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IEVADS

Zemesgramatai biitu jasatur pilnigas zinas par nekustamo IpaSumu — taja jaieraksta visi
nekustamie IpaSumi, tapat tai jasatur informacija par tiesibam, kas uz So Ipasumu attiecas.
Tacu realitate ne tuvu visi nekustamie Ipasumi ir ierakstiti zemesgramata — attiecigi ari ar tiem
saistitas tiesibas. Savukart zemesgramata ir nostiprinatas ari tadas tiesibas, kuram tur nebiitu
jaatrodas.

ST darba mérkis ir noskaidrot, kadas tiesibas ir paredzéts nostiprinat zemesgramata, ka
ar1 aplukot un analiz€t gan izneémuma karta zemesgramata nostiprinamas saistibu tiesibas, gan
ar1 tas, kuram zemesgramatu ierakstos un atzZimes nevajadzetu atrasties. Nemot veéra, ka Tiesu
administracijas Tiesu un zemesgramatu departamenta Zemesgramatu informacijas sist€mas
nodala statistiku neveido ne par zemesgramata nostiprinamajam saistibu tiestbam (izgpemot
nomas un 1res tiesibas), ne ar1 par tiem nostiprindjuma ligumiem, kuros liigts zemesgramata
nostiprinat saistibu tiesibas un kuri atstati bez ievéribas, informacijas iegiSanai izvéeleta
intervija. Ta ka péc Tiesu administracijas Tiesu un zemesgramatu departamenta
Zemesgramatu informacijas sistémas nodalas datiem® visvairak nostiprinadjumu ligumu ik
gadu sapemti Rigas pilséta, intervéta tieSi Rigas pilsétas Vidzemes priekSpils€tas tiesas
Zemesgramatu nodalas priekSniece. Intervija iegilitas zinas gan par zemesgramata
nostiprinamajam saistibu tiesiba, gan arl par tam zemesgramata nenostiprinamajam saistibu
tiesibam, kuras pedeja laika visbiezak liigts nostiprinat Rigas pilsétas Vidzemes priekSpilsetas
tiesas Zemesgramatu nodala.

Saja darba tiek noskaidrots, kuras saistibu tiesibas Civillikums? paredz nostiprinat
zemesgramata, ar kuru nostiprinasanu zemesgramata tas kliist saistoSas treSajam personam.
Darba tiek apliikotas tas saistibu tiesibas, kuras normativajos aktos nostiprinat zemesgramata
nav paredzets, bet kuras nostiprinajuma lidz€&ji reizém pat parak izmisigi cenSas publiskot,
nostiprinot zemesgramata. Darba tiek ari pievérsta uzmaniba analogijas izmantoSanai,
paplaSinot zemesgramata nostiprinamo saistibu tiesibu skaitu, tadejadi pieskirot tam speku
pret treSajam personam.

Darba pétita tiesu prakse, kas izveidojusies, parsiidzot zemesgramatu nodalas tiesneSu
bez ievéribas atstatos nostiprindjuma lugumus par saistibu tiesibu nostiprinaSanu

zemesgramata. TieSi tiesu prakse ir galvenais paliglidzeklis, lai noskaidrotu Civillikuma un

! http://www.zemesgramata.lv/stat/stat.asp [apliikots 2012.gada 1.oktobri].
2 Civillikums: LR likums. Zinotajs, 1993.gada 14 janvaris, Nr.1.
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Zemesgramatu likuma® neskaidri noradito zemesgramata nostiprinamo tiesibu loku. Tacu ne
visos jautdjumos tiesu prakse veidojas vienota. Tapat ka viedokli tiesibu teorija, ari tiesu

prakse dazos jautajumos ir pat pretéja.

3 Zemesgramatu likums: LR likums. Latvijas V&stnesis, 1993.gada 8.aprilis Nr.11.



1. ZEMESGRAMATU IERAKSTU NUMERUS CLAUSUS PRINCIPS

1.1. Lietu tiesibu nostiprinaSana zemesgramata

Lai uzzinatu, vai un kuras saistibu tiesibas atlauts nostiprinat zemesgramata,
janoskaidro, kadas tiesibas ir paredzets nostiprinat zemesgramata. Ne Zemesgramatu likums,
ne civiltiestbas nedod atbildi uz jautajumu, kadas tiesibas vispar atlauts nostiprinat
zemesgramata.* Ta ka zemesgramatu darbibu regulgjosais stiirakmens ir Zemesgramatu
likums, tieSi Saja normativaja akta arT jamekl€é norades par zemesgramata nostiprinamajam
tiestbam.

Zemesgramatu likuma 1.pants noteic: ,,Zemesgramatas ieraksta nekustamus TpaSumus
un nostiprina ar to saistitas tiesibas. Zemesgramatas ir visiem pieejamas un to ierakstiem ir
publiska ticamiba.” Savukart Zemesgramatu likuma 4.pantd minéts: ,,Zemesgramatas
nostiprina (korobor€) tiesibas uz nekustamiem IpaSumiem, saprotot ar tiesibam ari tiesibu
nodro$inajumus un aprobezojumus, ja no likuma satura un tie$a jéguma neizriet pret&jais.”
Seit ieglistama pirma norade par to, ka zemesgramata nostiprina tikai tadas tiesibas, to
nodros§inajumus un aprobezojumus, kuri ir ,,saistiti” ar nekustamu Tpasumu. Tacu ne visas ar
nekustamo Tpasumu ,,saistitas” tiesibas var nostiprinat zemesgramata. Zemesgramatu likuma
77.panta 3.punkts noteic: ,,Skatot cauri nostiprindgjuma ligumu, zemesgramatu nodalas
tiesnesis parliecinas vienigi par to, vai tiesibas, kuras 1iidz nostiprinat, pieder pie 31. un 44.
panta minétam tiesibam, kuram ir sakars ar nekustamu ipasumu.” Lai gan Zemesgramatu
likuma 31.pants nosaka tikai tiesibu nostiprinasanas vietu — nodalijumu, savukart 44.pants
norada tiesibu nostiprinaSanas veidu — ierakstu vai atzimju veida, tiesi ar So tiesibu normu ir
ierobezots zemesgramata nostiprinamo tiesibu loks. Tas merkis ir noveérst ,,diezgan plasi
ieviesuSos tendenci nostiprinat zemesgramatas tiras saistibu tiesibas, kuram nav sakara ar
nekustamu Tpasumu, ka tadu™®.

Zemesgramatas var nostiprinat jebkuru tiesibu, kas ir saistita un kurai sakars ar
nekustamu 1paSumu. NeapSaubami saistiba un sakars ar nekustamu Tpasumu ir lietu tiestbam —
tas ir absoliitas un tas ne tikai var, bet ar1 vajag nostiprinat zemesgramata, jo ,,[z]emesgramatu

mérkis ir padarit redzamas absoliitas tiestbas”®

. Turklat Zemesgramatu likuma 5.pants noteic:
,Lietu tiesibas, kas pastav uz likuma pamata (Civillik. 1477. p.), var arl nostiprinat
zemesgramatas pec to personu vélésanas, kam $is tiesibas pieder.” No iepriek§ minéta izriet,

ka neatkarigi no ta, vai lietu tiesibas rodas uz liguma, tiesas sprieduma pamata vai pastav uz

4 Virko E. Zemesgramatu pieejamiba un ticamiba (II). Jurista vards, 2008, 15.aprilis, Nr.15.

5 1937.gada Zemesgramatu likums ar J.Gobzina paskaidrojumiem. Gram.: Dreija S., Jansone D., Kalnina I, u.c.
Zemesgramatas Latvija. Riga: Tiesu namu agentdra, 2003, 159.Ipp.

® Virko E. Zemesgramatu pieejamiba un ticamiba (II). Jurista vards, 2008, 15.aprilis, Nr.15.
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likuma pamata, tas var nostiprinat zemesgramata. Lietu tiesibam ir absoliits raksturs un tas ir
speka pret jebkuru personu, tapéc tam ir jabiit izzinAmam un to nodro$ina zemesgramatas.’
Zemesgramatu publiskas ticamibas dél nevajadzetu kautréties ar uz likuma pamata pastavosu
tiesibu nostiprinaSanu zemesgramata.

Tacu tiesibu speka esibai pret jebkuru personu ir ari savi priekSnoteikumi — lietu
tiestbam ka absoltitam tiesibam jabut ,,iepriekS paredzama skaita un ar ieprieks paredzamu

saturu’®

. Ta ka zemesgramata nostiprinamo tiesibu skaitam jabiit paredzamam (noteiktam) un
H[V]isi lietu tiesibu veidi doti jau pa$d tiesibu sistema™®, tad zemesgrimatd nostiprinamo
tiesibu skaits jauzskata par ierobezotu (numerus clausus princpis).

Saskana ar Civillikuma 1480.panta nosacijumiem, tieSi ar nostiprinasanas
zemesgramata bridi rodas lietu tiesibas uz nekustamu mantu. Izn€mums ir minéts Civillikuma
1477.panta otraja dala: ,Lietu tiesibas, kas pastav uz likuma pamata, ir spéka arT bez
ierakstiSanas zemes gramatas.”

Civillikuma 1480.panta minétais atkartots Civillikuma 993.panta pirmaja dala, nosakot

,Vispilnigakas lietu tiesibas™10

Ipasuma tiesibas nodibinasanu: ,,Nodosana vien vél nenodibina
nekustama Tpasuma ieguvéjam Tpasuma tiesibu: to iegist tikai ar iegliSanas tiesiska pamata un
par to izgatavota akta ierakstiSanu zemes gramatas.” Tas, ka ,redla nodoSana vien vél
nenodibina nekustama Tpasuma ieguvé&am IpasSuma tiesibu, bet ka nepiecieSamu nosacijumu
prasa ierakstu zemesgramata, izriet no zemesgramatu biitibas un principiem, kuri versti uz
treo personu aizsardzibu”!!. Savukart Tpasuma tiesibu nostiprinasanas obligatums noteikts
Civillikuma 993.panta otraja dala: ,,Zemes gramatas jaieraksta nevien katrs nekustama
TpaSuma atsavinajums, bet ar1 vispar katra ta 1pasnieka maina.” Tacu bez paSuma tiesibam
Llietu tiestbas pastav iura in re aliena (neipasnieka lietu tiesibas) "*2.

., Latvijas Civillikums pazist Sadas neipasnieku lietiskas tiesibas:

1. servitiitus,

2. realnastas,

3. kilu (piesavinajuma) tiesibas,

" Mucins L. Zemesgramatu principi. Gram.: Dreija S., Jansone D., Kalnina ., u.c. Zemesgramatas Latvija. Riga:
Tiesu namu agentira, 2003, 34.Ipp.

8 Virko E. Zemesgramatu pieejamiba un ticamiba (I). Jurista vards, 2008, 15.aprilis, Nr.15.

% Sinaiskis V. Latvijas civiltiesibu apskats. Lietu tiesibas. Saistibu tiesibas. Riga: Latvijas Republikas Tieslietu
ministrijas v/u Tiesiskas informacijas centrs, 1996, 27.Ipp.

10 Virko E. Zemesgramatu pieejamiba un ticamiba. Jurista vards, 2008, 1.aprilis, Nr.13.

11 Griitups A., Kalnins E. Civillikuma komentari. Tre$a dala. Lietu tiesibas. Ipasums. Riga: Tiesu namu agentiira,
2002, 120.1pp.

12 Sinaiskis V. Latvijas civiltiestbu apskats. Lietu tiesibas. Saistibu tiesibas. Riga: Latvijas Republikas Tieslietu
ministrijas v/u Tiesiskas informacijas centrs, 1996, 103.Ipp.



4. izpirkuma tiesibas. ™3

Servitiits ir lietu tiesibu svesSu lietu personigas vai nepersonigas ,,lictoSanas” institlits ar
noteiktibu attieciba uz personam, objektu vai lieto§anas veidu.!* Servitiits iegiist speku pret
treSajam personam tikai p&c ta nostiprinaSanas zemesgramata. Lidz tam tas saista tikai
ligumslédzgjpuses. Civillikuma 1235.pants noteic:

,,No servitiita izrietosa lietu tiesiba ir nodibinata un spéka abam pusém, t. i.

valdosa un kalpojosa nekustama ipasuma ipasniekiem, tikai péc servitita

ierakstiSanas zemes gramatas;, lidz tam laikam vipu starpd pastav vienigi
personiska saistiba, kuras ierakstiSanu zemes gramatdas var tomer prasit katra
puse, ja vien izpilditi visi citi servitiitam nepieciesamie noteikumi.”

Atbilstosi Civillikuma 1480. un 1477.pantam arl noreguléta realnastas nodibinasana.
Civillikuma 1260.pants noteic: ,,Realnasta ir uz nekustamu Ipasumu gulo$s pastavigs
pienakums atkartoti dot noteiktus izpildijumus nauda, grauda vai klausas.” Saskapa ar
Civillikuma 1270.panta pirmo un otro dalu: ,,Realnastas nodibina ar likumu, ligumu vai
testamentu. Ja realnasta nodibinata ar l[igumu vai ar testamentu, tad ta iegtist speku pret treSam
personam tikai tad, kad to ieraksta zemes gramatas uz kalpojoSo nekustamo Tpasumu.” Ar
likumu nodibinata realnasta ir speka pret treSajam personam neatkarigi no tas nostiprinasanas
zemesgramata, ka to paredz Civillikuma 1477.pants, bet ar ligumu vai ar testamentu
nodibinata — tikai péc nostiprinaSanas zemesgramata. Ar likumu nodibinatas realnastas speka
esiba pret treSajam personam neatkarigi no tas nostiprinasanas zemesgramata neliedz to
nostiprinat zemesgramata atbilstosi Zemesgramatu likuma 5.panta minétajam.

Civillikuma 1367.pants nosaka ar1 hipotekas nostiprinaSanas nepiecieSamibu
zemesgramata: ,,Hipote€ka dod kreditoram lietu tiesibu uz iekilato nekustamo TpaSumu tikai
pec ierakstiSanas zemes gramatas.” Turklat, lai $ads nostiprinajums bitu spéka, ir jabiit
ieverotiem visiem Civillikuma 1368.panta miné€tajiem nosacijumiem:

., Lai hipotékas ierakstijums zemes gramatas biitu spéka, ir vajadzigs:

1) lai tas buitu ierakstits attiecigd iestade (1369. p.);

2) lai tas bitu ierakstits pienaciga laika (1370. p.);

3) lai prasijumam biitu ierakstiSanai vajadzigas ipasibas (1371. un 1372. p.);

4) lai ari nekustamam ipasumam, uz kuru hipotéku ieraksta zemes gramatas, biitu

tam nolitkam noteiktas ipasibas (1373. p.);

1

5) lai ierakstot biitu ievérotas likuma noteiktds formas.’

13 Cakste K. Civiltiesibas. Lekcijas. Raksti. Riga: Zvaigzne ABC, 2011, 118.Ipp.
14 Sinaiskis V. Latvijas civiltiesbu apskats. Lietu tiesibas. Saistibu tiesibas. Riga: Latvijas Republikas Tieslietu
ministrijas v/u Tiesiskas informacijas centrs, 1996, 75.1pp.



Saskana ar Civillikuma 1381.pantu: ,,Izpirkuma tiesiba ir tiesiba iegit cita atsavinatu
nekustamu TpaSumu, atstumjot ieguveju, sakara ar priekSrocibu pret vinu, un iestajoties vina
tiesibas.” Ar ligumu vai testamentu nodibinatas izpirkuma tiesibas spéku pret treSajam
personam noteic Civillikuma 1382.panta otra dala:

., Izpirkuma tiesiba, kas nodibinata ar ligumu vai testamentu, saista tikai lietd

ieinteresétas personas un vipu mantiniekus, tomér ta var kjut saistosa ari treSam

personam, ja ligumu vai testamentu, ar kuru nodibina So tiesibu, ieraksta zemes
gramatas;, tada gadijuma So tiesibu nosaka vienigi liguma vai testamenta
noteikumi, un tikai tad, ja tadu nav, noteikumi par likumisko izpirkumu.”

Likumiska izpirkuma tiesiba rodas tikai p&c tam, kad aizskarta, pieméram, kopipaSnieku
likumiska pirmpirkuma tiesiba. [I]zpirkuma tiesiba ir parkaptas pirmpirkuma aizsardzibas
veids.!® Savukart to, vai likumisko pirmpirkuma tiesibu aizskars (nepiedavas izmantot) var

uzzinat tikai pec tam, kad zemesgramata nostiprinatas Tpasuma tiesibas nekustama paSuma

ieguv&jam — treSajai personai. Tad arT izpirkuma tiesibu var izmantot — pieteikt.
1.2. Saistibu tiesibu nostiprinasana zemesgramata

Pavisam citadaka situacija ir ar saistibu tiesibam. Civiltiesibas pastavosa tiesibu
subjektu savstarp€jo tiesisko attiecibu veidoSanas briviba lauj radit neskaitamas saistibu
tiesibas, un to saturu arl nav iesp&ams paredzeét. Ka jau minéts iepriek$€ja apaksnodala,
saskana ar Zemesgramatu likuma 77.panta 3.punktu tiras saistibu tiesibas, kuram nav sakara
ar nekustamu TpaSumu, zemesgramata nav nostiprinamas. Tas nav absoliitas un ir saistoSas
tikai tam personam, kas §is saistibas ir uzn€musas. Ar saistibu nostiprinaSanu zemesgramata
tas netiek pastiprinatas vai ka citadi aizsargatas un tas nav saisto$as personam, kuras tas nav
uznémusas.

Pieméram, nekustama TpaSuma apsargaSanas ligums — sakara tam ar nekustamo TpaSumu
ka tadu nav. Sis ligums ir saisto$s nekustama Tpasuma Tpasnickam ka vienai ligumslédzgjpusei
un apsardzes uzpémumam ka otrai ligumslédzgjpusei. Tiesibu, kuras rodas uz §1 liguma
pamata, nostiprinaSana zemesgramata nekada veida tiesiskas attiecibas nepastiprinas,
neizmainis un nepadaris saistoSas treSajam personam. Jaunajam nekustama Ipasuma
ipasniekam $ads apsargaSanas ligums nebiis saistoSs. Tadel $adu tiesibu nostiprinasana

zemesgramata ir bezjédziga un nav paredzeta.

15 Griitups A., Kalnins E. Civillikuma komentari. Tre$a dala. Lietu tiesibas. Ipasums. Riga: Tiesu namu agentiira,
2002, 273.1pp.
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Tacu iznémuma karta zemesgramata var nostiprinat tas saistibu tiesibas, kuru

”16  Saskapa ar Civillikuma ceturtas dalas ,,Saistibu

,hostiprinasanu tiesi paredz likums
tiesibas” normam, zemesgramata var nostiprinat 1) atpakalpirkuma tiesibu, 2) pirmpirkuma
tiestbu un 3) nomas un Tres tiesibu. Tapat ar1 Civillikkuma ir paredztas So tiesibu
nostiprinaSanas zemesgramata sekas. TieSi So seku d&| ar1 §is saistibu tiesibas ir atlauts
nostiprinat zemesgramata. Tikai ar nostiprinasanu zemesgramata S§is saistibas iegist ,,speku
pret tre$ajam personam, kura saistibu tiestbam citadi pietrikst”!’. Tadgjadi Saistiba, kas
ieraksta vai atzimes veida nav koroboréta zemesgramata, rada tiesiskas sekas tikai darfjuma
dalibniekiem.8

Zemesgramata nostiprinamo saistibu tiesibu skaita ierobezojuma meérkis atspogulojas
zemesgramatu publiskas ticamibas un publicitates principa. Jebkura persona var ieskatities
nodaltjuma un noskaidrot visas taja nostiprinatas tiesibas. Tacu, ja zemesgramata stiprinatu un
publicétu visas saistibu tiesibas, ko vien nostiprinadjuma ludzgji v€l&tos, nodalijjumos butu
ieveérojami vairak ierakstu, nodalijumi biitu gritak saprotami (lasami) un tas neatbilstu
ieprieck§ minétajam zemesgramatu meérkim par absoliito tiesibu padariSanu redzamu.
Nodalijumi saturétu lielu daudzumu zinu par treSajam personam nesaisto$am saisttbam un

nekustama TpaSuma potencialajam ieguv€jam nebiitu skaidrs, kuras tiesibas bis vinam

saistoSas pec TpaSuma tiesibu nostiprinasanas zemesgramata.

1.3. Citu tiesibu, ka ar1 tiestbu nodroSinajumu un aprobeZojumu nostiprinasana

zemesgramata

Bez lietu tiestbam un Civillikuma atlautajam saistibu tiesibam, zemesgramata iesp&jams
arT nostiprinat ar1 citas tiesibas, kuras ar likumu tiesi paredzets nostiprinat, ka ar1 saskana ar
Zemesgramatu likuma 4.panta nosacljumiem visu zemesgramata nostiprinamo tiesibu
nodro$inajumus un aprobezojumus. Tacu So tiesibu, to nodroSinajumu un aprobezojumu
uzskaitljums nav ietverts nedz Zemesgramatu likuma, nedz kada cita normativaja akta.

Civillikuma 1081.pants noteic: ,,Ja TpaSnieka riciba par nekustamu IpaSumu aprobezota
ar tiesas [émumu vai ar liguma vai testamenta noteikumu, tad Sis aizliegums ir spéka pret
tre$am personam tikai tad, kad tas ierakstits zemes gramatas.”

., Atskiritba no likuma noteiktiem atsavinasanas aizliegumiem, kuri tapat ka likums

ir jazina visiem un neviens nevar atsaukties uz to nezinasanu, tiesas nolémumda,

16 Virko E. Zemesgramatu pieejamiba un ticamiba (II). Jurista vards, 2008, 15.aprilis, Nr.15.
7 Turpat
18 Augstakas tiesas Senata 2010.gada 15.septembra Iémums Nr.SKC-1174/2010.
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testamentd vai ligumd noteiktiem atsavinasanas aizliegumiem, lai tie biitu spéka
pret treSajam persondm, ir jabiit ierakstitiem zemesgramata.”*®

Gimenes tiesibas reguléts laulibas Iigumu ierakstiSanas zemesgramata sekas. Saskana ar
Civillikuma 115.panta otro dalu: ,,Lai laulibas ligumiem pieskirtu saistosu speku pret treSajam
personam, tie ierakstami laulato mantisko attiecibu registra un par nekustamo mantu — ari
zemes gramatas.”

Mantojuma tiesibas noteiktas mantojuma liguma, kura liguma priekSmets ir nekustams
ipasums, sekas. Civillikuma 649.pants noteic: ,,Ja mantojuma Iiguma priekSmets ir nekustams
Ipasums un So ligumu ieved zemes gramatas mantojuma atstajéjam dzivam esot, tad vins So
nekustamo TpaSumu var atsavinat, iekilat vai apgrutinat ar lietu tiesibam tikai ar ligumiska
mantinieka piekriSanu.”

Pasa Zemesgramatu likuma armT min€ti zemesgramata nostiprinami nodroSinajumi un
aprobezojumi. Piemé&ram, Zemesgramatu likuma 45.panta 1.punkts paredz zemesgramata
nostiprinat atzimi par Tpasnieka izsludinasanu par maksatnespé&jigu paradnieku, 2.punkts— par
piedzinas veérSanu uz nekustamu Ipasumu, 3.punkts — par aizgadnibas nodibinaSanu par
Ipasnieku gara slimibas un izlaidigas vai izSkerdigas dzives dél, 4.punkts— tiesas Iémumus par
prasibas nodro$inasanu, u.c. (piedzinas veérSanas uz nekustamo ipaSumu un prasibas
nodro§inasanas nostiprinaSanu regulé ar1 Civilprocesa likuma attiecigi 600.panta otra dala un
142.panta tresa dala).

Zemesgramata nostiprinamo tiesibu un personu, kuras ir tiesigas nostiprinajumu lugt,
saraksts ir izméetats ne tikai civiltiesibu regul€joSajos, bet vairaku citu nozaru regul&josajos
normativajos aktos. Piem&ram, Kriminalprocesa likuma®® 361.panta sestaja dala paredzéta
aresta uzlik§ana mantai (nekustamajam IpaSumam), lai zemesgramata nostiprinatu aizliegumu
nekustamo Tpasumu atsavinat un apgritinat ar lietu tiestbam. Tapat art saskana ar likuma ,,Par
nodokliem un nodevam"?! 26.! panta pirmas dalas 2.punktu nodoklu administracija ir tiesiga

zemesgramata nostiprinat prasibas nodros§inajuma atzimi.

1.4. Tiesibu nenostiprinasana zemesgramata (nostiprinajuma ligumu atstasana bez

izskatiSanas)

Tiesi konkrétu zemesgramata nostiprinamo tiesibu uzskaitijuma trikums Zemesgramatu

likuma un sarezgitais cel$, lai nonaktu pie secinajuma par zemesgramata nostiprinamo tiesibu

19 Griitups A., Kalnins E. Civillikuma komentari. Tre$a dala. Lietu tiesibas. Ipasums. Riga: Tiesu namu agentiira,
2002, 292.1pp.

2 Kriminalprocesa likums: LR likums. Latvijas V&stnesis, 2005.gada 30.septembris Nr.156 (3314).

21 Likums ,,Par nodokliem un nodevam”: LR likums. Latvijas V&stnesis, 1996.gada 21 jiinijs Nr.108 (593).
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ierobezoto skaitu, nereti noved pie situacijas, kad zemesgramata censas nostiprinat tiesibas,
kuram zemesgramatu ierakstos nav jaatrodas. NevéléSanas iedzilinaties sarezgitaja
zemesgramatu tiesibu sistéma un kompleksi tulkot §is sistémas regul€josos normativos aktus
rada illiziju, par zemesgramata nostiprinamo tiesibu neierobezoti plaso loku. Nostiprinajuma
ludzgjiem rodas maldigs uzskats, ka zemesgramata var nostiprinat jebkuru saistibu tiesibu vai
notikumu (pieméram, atteikSanas no tiesibu izmantoSanas), un tie klis saistoSi ar treSajam
personam. Zemesgramatu likuma nav konkréti uzskaititas, nedz visas zemesgramata
nostiprinamas tiesibas, nedz ari minéts aizliegums, kadu konkrétu tiesibu zemesgramata
nostiprinat. Tacu neparprotamas norades personam, kuras lietu tiesibu sisttma nav
iedzilinajusas, ka noteikt, kuram tiesibam ir sakars ar nekustamu ipaSumu ka tadu un kuram
nav, Zemesgramatu likuma nav atrodamas.

Gan nostiprinajumu lidzgju neizpratne par absoliitajam lietu tiestbam, gan nezinasana,
ka zemesgramata var nostiprinat tikai ar likumu paredz&tas tiesibas, noved pie parlieku liela
skaita nostiprindjuma liigumu, kuros liidz nostiprinat visdazadakas saistibu tiesibas un kuri
tiek atstati bez ieveéribas pilniba vai attiecigaja dala. Savukart nostiprindjuma ligumu
neizpildiSana noved pie zemesgramatu nodalas tiesneSa l@muma parsiidz€Sanas, iesniedzot
blakus stidzibu Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu tiesu palata, un talak ari tresaja
tiesu sisteémas pakape — Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata.

ST briza zemesgramatu tiesibu sistéma, kur zemesgramata nostiprinamas tiesibas nav
uzskaititas kada konkréta likuma un ir jamekl€ vairakos normativajos aktos dazadas tiesibu
sisteémas, noved pie liekas tiesu sisteémas noslodzes. Ta ka zemesgramata nostiprinamo tiesibu
skaits ir ierobezots, tad javar arT ir visas §1s tiesibas uzskaitit. Konkréts So tiesibu uzskaitijums
viena normativaja akta, pieméram, Zemesgramatu likuma, neparprotami samazinatu blakus
stidzibu par zemesgramatu nodalu tiesneSu l€émumiem skaitu. Tacu nevar viennozimigi
apgalvot, ka $ads tiesibu uzskaitijums Latvijas zemesgramatu tiesibu sistéma iederas un vispar
ir nepiecieSams. Zemesgramatu likums gluzi ka Civillikums izstradats pirms Otra pasaules
kara un radikali nav grozits kop$ ta stasanas speka 1993.gada 5.aprili, ja neskaita septitas
nodalas ,,Datoriz€ta zemesgramata” pievienoSanu 1998.gada. Ta ka Zemesgramatu likums ir
ciesi saistits un pat paklauts Civillikumam, tad So abu normativo aktu pamatiga groziSana vai
izstradasana no jauna japaredz kopiga.

Ka cits risinajums blakus stidzibu skaita samazinasanai ir zverinatu notaru skaidrojums
nostiprinajuma liidz&jiem par zemesgramatu ierakstu numerus clausus principu. Lielakaja
dala no nostiprinajuma ligumiem liidz€ju paraksti ir zvérinatu notaru apliecinati. Tacu praksé

visbiezak zv€rinati notari ne vien tikai apliecina parakstus, bet arl nostiprinadjuma ligumu
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sagatavo. Saja bridi arf zvérinata notara pienakums bitu izskaidrot nostiprinajuma ladzgjam
konkrétas tiesibas nostiprinasanas zemesgramata nepielaujamibu un iespé&ju robezas apturét
zemesgramatu procesu jau pirms ta sakSanas — nesagatavojot nostiprinajuma ligumu.
Saprotams, ka kategoriski atteikt apliecinat personas parakstu uz nostiprinajuma ligumu
tikai tadel, ka taja lugtais ir aplams, nav zverinata notara pienakums, un pédg€jais to pat nav
tiesigs darit. Lémumu tiesibas nenostiprinat un atstat nostiprindjuma ligumu bez ievéribas
pienem zemesgramatu nodalas tiesnesis. Bet gadijumos, kad personas vélas zemesgramata
nostiprinat tadas tiesibas, kuru nostiprinasana normativajos aktos nav paredzeta (piem&ram,
tiesibas, kas rodas no nekustama Tpasuma apsargasanas liguma), So personu informé&Sana par
zemesgramatu ierakstu ierobeZoto skaitu, nepielaujamibu konkr€to tiesibu nostiprinat

zemesgramata un tiesu praksi biitu zverinata notara pienakums.
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2. ZEMESGRAMATA NOSTIPRINAMAS SAISTIBU TIESIBAS

2.1. Nomas un 1res tiesiba

Lai pilnigi un vispusigi izpétitu, kadeé] nomas un res tiesibas likumdevejs atlavis
nostiprinat zemesgramata, sakotngji jaizprot, kada tiesiska biitiba ietverta Sajos jédzienos. P&c
legalas definicijas noma vai 1re ir ligums, ar ko viena puse (iznomatajs vai izirétajs) pieskir
vai apsola otrai (nomniekam vai Trniekam) par zinamu nomas vai Tres maksu kadas lietas
lietosanu.?? Ar ,kadu lietu” zemesgramatu tiesibas saprot nekustamu Tpa$umu, kas var tikt
iznomats vai iziréts. Atskiriba starp Siem abiem ligumiem ir lietotaja tiesibas ievakt no ta
auglus. Abos gadijumos pastav maksa par lietas (nekustama 1pasuma) lietoSanu, bet nomas
gadijuma nomniekam ir tiesibas uz visiem iegiitajiem augliem. Tatad, ja telpu péc liguma
izmanto dzivosanai, ta nenes lietotajam pelnu, un ligumu ir jasauc par Tres ligumu. Ja telpu
izmanto komercdarbibai, ta uzskatama par civilos auglus nesosu lietu, un Iigumu sauc par
nomas ligumu.?®

Pirmaja bridi var $kist, ka dzivojamas telpas nodoSana lietoSana vienmér biis res
tiesiba, bet neapdzivojama nekustama IpaSuma — nomas tiesiba. Ta¢u ta nemaz nav. Ires
liguma priekSmets var but ne tikai dzivojama telpa. Neapdzivojamas telpa, piemeram,
noliktava vai pagrabs ar1 var tikt iziréts privatpersonai mantu glabaSanai. Telpa tiek lietota
(glabatas mantas), bet ta komercdarbibai netiek izmantota un auglus nenes. Tapat arl
dzivojamo telpu var ne tikai izirét, bet arT iznomat. Nomniekam pieskir tiesibas telpu nodot
talak lietoSanai treSajai personai, tad€jadi nomnieks iegilist tiesibas uz augliem, nekustamo
TpaSumu talak iznomajot vai izirgjot. Tade] abi iepriek§ minétie Iigumi jaiedala nevis péc
liguma priekSmeta, bet gan péc nekustama TpaSuma izmantoSanas veida. Bez tam janem veéra,
ka auglu ievakSana, lietojot lietu, ir nomnieka tiesiba, nevis pienakums, un gadijuma, ja vins
$os auglus neievaktu, nomas ligums neparvérstos par ires ligumu.?*

Atbilstosi Civillikuma 1477.panta nosacijumiem: ,,Korroboracija nepiecieSama tajos
gadijumos, kad ar darfjumu iegiist lietu tiesibas uz nekustamu TpaSumu.” Ne visas ar
nekustamu TpaSumu saistitas tiesibas ir nostiprinamas zemesgramata, bet tas saistibu tiesibas,
kuras likumdevgjs ir atlavis nostiprinas zemesgramata, ka, pieméram, nekustama ipasuma
noma un re, automatiski par lietu tiestbam neklist. Nomas vai Tres tiesiba ir spéka pret

treSajam personam tikai péc tam, kad ta nostiprinata zemesgramata. Attiecigi saskana ar

22 Sinaiskis V. Latvijas civiltiesibu apskats. Lietu tiesibas. Saistibu tiesibas. Riga: Latvijas Republikas Tieslietu
ministrijas v/u Tiesiskas informacijas centrs, 1996, 184.Ipp.

23 Torgans K. Saistibu tiesibas. II dala. Riga: Tiesu namu agentiira, 2008, 96.1pp.

24 Torgans K., Griitups A., Balodis K., u.c. Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Riga: Mans TpaSums,
1998, 470.1pp.
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Civillikuma 1483.panta 3.punktu, lai nomas vai Tres tiesibu ierakstitu zemesgramata, nomas
vai 1res ligumam jabiit rakstveida forma.

., Péc nekustama ipasuma nomas liguma registrésanas zemesgramata nomniekam

rodas Joti iespaidigas prieksrocibas. Vins iegust tiesibas, kuras ir speka

(obligdtas) attieciba pret tresajam personam, un gadijuma, ja iznomatajs atsavina

nekustamo ipasumu nomas liguma darbibas laikd, jaunajam ipasniekam jdievéro

un japilda visas saistibas attiecibd uz So ligumu ta, it ka vins to butu slédzis pats.

Pretéja gadijumd jaunais ipasnieks ir tiesigs pieprasit Sada liguma atcelsanu.”®

Analogiski ir arT ar Tres Iiguma nostiprinaSanu zemesgramata. Virspusgji aplikojot $o
tiesibu nostiprinaSanu zemesgramata, var Skist, ka ta ir izdeviga vienigi nomniekam vai
irniekam. Attiecigi iznomatajs vai izirétajs ar nekustama ipaSuma apgriitinajumu ,,atbaida”
potencialos ta ieguv&jus. Vienlaicigi $ads ieraksts var biit noderigs arl iznomatajam — zudis
risks, ka jaunais ieguvéjs So ligumu var uzteikt, ka rezultata nomnieks varétu prasit no agraka
iznomataja zaudéjumu atlidzinasanu.?

Zaud@umu atlidzinaSanu un citus ar nomas un 1res ligumu izbeigSanu saistitus
jautajumu regulé Civillikuma 2174.pants.

L Arvalstu likumos ir pazistami divi principi, kas abi ieguvusi atspogulojumu

minétaja panta: 1) pirkums lauz iri (Kauf bricht Miete) un 2) pirkums nelauz iri

(Kauf bricht nicht Miete). Pirmais tika pielietots romiesu tiesibas apstaklos, kad

bija daudz brivas zemes un zemes gabala ipasnieka mainas gadijuma nomnieks

vai irnieks varéja viegli atrast citu nomas vai ires objektu. Otru principu saka

pielietot Vacija 19.gs. 2.pusé, pasludinot, ka taisnigak ir saglabat nosléegtos

ligumus. Teorétiski vairak argumentu ir par labu pirmajam principam — kur

saduras ipasuma tiesibas ar saistibu tiesibam, tur prieksroka dodama lietu

tiestham. "’

Ka jau iepriek$§ minéts, Civillikuma izmantoti abi Sie principi. To pielietoSana un sekas
ir atkarigas no nomas un Tres tiesibu nostiprinaSanas zemesgramata. Zemesgramata
nostiprinatas res vai nomas tiesibas ir spéka pret jauno IpaSnieku ari péc atsavinaSanas un

pedgjais So ligumu nevar uzteikt. Savukart, ja Tres vai nomas tiesibas zemesgramata nav

nostiprinatas, jaunais 1pasnieks to var uzteikt, dodot piemé&rotu laiku Tres vai nomas

% TInlat Plus, Januska M. Nomas attiecibu juridiskie jautajumi. Nomas operaciju uzskaite un aplikiana ar
nodokliem. Riga: Merkdirijs LAT, 2003, 229.1pp.

% Torgans K., Griitups A., Balodis K., u.c. Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Riga: Mans TpaSums,
1998, 477.1pp.

27 Cakste K. Civiltiesibas [lekciju kurss]. Riga, [B.i.]1940, 89.-90..Ipp. Citéts p&c: Torgans K. Saistibu tiesibas. IT
dala. Riga: Tiesu namu agentara, 2008, 113.1pp.



15

priekimeta atdosanai. Saja gadijuma ari iznomatajam un izirétajam jaatlidzina nomniekam vai
irniekam ar liguma priekslaicigu izbeigSanu nodaritie zaud&jumi.

Ar liguma nostiprinasanu zemesgramata iznomatas vai izirétajs iegust ar1 citu biitisku
priekSrocibu, proti, pec zemesgramata ierakstitiem Ipasuma nomas vai Ires ligumiem
pielaujama saistibu bezstridus piespiedu izpildisana, ko regulé Civilprocesa likuma?®
50.nodala. Ta pielaujama, lai panaktu nomas vai Tres samaksu, ka ari, ja ligums terminé&ts un
terminS notec€jis, lai piespiestu nomnieku vai Trnieku atstat vai nodot nomato vai 1réto
ipasumu. Te gan janorada, ka saistibu bezstridus piespiedu izpildiSana nav pielaujama, lai
piespiestu Trnieku atstat rétu dzivokli.

Ipasa nozime ir zemes nomas tiesibu nostiprinaSanai zemesgramata, ja zemes nomas
liguma atlauta €kas celtnieciba uz iznomata zemes gabala. Likuma ,,Par atjaunota Latvijas
Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu staSanas laiku
un kartibu”?® 14.panta pirmas dalas 5.punkts noteic:

,, Civillikuma 698. un 973.panta noteikumi nav piemérojami un ékas (bitves) vai

auglu darzi (koki) lidz to apvienoSanai viend ipasuma ar zemi ir uzskatami par

patstavigu ipasuma objektu, ja ékas (bitves) ir uzceltas uz nomatas zemes, ja
zemes nomas ligums ir noslégts uz laiku, kas nav mazakas par desmit gadiem, un
zemes ipaSnieka un nomnieka liguma ir paredzéetas nomnieka tiesibas celt uz
iznomdtas zemes ékas (biives) kd patstavigus ipasuma objektus. Sadas ékas

(bitves) par patstavigu ipasuma objektu uzskatamas tikai laika, kamér ir speka

zemes nomas ligums.”

Sis iznémums no &ku un zemes vienotibas principa dod tiesibas zemes nomniekam uz
zemes uzcelt €ku un to ierakstit zemesgramata atseviska nodalijuma. Ta ka §1 €ka ir patstavigs
IpaSuma objekts tikai zemes nomas liguma spéka esibas laika, nav skaidrs, ka tiek atrisinats
€ku Tpasuma tiesibu jautajums péc zemes nomas liguma izbeigSanas.

Piem@ram, iznomatajs un nomnieks noslédz zemes nomas ligumu uz 30 gadiem,
nomniekam pieskirot tiesibas uz zemes gabala celt eku. Zemes nomas tiesibas nostiprina
zemesgramata. Nomnieks uzce] noliktavu mantu glabasanai — savas saimnieciskas darbibas
nodroS§inasanai un ieraksta So nekustamo Ipasumu zemesgramata. Ja nomnieks péc 30 gadiem
So noliktavu nojauc un lidz zemesgramata €kai atverto atsevisko nodalijumu slégt, iznomatajs
péc zemes nomas liguma termina notec€juma vienpusgji var liigt zemes nomas tiesibu

zemesgramata dzest.

28 Civilprocesa likums: LR likums. Latvijas Véstnesis, 2001.gada 2 jilijs Nr.102.
29 Likums ,,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
stasanas laiku un kartibu”: LR likums. Latvijas Véstnesis, 1993.gada 8.jiinijs Nr.35.
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Savukart, ja €ka nav nojaukta un €ku ierakstiSanai atvertais zemesgramatu nodalijuma
nav slégts, situacija sarezgas. Saskana ar likuma ,,Par atjaunota Latvijas Republikas
1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu stasanas laiku un kartibu”
14.panta pirmas dalas S5.punkta €ka p&c zemes nomas liguma termina beigdm vairs nav
patstavigs Ipasuma objekts, bet par pret€jo liecina informacija €kas ierakstiSanai atvertaja
zemesgramatas nodalijuma. Automatiski €kai atveértais nodalijums netiek slégts. Pati no sevis
(ex officio) vai pati péc savas iniciativas zemesgramatu nodalas neveic nekadas darbibas.*
Tas ir pretruna vienam no galvenajiem zemesgramatu principam — pieteikuma principam.

Normativajos aktos nav noteikts, ka risinama situacija, kad péc zemes nomas liguma
termina notec€juma uz zemes gabala uzcelta €ka nav nojaukta. Nav skaidrs, kads klust $is
€kas statuss. Ta ka €ka vairs nav patstavigs IpaSuma objekts, tad tas ierakstiSanai atvertais
zemesgramatas nodalfjums biitu jaslédz. Lai ieverotu zemes un €kas nedalamibas principu,
€ka biitu japievieno zemes gabala nekustamajam TpaSumam. Bet apSaubamas ir iznomataja
tiesibas §1s darbibas veikt vienpusgji.

Pieméram, ja ieprieks€ja piemera €ka nav noliktava, bet daudzivoklu maja, kas sadalita
120 dzivoklu 1pasumos, un Sie dzivoklu TpaSumi atsavinati katrs citai personai. Zemes
ipasnieks — iznomatajs zemesgramata iesniedz nostiprindjuma ligumu, kura pamatojoties uz
zemes nomas liguma termina notecumu un saskapa ar likuma ,Par atjaunota Latvijas
Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu stasanas laiku
un kartibu” 14.panta pirmas dalas 5.punktu ludz €kai atvérto nodalijumu slégt un €ku paSumu
pievienot zemes gabala nekustamajam IpaSumam. Netaisniga Skiet 120 personam Ipasuma
tiesibu atnemsSana uz dzivokla TpaSumu viena zemes nomas liguma izbeigSanas del.

No vienas puses nomnieks slédza zemes nomas ligumu ar tiesibam celt uz zemes eku uz
konkr&tu terminu, apzinoties $1 termina notec€juma sekas. Tapat ari jauzskata, ka dzivoklu
ipasSniekiem, iegadajoties dzivokla TpaSumu, ir zinams zemesgramatad nostiprinata zemes
nomas liguma termin$ un skaidras ta sekas. No otras puses arT iznomatajam, atlaujot celt uz
savas zemes daudzstavu dzivojamo maju, japielauj iespgjamiba, ka péc zemes nomas termina
notecgjuma ta var ar1 nebiit nojaukta.

Ja €ka (blive) péc zemes nomas liguma termina notec€juma joprojam ir lietoSanas
kartiba un zemes ipasnieks ar €ku Ipasnieku nesp€] vienoties par zemes nomas liguma
grozijumiem, pagarinot ta terminu vai ar1 €kas izpirkSanu, taisnigi biitu €ku 1pasniekam savas
IpaSuma tiesibas aizstavet tiesa, celot prasibu par piespiedu nomas attiecibu nodibinasanu.

1993.gada, pienemot likumu ,,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma

30 Mucin$ L. Zemesgramatu principi. Gram.: Dreija S., Jansone D., Kalnina I, u.c. Zemesgramatas Latvija. Riga:
Tiesu namu agentiira, 2003, 34.1pp.
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ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu staSanas laiku un kartibu”, diez vai tika moduléta
situacija, ka saskana ar iepriekS minéta likuma 14.panta pirmas dalas 5.punktu tiks uzceltas
daudzstavu dzivojamas majas ka patstavigi nekustamie Tpa$umi. Sis iznémums no &ku un
zemes nedalamibas principa ir radijis nevajadzigi daudz uz zemes gabala uzceltu eku ka
patstavigus TpaSuma objektus.3! Turklat zemes un &kas Ipas$nieka attiecibu péc zemes nomas
liguma termina notec&juma tiesiska regul&juma trukums biis jaaizpilda tiesam.

Lai gan nomas un ires tiesibas Civillikuma apskatitas viena nodala, to regul€jums
atrodams ar1 arpus Civillikuma.

,, liesibu normas par iri un nomu ir ne tikai Civillikuma, bet ari citos

normativajos aktos. Par to nordada Civillikuma 2112.panta piezime, kaut gan ta

rada maldigu prieksstatu, ka jameklé viens likums par telpu iri. Par So jautajumu

ir vairaki normativie akti. 1993.gada 16.februart tika pienemts likums ,, Par

dzivojamo telpu iri”. Atseviska likuma pienemsana par dzivojamo telpu iri uzsver

dzivokla jautajumu reguléjuma sevisko socialo nozimigumu un vienlaikus —

sarezgitibu, bet nenozimé, ka dzivojamas telpas ligums nav civiltiesisks ligums.

Dzivojamas telpas Tres ligums ir viens no res liguma veidiem. Saistiba ar ires tiesibu
nostiprinaSanu (vai drizak nenostiprinaSanu) zemesgramatas, likuma ,,Par dzivojamo telpu 1r1”
8.pants noteic: ,,Ja dzivojama maja vai dzivoklis pariet citas juridiskas vai fiziskas personas
IpaSuma, jaunajam ipasniekam ir saistoSi iepriekS€ja 1pasnieka noslégtie dzivojamas telpas
ires ligumi.” Ja izir€tajs un Trnieks Tres tiesibas nav nostiprinajusi zemesgramata, irnieku
dzivojamas telpas jaunais ipasnieks ,,izmest uz ielas” nevar — ires ligums ped&jam bis saistoss
tik un ta. Nemot véra iepriek§ min&to reguléjumu, rodas jautajums par nepiecieSamibu ires
tiesibu uz dzivojamo telpu nostiprinat zemesgramata. Ja reiz res ligums ir saistoSs arl
jaunajam 1pasniekam neatkarigi no tiesibu nostiprinasanas zemesgramata, tad nelietderigi
Skiet izlietot Iidzeklus paraksta apstiprinasanai uz nostiprinagjuma liiguma un kancelejas
nodevai par tiesibu nostiprinaSanu zemesgramata.

Nemot véra iepriek§ minéto, dzivojamas telpas 1res ligumam ir pieskirts lielaks speks
par zemesgramatu publiskas ticamibas principu. Publiskas ticamibas princips ir zemesgramatu
vadogais princips. So principu varam uzskatit par zemesgramatu virsprincipu.® Bet ar likuma

»Par dzivojamo telpu 1ri” 8.panta nosacijumiem Sis zemesgramatu virsprincips tiek pilniba

31 Intervija ar Rigas pilsétas Vidzemes priek3pilsétas tiesas Zemesgramatu nodalas prieknieci Zannu Zujevu
[2012.gada 10.0ktobr].

%2 Torgans K. Saistibu tiesibas. II da]a. Riga: Tiesu namu agentiira, 2008, 97.1pp.

33 Mucin$ L. Zemesgramatu principi. Gram.: Dreija S., Jansone D., Kalnina I, u.c. Zemesgramatas Latvija. Riga:
Tiesu namu agentiira, 2003, 42.1pp.
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ignoréts, proti, tiek pieskirts speks pret treSajam personam zemesgramata nenostiprinatai
saistibai — Tres tiesibai.

., Publiska ticamiba izriet no zemesgramatu publicitates — formalda (procesuala)

zina ta veido publiskumu, bet materialtiesiskd nozimé — publisko ticamibu.

Publiska ticamiba veidojas no zemesgramatu ticamibas — publiskuma pozitiva

nozimé — kas ierakstits zemesgramatas, ir pareizs un tiek tiesiski aizsargats (seku

neapstridamiba), zemesgramatu ieraksti tiecas uz pilnibu — publiskumu negativa
nozimeé, jo arpus zemesgramatam nekadas lietu tiesibas uz nekustamo ipasumu
nodibindt nevar, un zemesgramata nenostiprinatas lietu tiesibas netiek aizsargatas

un ir vieglak tiesiski apstridamas.”*

Ar likuma ,,Par dzivojamo telpu 1ri” 8.pantu ne tikai tiek ignor€ti zemesgramatu
principi, bet lietu tiesibu sisttma. Zemesgramata nenostiprinatas dzivojamas telpas ires
tiesibas ,,nesamérojami pasliktina nekustama Tpasuma, piem&ram, dzivokla ieguvgja piespiedu
izole situaciju”®. Ta jau nekustamo Tpasumu pérk ka ,kaki maisa” — nezinot ta faktisko
stavokli. Izsoles dalibniekiem nav tiesibu ieklut dzivokli — tie var vienigi iegit informaciju no
zemesgramatas. Var izveidoties situacija, ka p€c dzivojamas telpas izsoles akta
apstiprinaSanas, tiesas nolémumu stasanas likumiga spéka un jauna ipasnieka ieveSanas
valdijuma uzrodas treSa persona, ar kuru iepriekS€jais IpaSnieks noslédzis ires ligumu par
nesamérigi zemu res maksu. Jaunajam 1pasniekam rodas zaud&umi, kurus nav no ka prasit —
ar veco 1paSnieku tam saistibu nav, savukart nav ari pamata uzskatit, ka izsoles rikotajs
darbojies nelabticigi.

Lai izvairTtos no Sadas situacijas, ilgtermina vai beztermina dzivojamo telpu 1res ligumi
ne tikai biitu jaslédz rakstveida, ka to paredz likuma ,,Par dzivojamo telpu 1ri” 5.pantas pirma
dala, bet art §1 tiesiba janostiprina zemesgramata. Saprotams, ka merkis arl zemesgramata
neierakstita Tres liguma sp€ka esibai pret treSajam personam, ir neatstat rnieku bez
dzivojamas telpas un lieki to neapgriitinat ar pienakumu nostiprinat $is tiesibas zemesgramata.
Tacu jagem vera ar1 ir labticigo nekustama Tpasuma ieguvéju intereses un jaizverte, vai
lietderigak nav uzlikt par pienakumu dzivojamas telpas ires tiesibu nostiprinat zemesgramata
nevis automatiski pieskirt dzivojamo telpu Tres ligumiem absolitu speku. Zemesgramata
nenostiprinatai dzivojamas telpas ires tiesibai absoliita sp€ka pieskirSana ir izn€mums, kas

grauj visu lietu tiesibu sistému un nav pielaujams.

3 Mucins L. Zemesgramatu principi. Gram.: Dreija S., Jansone D., Kalnina I., u.c. Zemesgramatas Latvija. Riga:
Tiesu namu agentiira, 2003, 42.1pp.

% Intervija ar Rigas pilsétas Vidzemes priek3pilsétas tiesas Zemesgramatu nodalas prieksnieci Zannu Zujevu
[2012.gada 10.0ktobr1].
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Likumdevgjs saistibu bezstridus piespiedu izpildi ka nepielaujamu noteicis pienakumam
atstat dzivokli uz zemesgramata nostiprinatas res tiesibas pamata termina notec€juma dgl.
Gan dzivojamas telpas Tres liguma spéka esibai neatkarigi no Ipasnieku mainas, gan
aizliegumam saistibu bezstridus piespiedu izpildes kartiba piespiest Trnieku atstat 1réto
dzivokli merkis ir viens — aizstavet Trnieka tiesibas uz telpu kura dzivot. Tadel nelogiska ir
jédziena ,,dzivojama telpa” saSaurinasana uz ,,dzivokli” Civilprocesa likuma 50.nodala, kas
var radit neskaidribas un parpratumus personam, kuram tiesibu normas tulkosana dominé
gramatiska metode.

Saskana ar likuma ,Par dzivojamo telpu 1ri” 3.panta pirmas dalas nosacijumiem
dzivojamas telpas ires liguma priekSmets var biit atseviSsks dzivoklis, dzivokla dala vai
dzivojama maja. Par atseviSku Tres liguma priekSmetu nevar biit istabas dala vai
caurstaigdjama istaba, ka art paligtelpas (virtuve, gaitenis, pielickama telpa u. c.). Savukart
dzivoklis tapat ka nedzivojama telpa vai makslinieku darbnica ir viens no dzivokla ipaSuma
veidiem, kas saskana ar Dzivokla Ipasuma likuma 2.panta pirmo un otro dalu ir ,,dzivojama
maja tiesiski nodalits patstavigs nekustamais Tpasums, kas ka lietu kopiba sastav no atseviska
Ipasuma un attiecigas kopipasuma domajamas dalas.”

Ja Tres liguma priekSmets ir dzivoklis vai ta dala, Tres ligums bis saistoSs jaunajam
IpaSniekam un saistibu bezstridus piespiedu izpildiSana nav pielaujama, lai piespiestu Trnieku
atstat réto IpaSumu. Savukart, ja Tres liguma priekSmets ir dzivojama maja, tres ligums bis ar1
saistoSs jaunajam TpaSniekam, un kludaini var tik uzskatita par pielaujamu ari saistibu
bezstridus piespiedu izpildiSana, lai piespiestu irnieku atstat réto pasumu.

Gadijumos, kad izirétajam pieder domajama dala no nekustama IpaSuma ar lietoSanas
tiesibu uz dzivokli, Tres liguma priekSmets nebiis dzivoklis, bet nekustama ipasuma domajama
dala, tadel arT $sados gadijumos saistibu bezstridus piespiedu izpilde var Skist pielaujama, lai
piespiestu Trnieku atstat réto nekustama 1paSuma dalu. Iziréta tiek dzivojamas majas dala —
dzivojama telpa, bet faktiski tiek lietots dzivoklis.

Tacu Civilprocesa likuma 400.panta otras dalas 3.punkts ir jatulko paplaSinati un pat
saistiba ar likuma ,,Par dzivojamo telpu 1ri” normam. Saistibu bezstridus piespiedu izpilde,
uzliekot par pienakumu Tirniekam atstat Tr€to IpaSumu termina notecjuma d€], nav
piemeérojama ,,dzivojamo telpu Tres attiecibam, kuras arT iesp&jams terminéts ligums. Ievérojot
iedzivotaju dzivoklu jautajumu 1paso socialo nozimigumu, likumdevejs nepielauj saistibu, kas

izriet no dzivojamo telpu Tres ligumiem, bezstridu izpildisanu.”%®

% Autoru kolektivs Prof. K.Torgana zinatnisaja redakcija. Civilprocesa likuma komentari. II dala. (29.-
60.1nodala). Riga: Tiesu namu agentara, 2012, 645.1pp.
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2.2. Atpakalpirkuma tiesiba

Atpakalpirkums ir viens no Civillikuma noteiktajiem pirkuma liguma blakus liguma
veidiem. Civillikuma 2054.pants noteic: ,,Ar atpakalpirkuma ligumu pirc€js uznemas savu
pirkto lietu pardot atpakal pardev&am p&c vina pieprasijuma.” Atpakalpirkuma ligums ir Joti
savdabigs pirkuma ligums, kura izpilde var notikt tikai p&c pirkuma liguma izpildes un kura
izpildei ir janoslédz jauns, pretéja virziena pirkuma ligums.®’ , Atpakalpirkums zemesgramatu

38 1pasi privatpersonu starpa.

tiesibas ir liels retums

Saja pirkuma liguma veida pircgjs sakotngji iegast lietu tiesibas uz lietu, tadu paliek
saistits ar pardev&ju, kas vai nu var pieprasit lietas atpakalpardoSanu, vai tiek noteikts
konkréts atpakalpardosanas termins. Atpakalpirkuma tiesibu nevar uzskatit nedz par
nosactijumu, no kura atkarigs pirkuma liguma speks, nedz par atkapSanas tiesibu. Ta ir 1pasa
tiestba, ko rada blakus ligums.®® Visbiezak atpakalpirkuma tiesibas zemesgramatas tiek
nostiprinatas darfjumos, kur atsavinatajs ir valsts vai pasvaldiba.

Atpakalpirkuma tiesibu zemesgramata nostiprina reizé€ ar nekustama IpasSuma pircgja
ipaSuma tiesibu nostiprinaSanu. Atpakalpirkuma tiesibu nostiprindSana zemesgramata
nodroSina to, ka, nekustamo IpaSumu atsavinot talak, §1 tiesiba ir saisto$a arl jaunajam
nekustama TpaSuma paSniekam. Saskana ar Civillikuma 2057.panta nosacijumiem:

., las kam pieder atpakalpirkuma tiesiba var vérst savu atpakalpirkuma prasibu

pret jauno ipasnieku tikai tad, ka atpakalpirkuma tiesiba ierakstita zemesgramata.

Savukart, ja atpakalpirkuma tiesibas zemesgramata nav nostiprindta un jaunais

nekustama ipasuma ieguvejs par to nav zingjis, tad tas, kam pieder

atpakalpirkuma tiesiba var prasit no nelabticiga nekustamda ipasuma atsavinataja

tikai zaudejumu atlidzibu.”

Ka jau minéts ieprieks, visbiezak atpakalpirkuma tiesibu lidz nostiprinat valsts vai
pasvaldiba. Proti, nekustama 1paSuma privatizacijas nosacijumos ir minéts kads nekustama
TpaSuma ieguv€ja terminéts pienakums, kura neizpildes gadijuma valsts vai paSvaldiba var
izmantot atpakalpirkuma tiesibu. Piem&ram, paSvaldiba var atsavinat zemes gabalu, uz kura
atrodas tris sagruvusas €kas, ar nosactjumu, ka nekustama ipasuma ieguv&jam tas divu gadu

laika jasakopj — janojauc uz zemes gabala sabrukusas €kas un jaaizved biivgruzi. PaSvaldiba

atsavina nekustamo TpaSumu, bet bez pirkuma maksas samaksas uz ieguvéju balstas vél ari

37 Torgans K., Griitups A., Balodis K., u.c. Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Riga: Mans IpaSums,
1998, 436.1pp.

38 Intervija ar Rigas pilsétas Vidzemes prick3pilsétas tiesas Zemesgramatu nodalas priek$nieci Zannu Zujevu
[2012.gada 10.0ktobr].

% Torgans K., Saistibu tiesibas. II dala., Riga, Tiesu namu agentiira, 2008, 29.1pp.
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kada pienakuma izpilde. Savukart nosacijuma neizpildes gadijjuma pasvaldibai ir
atpakalpirkuma tiesiba. Atpakalpirkuma tiesibu ieklausana privatizacijas ligumos ir spécigs
instruments kadu meérku sasniegSanai. PaSvaldibas meérkis $aja gadijuma ir teritorijas
sakopSana un sabiedriska drosiba. Ja nekustama Ipasuma ieguvéjs ar So uzdevumu netiek gala,
pasvaldiba var izmantot atpakalpirkuma tiesibu un tas mérki sasniegt citada veida.

Savukart gadijumos, kad pirkuma Iigums ar atpakalpirkuma tiesibu slégts starp
privatpersonam, nekustama ipaSuma atpakalpirkuma cena ierasti ir lielaka neka sakotné&ja
pardosana cena. Sadu konstrukciju visbiezak ir izvéleta ka alternativa aizdevuma sanemsanai
pret kilu. Ta vieta, lai form&tu aizdevuma Iigumu un iekilatu nekustamo Tpasumu, tas tiek
pardots ar tiestbam to péc kada laika nopirkt atpakal, bet jau par lielaku cenu. Sis cenas
starpibu var pielidzinat maksai par kapitala izmantoSanu.

Nekustama Tpasuma pardevejs iegiist finansu Iidzeklus, bet, atskiriba no aizdevuma pret
kilu, iegiito naudu nav nevienam parada, proti, iegiitais kapitals nav svess, tapat art nav javeic
kreditiestazu pieskirto aizdevumiem raksturigie ikméneSa maksajumi. Turklat izmantot
atpakalpirkuma tiesibu nav pardevéja pienakums. Tuvojoties atpakalpirkuma tiesibu
notecgjumam, sakotn€jais nekustama TpaSuma Tpasnieks S§is tiesibas var arl neizmantot,
pieméram, nekustama Ipasuma vértiba var bit ieveérojami kritusies vai ari, apstakliem
mainoties, par $o IpaSumu zudusi interese.

Atskirtba no aizdevuma pret kilu, nekustamo IpaSumu atsavinot, pardev&am zid
ipasuma tiesibas. Gadijuma, ja pirc€js nav ieinteres€ts nekustama TpaSuma izmantoSana,
paraléli pirkuma ligumam tiek noslégts arT nomas, 1res vai patapinajuma ligums. Savukart, ja
pirkuma liguma dalibnieki $adu papildus vienoSanos nav noslégusi, pardevéjam zud tiesibu So
nekustamo TpaSumu lietot.

No $ada tiesiska darfjuma savs izdevigums ir arT nekustama 1pasuma ieguvejam, kurs ar
nekustamo Tpasumu, ka jau ipasnieks, var brivi rikoties — izmantot to privatam vajadzibam,
iznomat vai pat pardot. Ja reiz atpakalpirkuma tiesiba nostiprinata zemesgramata, tad ar to
jarékinas jau $ai treSajai personai, kam nekustamo pasumu pardod talak.

Nekustama ipasuma ieguv€js vienigi dzivo nezina par to, vai nekustama ipasSuma
pardevejs atpakalpirkuma tiesibu izmantos. TacCu, ja pirkuma liguma dalibnieki nav ipasi
vienoju$ies un nostiprinajusi zemesgramata aizliegumu nekustamo IpaSumu atsavinat pirms
atpakalpirkuma tiesibu termina notec€juma, nekustama IpaSuma ieguvéjs to var jebkura laika

atsavinat.
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2.3.Pirmpirkuma tiesiba

Pirmpirkuma tiesibu gluzi ka atpakalpirkums ir viens no Civillikuma noteiktajiem
pirkuma Iiguma blakus liguma veidiem. Civillikuma 2060.pants noteic: ,,Ar pirmpirkuma
tiesibu pardevéjs pieligst sev prieksrocibu pirkt lietu, ja pirc€js to pardod talak. Pirmpirkuma
tiesiba nav izlietojama, kad pirc€js lietu atsavina nevis pardod, bet citadi.”

Atskirtba no atpakalpirkuma (..) gadijumos, kad pardevejam ir pieligta

pirmpirkuma tiesiba, pardevéjs to var izmantot tikai tad, ja pircejs vélas pardot

nopirkto mantu. Turklat, pieligstot atpakalpirkumu, puses var vienoties par
atpakalpirkuma cenu, bet pirmpirkuma tiesigajam ir jaizpilda visi tie nosacijumi,
kurus piedava pardevéjs un pirkuma liguma apnemas pildit jaunais pircéjs.”*

Ja zemesgramata nostiprinatu pirmpirkuma tiesibu var izmantot tikai gadijuma, ja
nekustamo Ipasumu pardod, tad zemesgramata nostiprinatu atpakalpirkuma tiesibu var
izmantot pret konkréta bridi esoSo nekustama Tpasuma ipaSnieku neatkarigi no ta, kada veida
nekustamais TpaSums atsavinats. Turklat atSkiriba no atpakalpirkuma tiesibas ,,pirmpirkuma
tiesbas var pieligt ne tikai pirkuma liguma, bet arT nomas liguma vai kada cita liguma”.**

wSaskana ar Civillikuma 2127.pantu nomas liguma lidzéji var pievienot
galvenajam ligumam ari visadus blakus noteikumus, kuriem piemérojami
noteikumi par pirkuma liguma blakus ligumiem (Civillikuma 2047. un turpmakie
panti), tadéjadi ari nomas ligumd paredzétajai nomnieka pirmpirkuma tiesibai ir
tadas pasas sekas ka pirkuma liguma pieligtajai.*

No pirmpirkuma tiesibu nostiprinasanas zemesgramata ir atkarigs pirmpirkuma tiesiga
ricibas modelis gadifjuma, ja nekustamais TpaSums atsavinats un par to pirmpirkuma
tiesigajam nav pazigots, ka to regulé Civillikuma 2063.pants. Ja pirmpirkuma tiesiba nav
nostiprinata zemesgramata, pirmpirkuma tiesigais var prasit zaudéjumus no personas, ar kuru
pirmpirkuma tiesibu noligta. Savukart, ja pirmpirkuma tiesiba nostiprinata zemesgramata,
pirmpirkuma tiesigais savu prasibu var verst pret jauno ieguveju.

Civillikuma 2060.-2063.panti attiecas tikai uz ligumisko pirmpirkuma tiesibu, proti,
tikai tadu, kas pieligta kada liguma. Bet Civillikuma treSaja dala ,,Lietu tiesibas” reguléta ari
likumiska pirmpirkuma tiesiba. Civillikuma 1073.pants noteic:

,Ja kads nekustama ipasuma kopipasnieks atsavina savu dalu personai, kura nav

kopipasnieks, tad paréejiem kopipasniekiem divu ménesu laika, skaitot no pirkuma

40 Torgans K., Griitups A., Balodis K., u.c. Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Riga: Mans TpaSums,
1998, 439.1pp.

41 Turpat

42 Augstakas tiesas Senata 2008.gada 23 janvara lémums Nr.SKC-36
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liguma noraksta sanemsanas, pieder pirmpirkuma tiesiba (2060. p. 2. d. un 2062.

p.), bet gadijumos, kad pirmpirkuma tiesibu nav bijis iespéjams izlietot

atsavinataja vainas dél - izpirkuma tiesiba (1381. un turpm. p.).”

Tacu kopipasnieki nav vienigie, kam ir noteikta likumiskas pirmpirkuma tiesibas. Tas
noteiktas pasvaldibai vai valstij, pieméram, likuma ,,Par pasvaldibam™*? 78.panta vai likuma
par ,Kultiiras pieminek]u atsavinasanu”®* 8.panta. Tapat, ja zeme un &kas nav vienots
nekustamais pasums, tad to TpaSniekiem noteiktas abpus€jas pirmpirkuma tiesibas likuma
,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiestbu stasanas laiku un kartibu” 14.panta otraja dala un likuma ,,Par zemes reformu Latvijas

Republikas pilsétas™*

17.panta pirmaja dala. Ja pédgjas divas pirmpirkuma tiesibas
paredzetas €ku un zemes nedalamibas principa panakSanai un gan to, gan kopipasnieku
pirmpirkuma tiesibu aizsardzibai paredzeéta izpirkuma tiesiba, tad valsts un paSvaldibu
pirmpirkuma tiesibu gadijuma izpirkuma tiesibas nepastav. Tadel, ja pirmpirkuma tiesibas ir
valstij vai pasvaldibai, nostiprindjuma ligumam nekustama TpaSuma pardoSanai japievieno ari
valsts vai paSvaldibas atteikSanas no pirmpirkuma tiesibam. Tac¢u gadijumos, kad pastav
izpirkuma tiesiba, atteikSanas no pirmpirkuma tiesibam nostiprinajuma ligumam obligati nav
japievieno.

Zemesgramata nenostiprinatu Iigumisko un likumisko pirmpirkuma tiesibu atskiriba ir
to speka esiba pret treSajam personam. Ja likumiskas pirmpirkums tiesibas ir speka pret
treSajam personam neatkarigi no to nostiprinaSanas zemesgramata, tad ligumiskas
pirmpirkuma tiesibas — tikai péc to nostiprina$anas zemesgramata. Sis ir ar galvenais iemesls,
kade] ligumiskas pirmpirkuma tiesibas ka saistibu tiesibas izneémuma karta atlauts nostiprinat
zemesgramata. Tacu zemesgramata liidz ar1 nostiprinat likumiskas pirmpirkuma tiesibas un to
pargrozijumus.

Zemesgramatu likuma 4.pants noteic, ka: ,,Zemesgramatas nostiprina (korobor€)
tiesibas uz nekustamiem 1paSumiem, saprotot ar tiesibam ari tiesibu nodroSindjumus un
aprobezojumus, ja no likuma satura un tie$a jéguma neizriet pret&jais.” Savukart
Zemesgramatu likuma 5.panta noteikts: ,,Lietu tiesibas, kas pastav uz likuma pamata (Civillik.
1477. p.), var arl nostiprinat zemesgramatas péc to personu véleéSanas, kam S§is tiesibas
pieder.” Nemot véra, ka likumiska pirmpirkuma tiesiba reguléta Civillikuma dala ,Lietu

tiestba” tresas nodalas ,,IpaSums” piektaja apak$nodala ,,IpaSuma aprobeZzojumi”, var 3kist, ka

43 Likums ,,Par pasvaldibam”: LR likums. Latvijas V&stnesis, 1995.gada 8.jiinijs Nr.96 (379).

4 Likums ,,Par kultiiras pieminek]u aizsardzibu: LR likums. Latvijas V&stnesis, 1993.gada 19.jlinijs Nr.40.

4 Likums ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”: LR likums. Latvijas Vestnesis, 1993.gada 11.maijs
Nr.23.
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ta ir lietu tiesiba — IpaSuma aprobezojums, ko var nostiprinat zemesgramata. Tacu $ads
priekstats ir kludains.

Augstakas tiesas Senats atzist, ka ,,pirmpirkuma tiesiba ir konstitutiva tiesiba, tas
izlietoSanas rezultata tiek grozitas nodibinatas tiesiskas attiecibas: tiesigais kopipasSnieks,
»atstumjot” treSo personu, klist par jau noslégta pirkuma liguma dalibnieku (pircgju), ka art
vins$ par $o ligumu nav sledzis”.*® Konstitutivas tiesibas pieder pie relativajam tiesibam, kas ir
speka ,.tikai pret konkrétu subjektu”.*” Tadgjadi Civillikuma 1073.panta, tapat ka 2060.panta
paredzeta pirmpirkuma tiesiba ir saistibu tiesiba, kas péc darfjuma vai uz cita pamata rodas
konkr&tai personai ka relativas tiesiskas attiecibas dalibniecei.*®

Neraugoties uz to, ka gan likumiska, gan ligumiska pirmpirkuma tiesiba ir saistibu
tiesiba, tikai ligumisko pirmpirkuma tiesibu ,likums iznémuma karta atlavis nostiprinat

zemesgramata”,*® jo tikai ligumiskas pirmpirkuma tiesibas (Civillikuma 2063.pants) ,,speku

pret tre$ajam personam, likums padarijis atkarigu no nostiprinasanas”.>

4 Augstakas tiesas Senata 2011.gada 9.februara lémums Nr.SKC-769/2011.

47 Balodis K., Ievads Civiltiesibas. [B.v.] Apgads Zvaigzne ABC, 2007, 120.1pp.

48 Augstakas tiesas Sendta 2011.gada 9.februara lemums Nr.SKC-769/2011.

4 Virko E. Zemesgramatu pieejamiba un ticamiba (II). Jurista vards, 2008. 15.aprilis, Nr.15.
50 Turpat
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3. ZEMESGRAMATA NENOSTIPRINAMAS SAISTIBU TIESIBAS

3.1.Patapinajuma tiesiba

Ja nomas un Tres ligumam ir sava nodala Civillikuma dala ,,Saistibu tiesibas”, tad
patapinajuma ligums ieklauts nodala ,Prasijumi no atdoSanas ligumiem”. Atlidziba par
lietoSanu ir galvena nianse, ar ko atSkiras nomas un ires Iigums no patapinijuma liguma, kas
ar1 ir iemesls So ligumu ieklausanai dazadas Civillikuma dalas ,,Saistibu tiesibas” nodalas.

Nomas un patapinajuma ligumiem ar1 atSkiras tiesibas nodot lietu tresajam personam
lietoSanai. Ja nomas tiesibas ar iznomatdja atlauju nekustamo Ipasumu var talak nodot
apakSnomai, ka to noteic Civillikuma 2115.pants, tad atbilsto$i Civillikuma 1952.panta
nosacijumiem patapinajuma neémejs nodot lietu citam lietot nedrikst.

Civillikuma 1947. un 1948.pants noteic: ,,Patapindjums (lietoSanas aizdevums) ir
ligums, ar kuru kadam nodod lietu bez atlidzibas, bet noteiktai lietoSanai, ar nosacijumu atdod
to pasu lietu. Par patapinajuma priekSmetu var bt ka kustamas, ta arT nekustamas lietas.” Ta
ka ir atlauts patapinat nekustamas lietas, tad ar1 butu jaatlauj zinas par So tiesisko attiecibu
nodibinasanu darit zinamu treS§ajam personam — nostiprinat zemesgramata.

Noma un Tre ir viena no tam saistibu tiesibam, kuras atlauts nostiprinat zemesgramata
(Civillikuma 2126.p.). Savukart Civillikuma nodala, kas regulé patapinajuma ligumu, nav
konkréti noradits, ka patapinajuma tiesibas var nostiprinat zemesgramata, ka ar to
nostiprinaSanu zemesgramata ta kliist saistosa treSajam personam.

,, Nekustamu ipasumu patapinajuma nodod, izsakot atlauju un dodot iespéju to

lietot. Ja puses vienojas par lietojumu ilgaka laika posma, tad patapinajumu var

nostiprinat zemesgramatas, kaut gan Civillikuma nav noteiktas Sada
nostiprindjuma sekas, ka tas ir paredzéts nomas nostiprinajumam.

Nemot véra, ka Civillikums tieSi nenorada uz patapinajuma tiesibu nostiprinaSanu
zemesgramata, piemerojot numerus clausus principu, japienem, ka §is saistibas nostiprinasana
zemesgramata nav pielaujama. Tacu prakse un tiesibu teorija liecina par pret€jo. Patapinajuma
tiesibas tieSam stiprina zemesgramatas. Ja reiz ir atlauts nekustama IpaSuma lietojuma tiesibas
nodot citai personai, to patapinot, tad S$ai tiesibai ir sakars ar nekustamu Tpasumu un to var
nostiprinat  zemesgramata. Nodo$anu patapinagjuma nereti nostiprina  analogiski
personalservititam — dzivokla tiesibai, kas ir zemesgramata nostiprinama lietu tiesiba.

Pieméram, ar Rigas pils€tas Vidzemes priekSpils€tas tiesas zemesgramatu nodalas tiesneses

51 Torgans K., Saistibu tiesibas. II dala., Riga, Tiesu namu agentiira, 2008, 83.Ipp.
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lémumu uz patapinajuma liguma pamata nostiprinata bezatlidzibas lietoSanas tiesibu uz visu
nekustamo Tpasumu.>?

Jaatzim€, ka patapinajuma tiesibu nostiprindjuma zemesgramata seku nenoregul€Sana
rada daudz neskaidribu. Ta ka ar likumu zemesgramata nostiprinatai patapinajuma tiesibai
nav pieskirts speks pret treSajam personam, nav skaidra So tiesibu attiekSanas uz jauno
ieguvéju nekustama TpaSuma atsavinaSanas gadijuma.

Patapinajuma liguma noslégSana un So tiesibu nostiprinaSanas zemesgramata ir
noderiga, pieméram, dzivojamas majas Tpasniekam uzturoties arpus valsts ilgaku laiku, So
nekustamo Tpasumu nododot tur§juma kadai pazistamai personai. Patapinajuma né€mgjs $aja
nekustamaja Ipasuma var dzivot, to pieskatot un uzturot, ka ar1 veikt visas nepiecieSamas
darbibas nekustama Ipasuma saglabasanai tada stavokli, kada sanéma patapinajuma. Lai gan
nekustamo Tpasumu pieskatit var uztic€t art ar pilnvarojuma Iigumu, ,,tas nav labakais veids,
ka legitimét lietas atra$anos citas personas bezatlidzibas lietosana™®. Civillikuma 1953.pants
noteic: ,,Patapinajuma némé&jam péc iespejas jartpejas par patapinatas lietas uzturéSanu un
uzglabaSanu, un tadel vin$ atbild par katru tadu tas bojajumu, kuru vin§ biitu sp&jis noverst.”
Tade] nekustamo Tpasumu pasniekam drosak ir patapinat — patapinajuma neémeéjam preteji
pilnvarotajai personai biis jaatbild par nekustama ipasuma bojajumu.

Patapinajuma ligums, kura ta priekSmets ir zemes 1paSums, Augstakas tiesas Senats ir
pielidzinajis nomas ligumam.

,Sendts atzist, ka ne tikai nomas ligums, bet ari patapinajuma ligums, kas

nosléegts uz laiku, ne mazaku par desmit gadiem, un kurd ir paredzétas

patapinajuma néméja tiesibas celt uz patapinatas zemes ékas (biives) ka
patstavigus ipasuma objektus, var bit pamats, lai atbilstosi likuma ,, Par
atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu

un lietu tiesibu stasands laiku un kartibu” 14.panta pirmds dalas 5.punktam

nostiprindtu zemi un ékas (biives) ka atseviskus ipasumus. >*

Sadai Senata patapinajuma un nomas liguma pielidzina$anai nevar piekrist. Nomas
tiesibu nostiprinaSana, pret€ji patapinajuma tiesibu nostiprinaSanai, ir saistoSas treSajam
personam — ta nomas tiesibai pieskir lietiSku speku, un tieSi tas ir pamats, lai uz nomatas
zemes uzcelta €ka (biive) bltu patstavigs 1pasuma objekts. Tapéc likuma ,,Par atjaunota

Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu

52 Rigas pilsétas Vidzemes priekspilsétas tiesas zemesgramatu nodalas 2012.gada 9.novembra lémums ar Zurnala
Nr.300003331570.

%3 Torgans K., Saistibu tiesibas. II dala., Riga, Tiesu namu agentiira, 2008, 83.Ipp.

5 Augstakas tiesas Senata 2010.gada 22.decembra spriedums Nr.SKC-250/2010.
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staSanas laiku un kartibu” 14.panta pirmas dalas 5.punkta lietota termina ,,zemes nomas
ligums” plasaka tulkoS$ana un analogijas izmantoSana ar patapinajuma ligumu nav pielaujama.

Nemot ve&ra patapindjuma bezatlidzibas raksturu, visbiezak patapinatajs un
patapinajuma némgéjs ir labi pazistami. Piem&ram, nekustamais 1paSums, kas sastav no zemes
gabala, patapinats uz 10 vai vairak gadiem, un §is tiesibas nostiprinatas zemesgramata.
Patapinajuma néméjs uz zemes gabala uzc€lis €ku — dzivojamo maju, ko zemesgramata
ierakstijis jauna nodalfjuma ka patstavigu IpaSuma objektu saskana ar likuma ,,Par atjaunota
Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
staSanas laiku un kartibu” 14.panta pirmas dalas 5.punktu. Patapinatdja un patapinajuma
némeja labas savstarp€jas attiecibas ir iemesls, kade] nekustamais Ipasums patapinats. Bet,
mainoties nekustama ipaSuma Ipasniekam, piem€ram, mantoSanas gadijjuma jaunajam
nekustama 1paSuma Tpasnickam So labo attiecibu ar patapindjuma n€méju nav, un
bezatlidzibas zemes gabala lietoSana klust nelogiska un jaunajam ipaSnickam neizdeviga,
nevélama.

Civillikuma paredzeta vienkarSa patapinagjuma liguma izbeigSana gadijuma, ja
patapinajuma Iigums nav terminéts. Civillikuma 1951.pants noteic: ,,Ja kads patapina lietu,
neaprobeZojot tas lietoSanas veidu un laiku, tad vig$ var atprasit lietu ikkatra laika.” Ari, ja
ligums termin@ts, patapinato lietu var atprasit, ka to nosaka Civillikuma 1964.pants: ,Ja
neparedz€ta apstakla deél patapinatajam rodas nepiecieSama vajadziba péc lietas, tad
patapinajuma némejam nav tiesibas to aizturét, ja vien vinam to priekslaicigi atdodot necelas
seviski zaud€jumi.” Ja jaunais nekustama IpaSuma ipaSnieks v€las patapinato lietu (zemes
gabala nekustamo TpaSumu) atprasit, ,,pirms lietas atdoSanas jaapspriez patapinajuma némeja
iebildumi, ka lietas atdosana var radit ievérojamus zaud&umus™®. Likuma ,,Par atjaunota
Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
stasanas laiku un kartibu” 14.panta pirmas dalas 5.punkts noteic: ,,Sadas &kas (biives) par
patstavigu TpasSuma objektu uzskatamas tikai laika, kamér ir speka zemes nomas ligums”
(saskana ar pieméru — zemes patapinajuma ligums). Tatad, zemes patapinajuma ligumam
zaudgjot speku, €ka janojauc vai ari ta kltist par zemes Tpasnieka paSumu un japievieno zemes
gabala nekustamajam TpaSumam.

Patapinatajs, uzsakot patapindjuma Iigumu pirms terminga, TpaSuma iegis So
patapinajuma pémégja €ku. Patapinajuma pemeéjam lietas atdoSanas pirms termina radis
seviskus zaud&umus — &ku. Lai atrisinatu So situaciju un kompensétu patapinajuma némeéja

ievérojamos zaud€jumus, patapinatajam bitu §1 €ka jaatperk. Cits risinajums bitu ari abam

% Torgans K., Griitups A., Balodis K., u.c. Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Riga: Mans IpaSums,
1998, 394.1pp.
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pusém vienojoties, patapindjuma ligumu aizstat ar nomas ligumu lidz zemesgramata
nostiprinata termina notecéjumam.

TieSi patapindjuma tiesibu nostiprinasanas zemesgramata seku nenoreguléSana rada
robu jautdjumos par patapinatdja tiesibu parpéméeja attiecibam ar patapindjuma npémeju.
Nemot veéra patapindjuma liguma bezatlidzibas raksturu, patapinajuma npémeéjam biitu jabut
gatavam jebkura bridi patapinato lietu atdot. ,Patapinajuma tiesibu nostiprinasana

% un patapindjuma ligums patapinatija

zemesgramata saistibas treSajam personam nerada
tiestbu parp€méjam — jaunajam nekustamas Ipasuma Tpasnickam nav jauzskata sev par
saistoSu, proti, ka jau Civillikuma normas paredz — to jebkura bridi var uzteikt. Tapat art

> %0 tiesTbu nostiprinasanu zemesgramata padara

viedoklis, ka ,,[p]itkums lauz patapinajumu”
bezjedzigu.

Gadijums, kad uz patapinatd zemes gabala uzcelta €ka, nav saskanojams ar Civillikuma
noteikto patapinajuma Iiguma regul&jumu. Senata atzinums, patapinajuma Iigumu pielidzinot
nomas ligumam ka pamatu €kas uzcelSanai uz lietoSana nodota zemes gabala, rada vairak

neskaidribu neka tas atrisina.

3.2.  KopipasSuma lietoSanas kartiba

Civillikuma 1070.panta pirma dala noteic: ,,Kop&jas lietas dalita lietoSana pielaiZama
tikai tad, kad So lietu var dalit, bet arT $aja gadijuma lietoSana sam@rojama ar atseviSko dalu

b

lielumu.” Lai gan civillikuma normas tieSi neparedz kopipaSuma lietoSanas kartibas
nostiprinaSanu zemesgramata, vienveidiga prakse So tiesibu nostiprinaSanai zemesgramata
nav izveidojusies nedz zemesgramatu tiesneSu lémumos, nedz ar1 augstakajas tiesu instances.

Augstakas tiesas Civillietu tiesu palata konstat€jusi, ka, ,[n]oslédzot ligumu par
ipasuma dalitu lietoSanu, Civillikuma 1511.panta izpratné€ tiek nodibinata saistibu tiesiba, kas
uz §1 darfjuma pamata rodas konkrétai personai ka tiesiskas attiecibas dalibniecei.”®
Augstakas tiesas Civillietu tiesu palata ar1 secinajusi, ka lietoSanas kartibu likums arT neparedz
nostiprinat ka nekustama tpasuma aprobezojumu:

., [V]ienosanas par ipasuma lietoSanas kartibu nav saistama ar Zemesgramatu

likuma 45.panta S.punktu, kas pielauj atzimes veidd ierakstit tiesibu

aprobezojumus, bet Sadai aprobezojuma ierakstisanai nepieciesams likuma

5 Intervija ar Rigas pilsétas Vidzemes prick3pilsétas tiesas Zemesgramatu nodalas priek$nieci Zannu Zujevu
[2012.gada 10.0ktobr].

57 Cakste K. Civiltiesibas. Lekcijas. Raksti. Riga: Zvaigzne ABC, 2011, 177.Ipp.

58 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2010.gada 1.februara Iémums Nr.PAC-1209
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paredzets pamats, kas nodibinatajai saistibai par kopéjas lietas dalitu lietosanas

kartibu ar likumu nav pieskirts.”®

Augstakas tiesas Senats pretéji Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas viedoklim
pielauj kopipasuma lietoSanas kartibas nostiprinaSanu zemesgramata. Augstakas tiesas Senata
ieskata ,.kopipaSnieki, vienojoties par lietojuma kartibu, Tsteno savas pilnigas varas tiesibas
par lietu, novérSot nepilnibu, kas liedz pilnd apjoma stenot lietojuma tiesibu”®’. Tadgjadi
kopipasuma lietoSanas kartibai ar tas nostiprinaSanu zemesgramata pieskirts liettiesisks speks.

Pretgji viedokli pastav ari tiesibu teorija. To, ka kopipasuma lietosanas kartiba ir speka
pret tresajam personam tikai p&c So tiesibu nostiprinaSanas zemesgramata, pauz Andris
Gritups un Erlens Kalnin$, pielaujot kopipasuma lietoSanas kartibas nostiprinasanu
zemesgramata, izmantojot analogiju. [A]r zemesgramatu ierakstu tiek nostiprinata katra
kopipasnieka lietoSanas tiesiba uz to nekustamas lietas dalu, kuras nodota vina individuala
valstijuma un lictoSana (péc analogijas ar nomas (ires) tiesibu nostiprinasanu
zemesgramata).®!

Savukart analogijas izmanto$anu $aja gadijuma nepielauj zverinats notars Eduards
Virko, p&c kura uzskatiem kopipasuma lietoSanas kartibu nostiprinasanas zemesgramata
neparedze€Sana likuma ,,ir gluzi apzinata, jo tiesiskas stabilitates noliika likums ir ierobezojis
iespejas zemesgramata ieviest tos vai citus ierakstus”®. Sim viedoklim ari piekrit Augstakas
tiesas Senata Civillietu departamenta senators Normunds Salenieks, atzistot, ka, ,ta ka
kopipasnieku ipasuma lietoSanas kartibas ierakstiSanu zemesgramata likums neparedz, tad
$adai ierakstisanai zemesgramata nav tiesiska pamata”®.

Zemesgramatu ierakstus numerus clausus principam atbilstoSaks ir tieSi viedoklis par
kopipasuma lietoSanas kartibas nenostiprinaSanu zemesgramata. Uz analogijas izmantoSanu
zemesgramatu tiesibas jaraugas ar lielu uzmanibu. Ta var paveért plasas durvis jaunu saistibu
tiesibu nostiprinaSanai zemesgramata, kas pilniba neatbilst zemesgramatu mérkim.

Vel viens arguments kopipaSuma lietoSanas kartibas nenostiprinasanai zemesgramata ir
taja ietveramo nosacijumu neierobezosana — ligumu slégSanas privatautonomija. Liguma par
kopipaSuma lietoSanas kartibu saturu nenosaka neviens normativais akts. Taja var biit

ieklautas ar1 zinas vai pienakumi, kam ar nekustamo 1paSumu ka tadu sakara nav.

% Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2010.gada 29.novembra lemums Nr.PAC-2418

80 Augstakas tiesas Senata 2011.gada 2.novembra lémums Nr.SKC-781/2011

61 Griitups A., Kalnin$ E. Civillikuma komentari. Tresa da]a. Lietu tiesibas. Ipasums. Riga: Tiesu namu agentiira,
2002, 263.1pp.

62 Virko E. Zemesgramatu pieejamiba un ticamiba (II). Jurista vards, 2008, 15.aprilis, Nr.15.

83 Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta senatora Normunda Salenieka atseviskas
domas, Riga, 2011.gada 15.decembrt lieta Nr.SKC-781/2011.
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Pieméram, zemesgramata liigts nostiprinat autostavvietas lietoSanas un atsavinasSanas
noteikumus, nosakot autostavvietas lietoSanas kartibu un ietverot taja ari citas saistibas
(pienakumu nekustamo TpaSumu atsavinat tikai kopa ar citu nekustamo Tpasumu).
Zemesgramatu nodalas tiesnesis secinajis, ka faktiski tiek lugts ierakstit pusSu saistibas. Ari
Augstakas tiesas Civillietu tiesu palata nostiprinajumu uzskatijusi par nepielaujamu.

., [A]utostavvietu lietosanas un atsavinasanas noteikumos atspogulots to
pienakumu kopums, ko dzivokla ipasuma pircéjs apsolijis pardevéjam izpildit,
lietojot un atsavinot nekustama ipasuma sastava ietilpstoso autostavvietu, tatad
apsolitais attiecas tikai uz darijuma dalibniekiem, nevis uz pasu nekustamo
ipasumu kopumad, tade] liigums par noteikumu ierakstiSanu zemesgramata atzimes
veida ir pretrund ar Zemesgramatu likuma 4.panta noteikumiem. ®*

Augstakas tiesas Civillietu tiesu palata arm noradijusi par nepielaujamu nostiprinat
lietoSanas kartibu starp daudzdzivoklu dzivojamas majas neatveérto dzivoklu ipaSumu
ipasnieku un nostiprindjuma liigSanas bridi vieniga atvérta dzivokla ipaSuma ipasnieku
»atzimes veida, lai padaritu to ka apgrutinajumu ar absoliitu speku pret nakoSiem dzivokla
potencialajiem T1pasniekiem, kad tiks atvérti jauni nodalfjumi arT pargjiem dzivokla
Tpasumiem”®:

., [S]itdziba noraditais merkis atzimes veida nostiprindt lietosanas kartibu nolitka
to padarit par saistoSu citiem daudzdzivoklu mdjas potencidlajiem dzivokiu
ipasniekiem ir vertejams ka meginajums ietekmét mantas likteni pari savas realas

varas robezam. "%

Ne velti gan tiesibu teorija, gan tiesu praksé viedokli ir atSkirigi. Katram no viedokliem
ir savi pamatoti argumenti. Ka jautajuma atrisinajums ir iesp&jams vienotas tiesu prakses
izveidoSana, skaidri nosakot kopipaSuma lietoSanas kartibas nostiprinasanas pielaujamibu vai
nepielaujamibu. Vai arT normativa reguléjuma groziana, tiesi paredzot kopipasSuma lietoSanas

kartibas nostiprinasanu zemesgramata.

64 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2008.gada 2.jiinija lémums Nr.PAC-1460
85 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2010.gada 29.novembra lémums Nr.PAC-2418
% Turpat
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3.3. Rokas nauda

Nostiprinajuma ltigums atzimes nostiprinasanai par rokas naudas liguma noslégsanu ,,ir
viens no biezakajiem, ar kuru Iliigts zemesgramata nostiprinat saistibu tiesibas™®’. Rokas
nauda, gluzi ka kilas tiesiba, galvojums un ligumsods, ir viens no saistibu tiesibu
pastiprinaSanas veidiem, bet atSkiriba no Kkilas tiesibas zemesgramata nav nostiprinams.
Civillikuma 1725.pants noteic: ,,Ar rokas naudu jasaprot tas, ko Iigumu noslédzot viena puse
dod otrai nevien par galigi noslégta liguma pieradijumu, bet lidz ar to arT par ta izpildijjuma
nodro$inajumu.” Nekustama ipaSuma pirkuma liguma 11dz€ji vélas tik loti nodroSinaties un
pazinot treSajam personam par pirkuma liguma noslégSanu, ka 1idz zemesgramata nostiprinat
atztmi par rokas naudas liguma noslégsanu.

Atbilsto$i Zemesgramatu likuma 43.pantam: ,Nostiprindjumus zemesgramatas
nodalfjuma izteic ierakstos (pantos) un atzimés.” Zemesgramatu likuma 44.panta otra dala
noteic: ,,AtzZimju veida nostiprina tiesibu nodroSinagjumus un aprobeZojumus.” Savukart
saskana ar Zemesgramatu likuma 45.pantu:

., Atzimju veidda ieraksta:

1) ipasnieka izsludinasanu par maksatnespéjigu paradnieku,

2) piedzinas vérsanu uz nekustamu ipasumu;

3) aizgadnibas nodibinasanu par ipasnieku gara slimibas un izlaidigas vai

izskérdigas dzives dej;

4) tiesas lemumus par prasibas nodroSinasanu;

5) lidz atzimju atvietoSanai ar ierakstiem, administrativo iestazu un amatpersonu

prasijumus, kuriem likums pieskiris neapstridamibas raksturu,

6) sudzibu iesniegSanu par zemesgramatu nodajas tiesnesa lemumiem — lidz 5o

sudzibu izskirsanai noteikta kartiba (98. p.);

7) ar ipasnieka piekriSanu — visu, ko varétu nostiprinat ierakstu veida, lidz to

skerslu noversanai, kuru de| sads nostiprinajums nav iespéjams; Sis atzimes

ieraksta taja dala un iedala, kurd naktu nostiprindajums ieraksta veida,

8) tiesibu aprobezojumus un tiesibu nodroSindajumus, kuriem citos likumos noteikts

’

atzimju veids.’

67 Intervija ar Rigas pilsétas Vidzemes prick3pilsétas tiesas Zemesgramatu nodalas priek$nieci Zannu Zujevu
[2012.gada 10.0ktobr1].
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Nemot véra, ka viena no rokas naudas funkcijam ir nodrofinajuma funkcija®®, tiesi
Zemesgramatu likuma 45.panta 8.punkts ir iemesls kludainam piepémumam, ka
zemesgramata drikst nostiprinat atzimi par rokas naudas liguma noslégSanu. Piemé&ram,
zemesgramatu nodala atstajusi bez ieveribas nostiprinajuma ligumu atzimes nostiprinaSanai
par rokas naudas Iiguma noslégsanu. Blakus stidziba iesniegta Augstakas tiesas Civillietu
tiesu palata, kas siidzibu noraidijusi. Savukart blakus stdzibas Augstakas tiesas Senatam
iesniedz€ja pamatojusi ar Zemesgramatu likuma 43.pantu, 44.panta otro daJu un 45.panta
8.punktu, kuri jatulko kopsakariba ar Civillikuma 1081. un 1082.pantu,®® kuros runa ir par
Ipasuma lietoSanas tiesibu aprobezojum ierakstiSanu zemesgramata.

,,Senats atzist, ka nedz Zemesgramatu likuma 45.pants, nedz neviens cits likums

neparedz iespéju registrét rokas naudas ligumu zemesgramata atzimes veida, lidz

ar ko nav pamatota blakus sidzibas iesniedzéjas atsauce uz Civillikuma

normam.”’™

Atzime par rokas naudas liguma noslégSanu neatbilst ari atzimes nostiprinaSanas
zemesgrimatd mérkim ,,nodroginat pirmtiesibu vélak nostiprinamajai tiesibai”’. Rokas
naudas atzimes ,,vieta velak nevar nakt nekadi ieraksti, jo nepastav ,rokas naudas liguma
tiestba™"2,

Ja reiz nekustama 1paSuma pircgjs vélas papildus nodroSinaties no nekustama 1pasuma
pardoSanas treSajai personai ar atzimes nostiprinasanu zemesgramata par rokas naudas liguma
noslégSanu, tad ka iesp&jamais risinajums ir kaut vai taja pasa rokas naudas Iiguma ieklaut
aizliegumu nekustama ipasuma Tpasniekam nekustamo Ipasumu atsavinat bez rokas naudas

devgja piekriSanas. Sada aizlieguma nostiprinaSana zemesgramata ir iesp&jama ieraksta veida.

3.4. ParvaldiSanas ligums

Jebkura dzivojama maja ir japarvalda — jaapsaimnieko. To nosaka Dzivojamo maju
parvaldisanas likums’®. Ja nelielai dzivojamajai majai ir viens Tpasnieks, tad $is Tpasnieks arT
bez liekam piilém pats var nodroSinat apsaimniekosanu. Tau ne vienmér dzivojamo maju
iespgjams  apsaimniekot paSam Tpasniekam. Sados gadijumos dzivojamas majas

apsaimniekoSanu iesp€jams uztic€t citai personai, piem&ram, pilnvarojot So personu

8 Torgans K., Gritups A., Balodis K., u.c. Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Riga: Mans ipaSums,
1998, 231.1pp.

89 Augstakas tiesas Senata 2006.gada 18.oktobra lémums Nr.SKC-751.

70 Turpat

1 Virko E. Zemesgramatu pieejamiba un ticamiba (II). Jurista vards, 2008, 15.aprilis, Nr.15.

72 Turpat

8 Dzivojamo miju parvaldisanas likums: LR likums. Latvijas V&éstnesis, 2009.gada 16.jinijs Nr.96 (4082).
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nekustamo Ipasumu parvaldit. Daudzdzivoklu maja dzivoklu ipasnieki kopipasuma esosas
majas dalas apsaimniekoSanu visbiezak uztic juridiskai personai. Noslédzot nekustama
ipasuma apsaimniekoSanas ligumu, ligumslédzgjpusém kludaini rodas iespaids par
parvaldiSanas tiesibu sakaru ar nekustamo Tpasumu Zemesgramatu likuma 77.panta 3.punkta
izpratné.

., Civillikuma 2289.pantd noteikts, ka ar pilnvarojuma ligumu viena puse uznemas

izpildit otrai zinamu uzdevumu, bet pilnvaras devéjs apnemas pilnvarnieka ricibu

atzit sev saistosu, tapéc nekustama ipasuma parvaldisanas tiesibas, kas nodotas

ar pilnvarojuma ligumu nav darijums ar kuru iegist lietu tiesibu uz nekustamu

ipasumu. Ta ka nekustama ipasuma parvaldiSanas tiesiba nerada lietu tiesibu

Civillikuma 846.panta izpratné, un Sadam ierakstam nav nekdda sakara ar

nekustamu ipasumu un uz to nostiprinamam tiesibam.”'*

Cita blakus stidziba iesniedz&a parvaldiSanas tiesibu nostiprinaSanu pamato ar
analogijas izmanto$anu, piemérojot nomas tiesibu nostiprinasanas zemesgramata
nosacijumus:

., [N]ostiprindjuma  lidzéji  ligusi zemesgramatas nodalijuma  ierakstit

parvaldiSanas tiesibas, proti, saistibu tiesibas, kas saistitas ar nekustamo

ipasumu, un kas péc ieraksta zemesgramata iegiitu lietu tiesibu spéku un biitu
saistosas jebkurai persona. [..] Tikai Sads ieraksts dod tiesibas parvaldniekam
versties ar prasibam tiesas pret treSajam personam, kas izriet no valdijuma par
nekustamo, un esot Sadam ierakstam zemesgramatu nodalijumd, jebkura tresa
persona var parliecindties par parvaldnieka tiestbam apsaimniekot zemesgabala

dalu, parvaldit to, celt prasibas, sanemt nomas maksas. Sads ieraksts, lidzigi ka

nomas tiesibas ierakstiSana zemesgramatd, aizsarga parvaldnieku ipasnieka

mainas gadijuma.”’™

Tacu arT $o me&ginajumu ar analogijas palidzibu paplasinat zemesgramata nostiprinamo
saistibu tiesibu loku, taja ieklaujot nekustama ipasSuma parvaldiSanas tiesibas, Augstakas
tiesas Civillietu tiesu palata noraida: [L]Jigums par nekustama ipaSuma parvaldiSanu,
uzturéSanu un apsaimniekoSanu, atbilsto§i ta noteikumiem attiecas tikai uz darfjuma
dalibniekiem, nevis uz pasu nekustamo Ipasumu kopuma un nepieskir lietu tiesibas pret

treSajam personam.’

4 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2008.gada 1.septembra lémums Nr.PAC-1532.
> Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2009.gada 27.aprila lemums Nr.PAC-1384.
76 Turpat
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Juridiskas personas, kas uzc€luSas daudzdzivoklu dzivojamas majas, ,,aizliegumu mainit
parvaldnieku saméra biezi ieklauj dzivoklu ipa$uma atsavina$anas ligumos”’’. Juridiska
persona pati dzivojamo maju apsaimnieko un, pardodot dzivoklu 1pasumus, pirkuma liguma
ieklauj aizliegumu pirc€jam atteikties no apsaimniekoSanas pakalpojumiem. Lai nodroSinatu,
ka dzivoklu Ipasnieki neatteiksies no juridiskas personas sniegtajiem dzivojamas majas
parvaldiSanas pakalpojumiem ari gadijuma, ja dzivoklu 1paSumus atsavinas talak treSajam
personam, zemesgramata tiek lligts nostiprinat pirkuma liguma minétu aizliegumu mainit
dzivojamas majas parvalditaju.

Neatkarigi no ta, kadu ar parvaldiSanu saistitu saistibu liidz nostiprinat zemesgramata,
nostiprinajums nav pielaizams. ST saistibas ir relativas un tre$ajam personam nav saistosas,

tade] tam zemesgramatu ierakstos nav jaatrodas.

3.5.  AtteikSanas no pirmpirkuma tiestham

Zemesgramatu likuma 31.pants noteic: ,,Nodaljjuma ieraksta visas uz nekustamu
IpaSumu nostiprinamas tiesibas, tiesibu nodroSinajumus un aprobeZojumus, tapat ari So
tiesibu, nodroS§inajumu un aprobezojumu pargrozijumus un dzeésumu.” Nemot vera ieprieks
teikto un pamatojoties uz to, ka ligumiskas pirmpirkuma tiesibas ir atlauts nostiprinat
zemesgramata, nostiprinat lidz arT ne tikai likumiskas pirmpirkuma tiesibas, bet arl to
pargrozijumus un dzesumus, pieméram atteikSanos no pirmpirkuma tiesibam. Ja persona vélas
atteikties no zemesgramata nostiprinatam ligumiskam pirmpirkuma tiesibam, tas var lugt
dzest. Pavisam citadak ir ar likumiskajam pirmpirkuma tiestbam. Ka jau minéts pétijjuma
otraja nodala, lai gan likumiska pirmpirkuma tiesiba reguléta Civillikuma tresaja dala ,,Lietu
tiesiba”, ta ir saistiba. Attiecigi arT ,,[a]tteikSanas no pirmpirkuma un izpirkuma tiesibam nav
lietu tiesiba, bet gan saistiba, kas ar ierakstu zemesgramata neiegiist absoliitu raksturu un
nekliist saisto$a jaunajiem nekustama Ipasuma ieguv&jiem.’® Turklat, ta ka kopipasnieku
likumiska ,,pirmpirkuma tiesiba rodas ar bridi, kad starp saistito personu un treSo personu

galigi noslégts pirkuma ligums (Civillikuma 1533.un 2004.pants)”’°

, pirms pirkuma liguma
noslégSanas, pirmpirkuma tiesiba nemaz nav radusies.

Tas, ka zemesgramata var nostiprinat tikai tadas tiesibas, kuras normativie akti paredz
nostiprinat zemesgramata, noved pie secindjuma, ka likumiska pirmpirkuma tiesiba, tas

grozijumi vai dz€sumi zemesgramata nav nostiprinami. Ta ka zemesgramata nevar ierakstit uz

77 Intervija ar Rigas pilsétas Vidzemes prick3pilsétas tiesas Zemesgramatu nodalas priek$nieci Zannu Zujevu
[2012.gada 10.0ktobr1].

8 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2008.gada 13.oktobra 1émums Nr.PAC-1760.

7 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2011.gada 23.marta lemums Nr.PAC-1357
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likuma pamata pastavoSu 1pasuma aprobeZzojumu ar kopipaSnieka saistibu piedavat
pirmpirkuma tiesibu, tad zemesgramata nevar ierakstit ari minéta aprobezojumu
pargrozijumu.®’ Ne Civillikuma, ne kada citd normativaja akta nav paredzéta likumisko
pirmpirkuma tiesibu, to pargrozijumu vai dz€sumu nostiprinasana zemesgramata.

., Civillikums neparedz, ka pirmpirkuma tiesibu, kas rodas uz likuma pamata,

ieraksta veidd var nostiprinat zemesgramata. Tapat tas neparedz, ka

zemesgramata var nostiprinat kopipasnieku atteiksanos no pirmpirkuma tiesibu
izlietosanas un ka sada zemesgramata ierakstita atteikSanas rada kadas tiesiskas
sekas, cita starpad iegiist saistosu spéku pret tresajam personam. !

Ja persona vélas atteikties no likumiskam pirmpirkuma tiesibam, $adu gribas izteikumu
zemesgramata nostiprinat nav iesp&ams. Turklat neviena normativaja akta ,,nav noradits
kadas tiesiskas sekas iestdjas, ierakstot atteikSanos no pirmpirkuma tiesibas izlietoSanas
zemesgramata”®?. Citus kopipasniekus, kas nav attiecigas saistibas dalibnieki, atteik$anas no
pirmpirkuma tiesibam nesaista, un tie nevar pretendé uz §1 apsolijjuma attiecinasanu uz
viniem piedero$o kopipasuma dalu tas atsavinasanas gadijuma.®® Sada atteik3anas nav lietu
tiesiba.

,, Likumdeveéjs nav paredzéjis zemesgramata ierakstit zinas vai notikumus ka tadus

(atteiksanos izlietot lietu vai saistibu tiesibas), bet gan nekustamus ipasumus un

ar to saistitas tiesibas. Lidzéju apnemsands neizlietot pirmpirkuma un izpirkuma

tiestbu neveido lietu tiesibas civiltiesiskd izpratné.

Ties1 jautajuma par atteikSanos no pirmpirkuma tiestbam nostiprinasanu zemesgramata,
tiesu prakse blakus siidzibu izskatiSana par zemesgramatu nodalu tiesneSu l€émumiem
neparprotami norada uz atteikSanas no pirmpirkuma tiesibam nostiprinasanas zemesgramata
nepielaujamibu.

wMateridlajas tiesibas nav atrodams pamats, ka Sadam saistiba, biitu pieSkirts

liettiesisks (absoliits) speks pret tresajam personam, kam tadéjadi bitu

nepiecieSama nostiprinasanas zemesgramatd, tapéc ari procesualajas tiesibas
nepastav pamats §adu tiesibu vai to pargrozijumu registracijai.”’®
Neraugoties uz to, ka $aja jautajuma pedgja laika izveidojusies vienveidiga tiesu prakse,

nostiprinajuma ligumi atteikSanas no likumiskajam pirmpirkuma tiesibam nostiprinaSanai

8 Augstakas tiesas Senata 2011.gada 21.septembra léemums Nr.SKC-1089/2011.

81 Augstakas tiesas Senata 2011.gada 9.februara lemums Nr.SKC-769/2011.

82 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2011.gada 2.februara lémums Nr.PAC-1072

83 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2011.gada 23.marta Iémums Nr.PAC-1357

8 Rigas pilsétas Vidzemes priekspilsétas tiesas zemesgramatu nodalas (agrak Rigas pilsétas zemesgramatu
nodala) 2008.gada 1.jilija I1émums ar zurnala Nr.300002471911.

8 Augstakas tiesas Civillietu tiesu palatas 2010.gada 6.septembra 1émums Nr.PAC-1990.
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zemesgramata joprojam nav retums. lesp&jams, ka ieraksts zemesgramata par atteikSanos no
pirmpirkuma tiesibam uzlabotu civiltiesiskos apgrozibu. Ta vieta, lai visiem kopipasniekiem
piedavatu izmantot pirmpirkuma tiesibu, nosiitot pirkuma liguma norakstu un gaidot divus
ménesus $o tiesibu izmantos$anu, vai ar1 pirmpirkuma tiesibu izmantot nepiedavat, gaidot gadu
izpirkuma tiesibu izmantoSanu, ieraksts par atteikSanos izmantot pirmpirkuma tiesibas
nekustama Tpasuma pirc§jam garant€tu droSibu un ietaupitu laiku un lidzeklus. Tacu esoSaja
zemesgramatu tiesibu sistéma tadam notikumam, zinai ka atteikSanas no pirmpirkuma

tiestbam vieta zemesgramatu ierakstos nav.
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KOPSAVILKUMS

P&tjuma rezultata autors izvirza aizstavéSanai Sadas tezes:

Zemesgramata nav pielaujams stiprinat jebkuru saistibu tiesibu — ir skaidri noteikts, ka
zemesgramata var nostiprinat tikai tas saistibu tiesibas, kas ar likuma at]autas;

Blakus stidzibu par zemesgramatu nodalu tiesneSu léemumiem skaita samazinasSanai
jaizglito zverinati notari par zemesgramata nostiprinamo tiesibu ierobezoto skaitu;
Civillikuma noteikto saistibu tiesibu, kuras nostiprinot zemesgramata tas klast saistosas
treSajam personam, uzskaitijums ir izsmelo§s un analogijas izmantoSana §1 uzskaitfjuma
paplasinasanai nav pielaujama;

Dzivojamo telpu 1res tiesibu speka esiba neatkarigi no to nostiprina$anas zemesgramata
ir pretruna zemesgramatu publiskas ticamibas principam. Ir jagroza likums ,,Par
dzivojamo telpu 1ri”, atnemot dzivojamo telpu Tres tiesibai absoliitu speku un nosakot
ilgtermina un beztermina Tres tiesibu nostiprinasanu zemesgramata ka obligatu,
vienlaikus atvieglojot nostiprinaSana procediiru;

Patapinajuma tiesibas nav janostiprina zemesgramata — ta ir bezatlidzibas (ipasas
labve€libas) saistiba, kas treSajam personam nav saistosas;

Kopipasuma lietoSanas kartibas nostiprinaSana zemesgramata nav konkréti Civillikuma

atrunata, un tiesu prakse atSkiras — jaizveido vienots normativais reguléjums.
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ANOTACIJA

Bakalaura darba té€ma ir ,,Saistibu tiesibas zemesgramatas”. Bakalaura darba merkis ir
noskaidrot saistibu tiesibas, kuru nostiprinasanu zemesgramata paredz likums un So tiesibu
nostiprinasanas sekas. Tapat ar izzinat tas saistibu tiesibas, kuru nostiprinaSanu tiesi likums
neparedz, bet kuras ir saistitas ar nekustamo 1paSumu un kuras visbiezak tiek ltgtas
nostiprinat zemesgramata.

Bakalaura darbs sastav no trijam nodalam, kuras aplukots zemesgramatu ierakstu
numerus clausus princips, zemesgramata nostiprinamas, ka art zemesgramata nenostiprinamas
saistibu tiesibas.

Bakalaura darba galvenie secinajumi: likums paredz nostiprinat zemesgramata tikai tris
saistibu tiesibas; dzivojamo telpu Tres tiesiba ir speka pret treSajam personam neatkarigi no tas
nostiprinaSanas zemesgramata; praksé zemesgramata tiek nostiprinata ar patapinajuma tiesiba

un kopipasuma lietosanas kartiba.
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ABSTRACT

The topic of Bachelor’s thesis is ,,Obligation Law in Land Register”. The aim of the
Bachelor’s thesis is to clarify the obligation law whose corroboration in the land registry is
anticipated by law and the consequences of the corroboration of obligation law. As well as
determine that obligation law whose corroboration is not anticipated by law but which is
connected with immovables and most often are requested to be corroborated in Land Registry.

The bachelor’s thesis consists of 3 chapters where the numerus clausus principle of land
registry’s entry (article) is inspected, as well as obligation law which is allowed and which is
not allowed to corroborate in the land registry.

The main conclusions of the bachelor’s thesis are: only three kinds of obligation law is
anticipated by law to be corroborated; residential tenancy law is effective towards third parties
regardless of its corroboration in the land registry; in practice there are also borrowing rights

and divided use of a joint property corroborated in land registry.
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PIELIKUMI

2012.gada 10.oktobra intervijas ar Rigas pilsétas Vidzemes priekspilsétas tiesas

Zemesgramatu nodalas priekSnieci Zannu Zujevu jautajumi:

1.
2.

© N o g b

Cik biezi zemesgramata liidz nostiprinat saistibu tiesibas?

Kuru no Civillikuma Saistibu tiesibu dala atlautajam saistibu tiesibam ludz
nostiprinat visbiezak?

Kadu iespaidu ires Iiguma spéka esiba neatkarigi no ires tiesibu nostiprinasanas
zemesgramata atstaj uz zemesgramatu publiskas ticamibas principu?

Cik biezi zemesgramata liidz nostiprinat atpakalpirkuma tiesibu?

Cik biezi zemesgramata liidz nostiprinat pirmpirkuma tiesibu?

Vai zemesgramata nostiprina patapinajuma tiesibu? Kapec?

Vai vel kadas saistibu tiesibas bez iepriek$ ming€tajam tiek lfigts nostiprinat?

Kuras no ieprieks$gja jautdjuma minétajam saistibu tiesibam lidz nostiprinat
visbiezak?

Kads risinajums ir iesp&ams prakses par kopipaSuma lietoSanas kartibas

nostiprinaSanu zemesgramata vienveidoSanai?
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