Anotacija
Zemes zem daudzdxoklu majam kadastrala vert éSana

ka Latvijas valsts varas likumdoSanas fikcija

Daudzdzvoklu maju dzvoklu irniekiem idz davojamis nijas sagatavoSanai vispjai
privatizacijai jau ar ieilgumipastaveja zemes lietoSanas tigkas,kam, atbilstoSi tiesisis
paavibas principam, taisguma, atfirigas attieksmes nepéajambas principam un Latvijas
valsts likumiem, pc davoklu privatiZAcijas vajadzja sekot zemes zem daudmailu najam
izpirkSanas tigbu nodroSiasanai.

Proti, tiesiskais pamats zemes zem daudpitiu majam iegiSanaiipasunm jau pasivéja
uz Civillikuma 968., 998., 999. un 1024.panta pamatipaSuma iegsana ar ieilgumu, ar
04.05.1990. "Par Latvias Republikas nedtbas atjaunoSanu" 8.pantu, kas noteica, ka
garang Latvijas Republikas un citu valstu pilsem, kas pagwigi dzvo Latvijas teritoriz,
sociulas, ekonomisks un kultiras tiegbas.

Pretrua ar mirgtam Civillikuma normam, Latvijas likumdegjs izdeva divus aldrigus
likumus: 1) 21.11.1990. likumu "Par zemes reformatvijas Republikas lauku apvidos"
un2)20.11.1991. likumu "Par zemes reformu Latvijas Rdigas pilstas 12.pantu. Pamatojoties
uz Civillikuma 968.panta nosggmiem, ka uz zemes uz@eta maja (bive) ir vienotsipasums,
lauku apvidos visiem &ju un kavju IpasSniekiem SapaSumu uzt@Sanai 12.paat prioritari
paredzja pieirt minimalo zemes daudzumu, bez prégijam un bez ai§rigas attieksmes.

Pilsstas, a@mredzami, sattas daudzdwoklu maju (bavju) ipasSnieku (lietatju) intereses
ar pasu dmgju interegém, kuri nereti pasi bija jaunibéto privatmaju ipasnieki, bet kuru ajas
uzbivétas uz citamipaSniekam piederoSas zemes, vai citviet, pasiji bija zemes zem
daudzdavoklu majam un lvéem (kooperawajam gaizam) ipaSnieki. Lai apietu $pa esoid
Civillikuma 968.panata nosgemu, ka naja (bave), kura uzcelta uz zemes, ir viengp&Sums,
likumdewgjs pienéma Civillikuma 968.panta apSairhos izémumus - 07.07.1992. likunitPar
atjaunoti Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievadantojuma tiebu un lietu tiegou
da/as spka s@Samis laiku un Krtibu" 14.pantu, kW sev paredga Seit mitas un citas
privilégijas. Uz nepiecieSaiou p@rskaft zemes zemkam kadastla vertegjuma krig€rijus nomdits
af LR Satversmes tiesas (ST) 27.01.2011. sprieduetd Nr.2010-22-01, konstgot, ka:"Sa
briza kadastflas hizes tiesiskais reggums neparedz nekustampaSuma #&rtibas korekciju
atkarba no %@, vai uz zemes gabala atrodas otrai personai piesgrekustamaigasums, un kar$
nepilnba hitu novrSama, jo ar piespiedu nomas tiegisk attie¢bam apgutinata nekustam
7paSuma tirgus &rtiba esot zeaka".

Turpat konsta@osa dda Satversmes tiese&md likumdewja uzmafbu uz nepiecieSaiu
izvertet kadastilas \ertibas noteikSanas kgiijus zentm zem daudzdzoklu ckam un atzinusi, ka
dzivoklu ipasnieku tiedou aizsargSana ir I€itims n€rkis apstrdétajas nornas paredztajai zemes
ipaSnieku tiedu ierobezosanai, ka likumdgam bija pieakums taisigi [idzsvarot gan privatéto
objektu ipasSnieku, gan arzemesipaSnieku tiedas un @rsusi likumdegja uzmaibu uz
nepiecieSafbu attiedgaja joma izverteét kadastilas \ertibas noteikSanas k&iijus, ka apstdetajas
normas taisfgs dzsvars nav sasniegts.

Ka norda LU profesors J. Rozenfelds Satversmes tiesa®l.2D11. sprieduma li@t
Nr.2010-22-01, 968.panta "rigjums", pirmk art, spilgti at&iras no ciis postkomunisma valst
sastopam jo gandiz it visur, ieskaitot arKrievijas Fedeiciju, "ekas un zemes" prodyha risirata,
pielietojot labi paistamo un pietiekami detatiz izstradato mantojards nomas (emphyteusis,
vectigal) vai ar aphives tiesbu (superficius) instittu. Otrk art, Latvijas ,cdS” ir tikai
Skietams risigjums, kas nopietnusaimniecisku probemu parvers par juridisku
karikat @iru, kas galu gal probEmu neatrisina, bet tikai atlieklka nakotnre.

Rigas paSvalthas amatpersonas, komisijas, Eams ar citu pilstu paSvaltbas s
likumdegja pieirtas privilegiju izmantoja plas apjona atsevi&u ekonomisko grugumu un/vai
sabiediba labi pazstamu bijuso un eso30 amatpersonu, dipuin/vai amatpersonu inteéss kas
paSas sagatavoja un Vje sev #dus manipwjamus likuma nosapmus fkoties [Ec
nomenklaliras apaias imepa un rezufita denacionalizcijas un privatiZcijas proces pasi ieguva
neskaiimus ipaSumus vai uzpirka So zemi ras tar noliku gat pasakainus i@akumus, proti,-
Turpinot izkrogotas likumdoSanu un ié@koto labumu politiku, @ paSas vai citas valsts
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amatpersonas kogi ar Sauru ekonomisko grégijpmu loku, valsts atbildas instificijas un
amatpersonas, Klgjgt pielava zemes zem daudzZdaklu majam spekuiciju.

Ka rada turpnmakais likumdoSanas process, uz igas zemes tirgusitibas pamata tika
izdoti likumi par zemes kadastis \ertibas noteikSanu uz apSauofiem pamatiem, ko
desmitkirtigi vai vaiakkart, paaugstiaja, lai no "piespiedu nomas'tity milzigu, pasakainu feu.
Sajos un vaiikos ciis apstidamajis tiesbu nornas saisiba ar zemes piespiedu nomu un
Civillikuma 968.panta diskrimigoSiem izémumiem, agmredzami likumdegjs ir rupji
parkapistiesiskas pdavibas principu, sangriguma principu, Vesturiska taisriguma
principu, vienlidzigas attieksmes principukas izriet ndSatversmes 1., 91., 92. un 105.panta.

Proti, nav nospums, ka patiés zemes tirgus cenas VZD faktiski navarras un nav
iesgjams s noskaidrot. Sakopot "datuas" fiktivus, apSauimus, nanigas un maifgas tirgus
veértibas datus un uz to pamata sétjpar zemesartibu ir vaifak ka nelikunigi, dienesta atokla
launpitiga izmanto3ana, jo sekidkas attiecas uz zemi zem daudxdklu majam. Zemei zem
daudzdwoklu majam \ertibas maja nav iedormjam, jo no #S ditais "labums" - rajas
pastivéSana, nemafs un ar likuma "Par valsts un paSvbld davojamo na&ju privatizaciju" 54.
panta 3.da noteikts, ka "ja zemes gabaipasSnieks prdod zemes gabalu, uz kura atrodas
privatizacijas objekts, pirmpirkuma tiggas uz to ir privatia objektaipaSniekamipasniekiem)",
kas izstdz spekuiciju un §s zemes cenuakumu. Sos pirmpirkuma nosams ar amatpersonu
nolaicibu un atbalstu masveidika parkapts.

Neraugoties uz to, @klu ipaSnieku tiehas ar daddiem paémieniem, & zemes
pardoSana pa dam, divinaSana svesn persoAm un vis@r dafjuma sépSana ar to, ka pat gada
laika netiek piepraga piespiedu nomas maksa, bet ko pieprasa ar apeska datumu un
apsaimniekdjs - "Rigas namu frvaldnieks" ar atpakejoSu datumu 8tz piespiedu nomas
ligumus. Ar So zemi zem daudadaklu majam nebija tiesiski speketd un celt cenu, atti@gi
nebija tiesiski celtas kadas#lo vertibu, piengram, no 17 830 uz 128 008 vai paaugdgstin
kadastilo vertibu 14 reizes, ktas aptuveni tika n@vtets zemei Bivibas gate 389.

Kaut nekustam@pasSumu tirgusartiba kopuna ir kritusies 2-3 reizes vai par 200 - 300 %,
kadastiila vertiba Biivibas gate 389 samaziita no 128008 tikai uz 114293 latiem vai par 11%.
Latvijas valsts 5o procesu rea@ja pretji vairakuma inteream, ko pieda Latvijas 1. neatkdras
perioda risigjlums un af citu valstu prakse &ajoma: Latvijas Republikas 1938. gada likun®ar
dalita ipaSuma tiegbu atcelSanul.pani tika noteikts, ka dala piespieduipaSumu tiedas uz
nekustamiempasSumiem tiek atceltas un likwighs Sai likuma paredzta kartiba, bet jau saska ar
likuma 2. pantuipaSumtiergiem lietoijiem uz igumu objektiem tiek pigdrtas pilnasipasuma
tiesbas.

Uz &lmi sekntt dafita nekustamipaSuma atseui§ elementu apvienoSanu vieipasSun
attiecirams ar Latvijas pirmskara laika Tieslietu ministrijas skajums, ka!'Zeme zengkam ar
pagalmiem nav atseviSnowertéjama un apliekama ar nodgé&m®.

Igaunijas likumde#ji izvelgjas citu risirsjumu, pie&irot bijuSajiemipaSniekiem zemi ct
vieta, uz kuras nav din persoam piederoSas dves. Savulrt, prettiesiski atsaviio
(nacionalizto) zemi, uz kuim atrodas ciim persoam piederoSas ilves, valsts saglafa saw
ipaduna, laujot kivju ipasSniekiem to lietot un izpirkt.

Vacijas likumde¥js piespiedu dafaipaSumu tika izveidojis bijas$ Vacijas demokatiskas
un Federavas Republikas grejas perioda risijlumam, paredzot, ka Sisngjas periods var tikt
samaziats, uzliekot par pietkumu zemes gabaluamot ekas ipaSniekam termi, kas nebtu
ilgaks par 12 gadiem, pie kagkasipaSniekam iegplajoties zemas esoSo zemes gabalampks
tikai puse noas tirgus ¥rtibas un cenas,elvarot tai tikt samaziitai, ja par €lmi iegadaties
zemes gabali&kasipaSnieks pieteikunsavlai@gi bridina zemegpasnieku. Un tikldz, $ida veid,
zemes gabals Wka savienojas vieripasun, tikai ekas vai tikai zemes gabala apgnasana vai
atsaviraSana atsevig nav pidaujama.

Rodas pamatots jaajims, kadu apseérumu, vai ar kadu citu mums neizprotamu iemeslu,
vai apsiklu sakritbas @c Latvijas, it k& tik izcila juristu saime, ieskaitot likumdepus, atgirtba
no iepriek§ miato pirmskara Latvijas un citu Valstu likumdo&aesoSa@m normam piespiedu
dafitaipaSuma saliegdanai, iestda it ka legittimu normu, kasarsta uz bijuso zemjipasnieku 20.
gs., 40. - 90. gados aizskarto tms atjaunoSanu, aiba no augstk mingto, citu valsts,
likumde\gju pieeju piespiedu dah ipaSuma saligdara, nenosakaaSaugsikmingta likuma 14.
pant ietveras normas dafbas laika reglamegumu, kas 8§ briza sgka esod likuma darfbas
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ietvaros padl jau 20 gadus, turpinot krégt nekustarmipaSumaddziena izpratni, kas ietverta gan
Latvijas, gan arcitu valsts likumu jora.

Interneta bibliotkas "Atlants" iz@gtes un publikcijas mate#dlos af atrodam sec#jumu,
ka atseviku juristu un pie varas esoSo pdlitilemt nesgjai noerst & briza likumdoSaa ietvers
pretrunas un probinas, ka piltgi atrauti viens no otra tika denacionatizdivi viena un & paSa
nekustara ipaSuma elementi - zeme &kas.

Viedokli par 1990. - 1993. gadu likumdoSanas pracdwalifaiti uzskaimi tika
raksturojis prof. llmrs BiSers publikcija Zurrala "Juridisk zinatne" un proti, ka: Valsts
parvaldes process bijis visai pretrigs un likumu izstide visai nekonsekventa, jo préiias,
pamati, bijuSas saistas ar PSRS laika normu atcelSanu un ®@psptas aizsét ar
funkcionilspejigiem jauniem aktiem. Daudzi no likumiem tikuSippiati lieli steigi, bijusi
profesiorli vaji izstradati un tapec visai dizi tikusi atcelti, aizvietojot tos ar citiem".

Ka raksturojoSs faktors likumdeja objektiviites tiikumam likumu normu izsides
procede minams ar LVU juridiskas Fakulites prof. , dr. juraha Rozenfelda paustais
viedokliszemes piespiedu nomas sakétas esot &tejama K juridiska anordlija, kas veidota
piespiedu Erta uz likuma pamata, prgt So attiedbu daibnieku gribai, ko raksturo fakts, ka
ipaSuma tiegbu atjaunoSanakas 1991. gadl bet piespiedu nomas instis tika ieviests tikai 1995.
gadi.

Viedokli nepiecieSafbai piespiedu d#th nekustamipaSumu elementu saligghnai viea
ipasum tika paudis arbijuSais Latvijas Republikas tieslietu ministrs lFevits, 1994. gada 24.
februara Saeimas plénsede, gatavojot grogumus likuna "Par zemes reformu Latvijas Republikas
pilsétas" un proti:"Ka likumdoSanas aktu projekjaiestrada un japem \era, ka okug@cijas period:
izveidojusies objekta situicija, ka zemei un apivei daudzos gapimos ir dazdi rpasnieki, gan
saimnieciski, gan arjuridiski un § situicija ir newlama un &de] javeicina 3o ipasSumu
apvienosana."

Viedokli par ar likuma 14. pahmtietveris izemuma normas, piespiedu talipaSuma,
pastvéSanai & izpeémumu ierobeZotam laika posmam, Civillikuma 968. tpakomendros, tika
izteikuSi af Andris Giitups un Erlens Kalps un proti, ka'Lai seknétu bavju ki patstivigu
7paSuma priekSmetu un zemes gabala, uz kusakiges atrodas, apvieno3anu vienekustarni
lieta ( nekustama rpasSuna), likumz &du hivju un zemes gabalpasniekiem ir paredta likumiska
pirmpirkuma tiegha (skat. likuma 14.panta 2.d.Rhalogiski secirmjumi ietverti atf Latvijas
lauksaimnietbas universiites asoc. profesores dr. V. ParSovas 2007.9. inc@\Bizvju
izveidoSanas tiesiskais pamatsajstba ar likumdPar atjaunoti Latvijas Republikas 1937. gada
Civillikuma ievada mantojuma un lietu tibas ddu spka stzSanis laiku un Krtibu" 14. par
ietverto normu piespiedu dt ipaSuma sakarun proti, ka'Minétais likums, nosakotidves un
zemes & patstivigus ipaSuma objektus, tain neatkapjas no zemes unafju neatdalarbas
principa, un &du iesgju paredz idzeku un livju apvienoSanu vienipaduna, ka lidzekli paredzot
Sai likumz iestradatas pirmpirkuma vai izpirkuma tidgsas."

Ar teikto noraikam pie kategoriska se@jnma, ka zemei zem daudzdaklu majam nav
un nevar bt mairiga kadasta vertiba idzgi ka brivai apliives zemei vai zemei, uz kuras ir
razoSanaskas un no kuras datias gst ierakumus, #dél spekuicija (pirkSana, grdoSana) ar
zemi zem dojamam majam ir prettiesiska, zemei zemaam tirgus \értiba var pagivét vierigi
ka neatdaima ngjas un zemes k@ja vertiba.

PaSrei£&ja zemes zem daudzdzoklu majam kadastrala vertéSana ir Latvijas valsts
varas likumdoSanas fikcija vai ka nosauc J.Rozenfelds -juridiska karikafira.
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