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Turpinot rakst it par dalita ipaSuma problemnatiku, kas jo ipasi aktuala kluvusi peéc 2012.gada
janija Ministru kabineta sede atbalsfita Tieslietu ministrijas informativa zipojuma "Par

tiesiska regulejuma izstrades gaitu, ar kuru pared®ts atteikties no daita

ipasuma" (Informativais zmojums), raksta autore raksturos dazas praks aktualas
probleémas, kuras hitu jarisina likumdoSanas céa.

Ka zinams, Latvip izpémuma kirta pielauta sitdcija, kad zeme pieder vienaipasniekam, beitkas uz is —
citam. Sida sitd@cija radis, gikoties ipaSumu reformai Latdj devipdesmito gadu akuma, un bija
Civillikuma (CL) 968.part noteik zemes ureku vienotbas principa igémums.[1] Mirgtais izeémums
noteikts likuma "Par atjaunotLatvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievadaantojuma tiedou un
lietu tiegbu ddas spka stasSaras laiku un krtibu" (Civillikuma Sggka stiSaras likums) 14. paat

Pirmpirkuma tiesibas

Saskaa aripaSuma reformas likumiem[2] gguimos, kadekas ir rezistretas kK patstivigsipasSuma objekts,
ckasipasSniekam ir pirmpirkuma un izpirkuma fieas, ja tiek prdota zeme zemngkas. Tapat ar zemes
ipaSniekam ir pirmpirkuma un izpirkuma fieas, ja tiek prdotacka. Saskaa ar CL regutjumu[3] pec

pirkuma figuma nosigSanasijuma noraksts irajesniedz pirmpirkuma tiégajai personai, kurai 2 gnesu

laika ir tiesgbas izmantot pirmpirkuma tigms. Ja pirmpirkuma tigsas izmantot netiek piadats, Sai

personai ir izpirkuma ti@sas gada laik no dienas, kad attiggais pirkums rgistréts zemesgimat.[4] Ja

¢ku ipasnieks pirmpirkuma tiggas neizmanto, tad pirmpirkuma ftiess ir pasvaldbai.[5]

Attieciba uz pirmpirkuma tiedou piedivaSanu fnem \era, ka dazkrt uz zemes esosiku ipaSuma tiebas
nav reistrétas ne zemesgmas, ne Valsts zemes dienesta kadastjgsta, ne pasvaliba. Saji gadjuma
¢ku 1pasnieks var it nezirams, un var secit, kaekas nav rgistretas K patsivigsipaSuma objektsadec]
saskaa ar Civillkuma Sgka staSaras likuma 14. panta 4. Ha tas piekit zemesipaSniekam, un
pirmpirkuma tiethas nav gpiedava. Toner an %das zemes gpdoSanas vai pirkSanas @jaena batu
ieteicams noskaidrotku ipasnieku un pieavat vipam pirmpirkuma tiebas, lai akotré izvairitos no
iesgEjamiem strdiem par izpirkuma tigbam.

Pirmpirkuma tietu aspeld vairakkart ir nacies konstat nepilribas zemesgmatu ierakstos. ®tz kit
situacijas, kad zemesgmatu nodajuma, kura registréts zemes gabals, navgrstréta dala pasiivosa, citai
personai piederos&ka, un ir pat #das sitdcijas, kad zemes gabala nagaha nav nekdu ierakstu par
ckam, kuras ir rgistretas s paSas zemesgnatas cét nodaijuma. Praks ir bijusi gadjumi, kad
zemesgimat registréts neapbvéts zemes gabals, uz kura dadtrodas komuniciju punkts, pierdram,
elektibas transformators vaiages reguwSanas punkts, kurs dalr neliels un nepavisam neizskatgec
ckas, ir reistrets atsevia zemesgimatu nodajuma ka eka. Reistrgjot Sadu eku, nav patidgta zemes
ipaSnieka piekriSana, un nav agapildirata informacija zemesdgimatu nodajuma, kura registréts zemes
gabals. Tau, tiklidz $ida eka ir reistréta ar atzmi par sasaisti ar zemes gabalu, aiga@m ekas
ipaSniekam, pieamam, AS Latvenergo vai AS Latvijasa@e, piefakas pirmpirkuma tigbas uz So zemes
gabalu.

Viens no likuna neatrisiatiem jaugjumiem ir pirmpirkuma tiegou prioritite gadjuma, jacka (bez zemes)
pieder vienai personai, bet zeme zékas ir koppasun vairakam citam persoam. CL 1072.pants noteic,
ka, vienam no kapaSniekiem grdodot savu dofjamo ddu personai, kura nav kggmsnieks, frejiem
kopipasniekiem ir pirmpirkuma tigsas. Proldma rodas, ja viens no zemes kmsniekiem prdod zemi
ckasipasSniekam, joala gadjuma nav likuna skaidri noteikts, kuras pirmpirkuma tibas ir priorieras —
ckasipadnieka vai zemes kigasnieka tiebas. $dos gagumos stids var turpiaties tiea un tiks iz\ertets



katra konkrta gadjuma individuali. Raksta autore uzskata, kadés gafjumos ir pvads Ec zemes ugku
vienotibas principa,adé] priekSroka dodamekasipasSniekam.

EkasipaSnieka citas tietbas

Likumos nav tie$ veica paredztas citas tiedas eku ipasSniekam, ta atsevigos gadumos zemes
ipaSnieka iciba ar zemi var it ierobezota un saskajama areku ipasSnieku. Piegram, hivnieabas
gadjuma visparigs regujums ir, kagku pie zemes gabala robezas nevaweb tuvak kaiminu zemes
gabalam nek paSvaldbas noteikta at@luma. Logus uz kaimja zemes gabala pusi saskaar

CL 1091.pantu netkst iefikot tuvak par ¢etriem metriem no robezas, ja vien nav kaenrakstiskas
piekriSanas. Ja uz zemes atrodas citai persondenogacka, ar norato zemi neveidojas kaimi zemes
gabala robezas un lietojam zemes robezas vispreti kad tiek konkdti noteiktas. &de] varctu rasties
strids, ja zeme§pasnieks ®#las hivet jaunasekas]oti tuvu jau esoSajai, treSajai personai piedeedsapai.

Lai gan likumdoSana to tieSi nenosaka, &ggrfikuma normas pieanojot anal@ijas veidi, eku ipasnieks var
meginat iebilst pret &du kavniedbu. Sida iespjama stfda risirsjums kis atkafgs no faktiskajiem
apstkliem.

JaatZst, kaeku ipasnieku tiebas tkoties aréku ir diezgan ierobeZotas, proti, likumos nav pageaseku
ipasSnieka tigbas prbuvet un paplasSiat uz zemes esas ckas bez zemefpasSnieka piekriSanas. Katrai
buvnieabai, tajp skai& rekonstrukcijai, ir nepiecieSamanvatiauja, savuirt bavatlaujas saemSanai
nepiecieSama zemgsasnieka piekriSana vai rakstisks nomgarhs, kui pieligtas apbves tiesbas. Nomas
[iguma nosigSanu var patkt tiesas c, tatu tiesa noteiks tikai nomas maksu un — nepiecigsasn
gadjuma — nonatas zemes plabu. Aplives tiesbas piespieduakta tiesas ci parikt nevar.

Tiesibas hivét ekas ka patstavigusipaSuma objektus uz noritas zemes

Ka jau tika mirets ieprieks, Civilllkuma Sgka stiSaras likums alauj kivét ekas uz noritas zemes, ja
nomas igums nosigts uz vismaz desmit gadiem un jaatmomniekam ir paredtas tiethas celt uz
iznomatas zemesekas K patsivigus ipaSuma objektus. aBa gadjuma eka tiek raistreta atsevika
zemesgimatu nodajuma ka patsvigs ipaSuma objekts, bet zemesgatu nodajuma, kura registreta
zeme, jieraksta atime, ka uz zemes atrodas citai personai piedekasa

Raksturga probtma &dos gagfjumos iripaSuma tiegbas uzéku pec tam, kad nomasduma termis ir
beidzies vai ja iznoatajam (zemespasSniekam)ibuna ir pieligtas tiethas izbeigt nomasgumu pirms
termina. Sidi gadjumi ir izskatti tiesu praks. Pientram, zemespasnieks iznomzemi uz 10 gadiem ar
tiegbam aphuivet, tacu pec 7 gadiem izlemj nomasgumu vienpugi izbeigt, jo &das tiethas vham ir
pieligtas nomasiguma. Eku ipasniekam irgsamieriris ar nomasigjuma izbeigSanu, jo, naslzot igumu,
pats ir piekritis 8dai iznonataja tiegbai. T&u, izbeidzoties zemes nomagumam ar apives tiesbam,
vairs nav pamatgpasuma tiebam uz uzlavetajam ekam. Augstikas tiesas Seita praks ir spriedumi[6],
kuros tiek at#ts, ka, izbeidzoties zemes nomagimam,ipasuma tiebas uzcku izbeidzas. &dcjos gados
zemesgimatu nod#s, atverot jaunus nodplmus &dam ekam, kuras lvétas uz noratas zemes, tiek
ieraksits, kaipaSuma tiebas uzéku nostipriritas idz konkgtam datumam (nomagguma termia
beigam), piengram, idz 2020. gada lapijam. Lai izvaiftos no proldmam S%dos gagumos, jau homas
ligumu stdzot, ir ieteicams parediz ka tiks risimats jaufijums parékam — vai zemegpasniekam s
pierakums atidzinat ekas \ertibu un lkada aprnera.

Gadjumos, kactka uzcelta uz noatas zemes, ir diezgan ierobezotas ggsppiengrot Civillikuma normas
par izdevumu attizinaSanu. l1zdevumi saska ar Civillikumu tiek iedatti nepiecieSamajos, dgajos un
greznuma izdevumos. Saskaar Civillikuma 969. pantu - jaakls uzcé patsivigu ¢ku apzirti uz svesas
zemes, S var prag par to atidzibu tikai &da méra, kada & eka ietilpst nepiecieSamos izdevumos, bet, ja
cka pieder tikai pie degajiem vai greznuma izdevumiem, ta$ tElgjam ir tikai tiegbas to nojaukt un
aizvest. NepiecieSamie izdevumi Civillikanskaidroti k tadi, ar kuriem pasu lietasaibbu uztur vai
aizsarg no pilrigas bo} ejas vai izposuma. Nomnieka uzivéta eka loti retos gagumos vagtu tikt
pieskaitta pie &diem nepiecieSamajiem izdevumiem.ada vaetu bat, pientram, aizsargdambja
buvnieaba, bet ne dwojamas majas vai tirdzniethas centra dvniedba. Tatad, ja nomasiguma nelis



nekas &dam gagjumam paredds, ckasipasniekam §gc nomasiguma izbeigSaas kis tiegbas vielgi Sis
¢kas nojaukt un aizvest.

Ar1 tiesu praks atrodams &s \ertejums: "Atbilstosi Civillikuma 970. pantam adlzibu var pra# vierigi
par 8m ¢kam, kas skaltmas pie nepiecieSamiem izdevumiem, betkmpieder pie dégiem vai greznuma
izdevumiem, tad atti@gi pientrojama 867. panta pirinun ot dda. Jaunaskas uzcelSanagp vispariga
principa nav kvalificjama l& nepiecieSamie izdevumi." [7]

Zemes uneku dalitas registracijas savstargja nesaskaotiba

Prakg sastopami zemesgnatu nodajumi, kuros ieraksti ir savstagp nesaistti starp zemi ureku. Proti,
zemesdgimatu nodajuma, kura registréts zemes gabals, nav #tes par uziZzemes gabala eso8ku, kura
registréta ka atsevigsipaSums atsevid tas paSas zemedgnatas nodauma. Ekas nodajuma ir ierakstts,
ka cka atrodas un ir saith ar zemes gabalu, adot o kadastra numuru, da attieGga zemes gabala
nodaijuma nav ne ieraksta, ne atzes par &u apgitinajumu — citai personai piederosku.

Apraksitas situacijas pastvéSanu piéauj Zemesgimatu likuma nepilfgais regudjums. Saskga ar
Zemesgimatu likuma 57.pantu nostipéjumu var figt ipasSnieks un persona, kurasadami pret kuru
taissms nostiprigjums. T&u nav pareditas zemesgmatu tiesnesSa ti#sas ex officio izdat grozjumus
citos nodajumos, piemdram, ja zemesgmat tiek resistréta éka uz citamipaSniekam piederoSas zemes,
zemesgimatu tiesnesim nav nedz piama, nedz artiegbas veikt grogumus attietga zemes gabala
nodaijuma. JatZst, ka zemes udku daitas reistracijas pastvéSana pati par sevi rada daudz tiesisku
probkemu, t&u, ja reiz 8da veida rgistracija ir ar likumu alauta, tad arregistracijas procedrai vajadztu

but attiedgi sakartotai.

Sie ir dazi pierari no prakses, kuros sastopamas pwisls data ipaSuma jorm Acimredzot ¥m
probkmam sakotngji netika piewersta pietiekama uzmdre, jo daitais ipasSums visticadk bija ieceéts ka
izpémums uz Kdu laiku. T&u prak€ tas ir izadijies loti dZvotsgEjigs, un vismaz lwpratiga daita
ipaSuma veidl attieGba uz nedavojamam ékam tas visdizak turpimas pasivét. Tadel izstradajamos
normaivajos aktosgapzina ungrisina praks pastivo&s probéEmas.
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