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levads

St darba rarkis ir sniegt ieskatu dah ipaSuma gsturiskaji un tiesiskaj attistiba
Latvija. Autora nerkis pamai ir analiZt piespiedu data ipaSuma tiesigls attiegtbas
ne tikai no civiltiesisk aspekta, bet pievSot uzmarbu Sim jaujumam ar no
Latvijas Republikas Satversmes 105. pamgtverfi ipaSuma tiebu garantijas
viedoKa. Tadé] darts piespiedu dafa ipaSuma problenatika tiks \ertéta gan no
teortiska viedoHa, gan ar analizjot Satversmes tiesas spriedumu g| kas
attieciramas uz So jagjumu. Papildus tam, tiks v@ia af uzmairba piespiedu nomas
tiesiskafim attieGbam un to ietekmi uz zemefpasSnieku un droklu ipaSnieku

tiestham.

leverojot izlases principu, dafibtiks aptikota af Eiropas Cilektiesbu tiesu
prakse, kas attiecima uz Eiropas Cikktiegbu konvencijas 1. protokola 1. pant
ietverto tiesbu uzipaSumu pieroSanu. & ka Latvijas piespiedu daf ipaSuma
situacija ir uzskaima par uniklu tiesisko regwjumu Eiro@, jo %da sistma
nepasiv neviera cita Eiropas valst tad Eiropas Cilektiesbu tied skattas lietas ir
izvélétas, vadoties no katras lietas indivithjiem apsikliem, kas ir tuvi Latvijas
situacijai. Piengrojot &du lietu atlases katiju, tika nemts éra, ka idzigos apstklos
lietas Eiropas Cilsktiesbu ties tiek izspriestas @ vieniem un tiem paSiem
principiem. Tadé] nav hitiskas nommes, vai lieds iesaigtas valsts tiedbu sisema ir

tuva Latvijas tieu sistmai vai nav.

Izvertgjot dazdu valstu pieredziilizigas situacijas, tika meldti iesgejamie
risinajumi dalfita ipaSuma sistnas izbeigSanai Latdj Pamat uzmarba tika velita
tam, lai sitdciju piespiedu dafa ipaSuma kontek&tveértétu gan no daudza@zoklu
dzivojamo naju dzvoklu ipaSnieku vieddla, gan arno zemegpasnieku tiesisko un
ekonomisko intereSu viedtikk Darbs ir balsts gan uz tiebu teoripn pausim
atzipam, gan ar uz prakses piedniem. Autora markis bija risirsjumu mekESana
piespiedu data ipaSuma sistnas izbeigSanai Lataj kas itu gan juridiski, gan

praktiski piengrojama.

! M.Mits Eiropas Cilektiesbu tiesa. Spriedumu izlase |, Latvijagsthesis, 2003.g., 5.Ipp.



Darba rezuiits ir versts uz plagku diskusiju rosiasanu, lai pafiktu iesgjami
taisngaku un kdzsvaroiku risirajumu starp zemegasnieku un droklu Tpasnieku
tiesiskaim intereém, jo Sobfd sabiediba galvenolart tiek rurats par zemes
ipadnieku ekonomiska interesm, bet maak- par dzvoklu ipaSnieku intere&sn. Jo
ipasi tas attiecims uz jautjumiem, kas skar piespiedu nomas ammoteikSanu un
zemes @rtibas noteikSanu, ja tiek atsavita par labu dxoklu paSniekiem.

Darba rezulita izdaftie seciajumi un af piedavatie risirajumi ir veérsti uz
aktivaku un daudzpugaku diskusiju rosiaSanu, cerot uz konstrakti un vispuggu

situacijas \ertgjumu.



1. Dafita ipaSuma izveidoSaas Latvija

Latvijas Civillikuma norms jau \sturiski ir pasivéjis zemes unéku
vienofibas princips, nosakot, ka uz zemes uzcelta un eie3o savienota&ka ir
atZstama par zemes W& Tadgjadi tika izskgta iespja, ka ekas vai lives, kas
atrodas uz zemes, & bit atsevi§s un pilngi patsivigs ipaSuma objekts. Ar
atjaunojot 1937. gada Civillikuma dabln Latvija, likumde\gjs \elgjas So zemes un
eku vienotbas principu saglal Vienlaiagi, nemot \&ra vesturisko apsiklus Latvip,
kas saigti ar politiskagm un ekonomiskam izmaham valst, racis apsikli, kuru
del notika zirima atkip$aris no mirta princip&. Ta rezulsta tika radts daltais
ipadums, kadkas un/vai bves vagja piedegt vienamipaSniekam, bet zeme zem §
¢kam un/vai lmvém- citam ipaSniekam. ddgjadi sitlacija no tiesisk viedoKa ir
uzskaima par dalu- pasiv gan zemes uRku vienotbas princips, gan adalts
ipadums, kas ir uzskamba par latisku un neracioilu atkapi no zemes ureku
vienotibas principa. AtkpSaras noéku un zemes viendias principa ir ragusi divus

dalita ipaSuma veidus- tupratigs daitsipaSums un piespiedu dalipasSums.

1.1. Bnvpratigs daits ipaSums

Brivpratiga daita ipaSuma izveidoSana ir noteikta likamPar atjaunat
Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievadantojuma tiedu un lietu tiegou
dalas spka staSaras laiku un krtibu” 14.panta 1.das 5.punkt, paredzot, kaidiz
Civillikuma 968. un 973.panta noteikumi nav pi@ojami unckas (lives) vai auty
darzi (koki) Iidz to apvienoSanai viéripasuma ar zemi ir uzskami par patstvigu
ipaSuma objektu, jakas (lves) uzceltas uz nditas zemes, ja zemes nomMagIMS
ir noskgts uz laiku, kas nav malzs par desmit gadiem, un zemgmsSnieka un
nomnieka iguma ir paredztas nomnieka ti@bas celt uz iznogltas zemesekas

(baves) ki patsiivigusipasuma objektus.afasékas (lives) par patgvigu ipaSuma

objektu uzskaimas tikai laila, kaner ir speka zemes nomasdums? Lai aff &du

2 Latvijas Civillikums 968.p.

% pientram, likums ,Par atjaunatLatvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievadaantojuma
tiesbu un lietu tiedu ddas spka stiSaras laiku un krtibu”, likums ,Par zemes reformu Latvijas
Republikas pilstas”, likums ,Par zemes privatiziju lauku apvidos”, likums ,Par valsts un pasvhld
dzivojamo naju privatizciju”

* Likuma "Par atjaunatLatvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievadentojuma tiegou un lietu
tiesbu ddas sgka stiSaras laiku un larttbu” 14.pants 1.das 5.punkts.
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dalita ipaSuma pasatvéSanu ir piaemts apunét par ,bivpratigu dafto ipasSumu”, to
var apzmét ar jgdzienu ,biivpratigs” tikai attieGba uz nodibiraSanas &rtibu- zemes
nomas iguma nosigSanu. Bc liguma izbeigSaas vai domstanibu gadiuma puSu
tiesiskas attiedbas apspriezamase@ visgaréjam Civillikuma normam, kas regw
nomas attieas, vienlaitgi Civillikuma normas tie® veida Sis attiedbas neregél
Ka nomdits citos @tijumos, tad ar teétisku biivpratiga daita ipaSuma izbeigSanos
neizbeidzas faktigk situacija, kad uz citai personai piederoSa zemesgaliatalaes
buve, kuru par saviemidzeHliem ir uzhivgjis zemesgabala nomnieks un par kuras
atsaSanu uz zemesgabalavies iepriekgais ipasnieks nav samis, bet €las saemt
kompensciju®. Jebkus gadjuma ir skaidrs, ka pasvosie bivpratigie dattie ipasumi,
var hit par pamatu ilgstasn tiesve@am un koggjai tiesiskajai nenoteikbai rakotrg,
ja turpnmaka &du bivpratigo daito ipaSumu izveidoSana un apvienasariera

ipasSum netiks reguta ar likumu.

1.2. Piespiedu dats ipaSums

Piespiedu daiaipaSuma izveidoSan Latvija ir saisita ar Latvijas neatk#dras
atjaunoSanu un &lak sekojuSo zemes reformu uipaSumu tiedu atjaunoSanu
bijuSajiemipasniekiem. Zemes reformas gdit viens no galvenajiem &rkiem bija
pakipeniskas valstsipaSuma denacionadicijas, konversijas, privatizijas un
nelikumigi atsaviatu zemesipaSumu atdoSanas gaiparkartot zemesipaSuma un
zemes lietoSanas tiesisk socilas un ekonomisis attieGbas pilstas, lai veiciratu
sabiedibas inteream atbilstoSas pi&u aphluives veidoSanos, zemes aizs@ndzun
raciorilu izmanto$anl. Atjaunojot neatkagas Latvijas tiefou sistmu,
likumdewjam, ie\erojot tiesiskas valsts principus, bija pi&nms veikt pagkumus,
lai iesg@ju robeas izlidzimatu af iepriek&ja reAma nodaitos zaudjumus un
atjaunotu taisfyumu. Tondr likumdejam, iz\eloties zemes reformagdkelus, bija
japarik iesgEjami taisngs kdzsvars starp dadu sabiedbas loceku pretrungajam
interegm. Ta ka okupacijas sekas ir nasta, kas gulstas uz visu sabiedun $s sekas
nav iesgjams no¥rst pilniba, taisnguma princips prasa, lai zemes reformasagait

tiktu pemtas @ra ne vien bijuSo zemegasSnieku un wiu mantinieku, bet arcitu

® Nekustara ipasuma tigbu reguéjums [Ec zemes reformas pabeiganas- Civillikuma zemezkun
(bavju) nedaimibas koncepta pilgas ievieSanas praoha, ZAB ,Sorainen”, 2008yww.sorainen.lv
® Likums ,Par zemes reformu Latvijas Republikasatis’ 2. pants
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sabiedibas loceku atsevi§as intereses un sabigbas kojas interese$.Latvija tika
izdafta iz\ele, kas bija maksigli vérsta uz okupcijas rezma seku no&rSanu, dodot
iesfEju bijusajiem zemegpasniekiem vai to mantiniekiem atjaunpasuma tiebas
uz zemi &sturiskajis robeis. AtXiriba no citu valstu praksemaSuma tiegbas tika
atjaunotas aruz to zemi, uz kuras atraslciam persoam piedero3askas un fves.
Ta rezulata zeme tika pid§rtasipaSuna bijuSajiemipasniekiem vai to mantiniekiem,
bet uz & zemes esas ¢kas un hives Kuva pa atsevidi ipaSuma objektu, kas
piedegja citam persoAm, nevis zemefpasniekam. Turpakaja laika S&du ipaSumu
izveidojas ar vien vaik, jo privatiZicijai tika pakautas valsts un paSvabd
dzivojamas majas, kuds davoklus ieguvaipasuna fiziskas personas. abgjadi
piespiedu datie ipaSumi Kkuva par faktisko realiti, kas gadu gait parvertas
negrtrauktos idzsvara mekjumos starp zemapasnieku urgku vai bivju ipasnieku
tiesham un interedm. Ta rezul@ta, lai nodroSiatu zinamu fidzsvaru starp zemes
ipasnieku tiegam unéku vai bivju ipasnieku tiekam, tika radts jauns rega@jums,
kas juridiskaj literatira un tiesu spriedumos tiek apgts ka ,piespiedu noma”.
Mingto attiedbu pamat ir likuma® noteiktais pieakums zemespasniekiem un uz
zemes esoSeku un hivju ipaSniekiem nosgt zemes nomasgumu un maka zemes
nomas maksu. Piespiedu noma ir uzaiat par juridisku anoafiju®, jo, ja nEs
skaimies uz nomu kliguma veidu, tad piespiest nggl ligumu ir barbarisnt§, jo &
noma rodas bez jeb#am iz\éles iespjam un visbieZk pret So attiedbu datbnieku
gribu* Butiba tas ir likumiskas, nevisigjumiskas attigbas. $m attieabam ir tikai
nosatta lidziba ar nomas attigtam (ista noame),resp., & viera, ta otra gadjuma ir
runa par lietas lietoanu pretiddibu™. Piespiedu nomas instia ievie$anas enkis
bija lidzsvarot zemegpaSnieku unéku/bovju vai dzvoklu ipaSnieku tiesisis
intereses, kas ilgtermd neradja probEmas risiajumu kopuna, jo neapmieriatiba
gan no zemetpasnieku, gagku/bivju un davoklu ipasnieku puses tikai pieauga.
Eku/bivju un davoklu ipasSnieki naida uz nesasmigi augsim nomas maksn,

nesamdrigi lieliem €kai piesaistiem zemes gabaliem, kagapsaimnieko un par

’ Satversmes tiesas 2003. gada 25. marta spriedenhlfi2002-12-01 seciijumu ddas 1. punkts

8 pieneram, likums ,Par zemes reformu Latvijas Republikésctas” 12.p., Likums ,Par valsts un
pasvaldbas d2zvojamo naju privatizaciju”.

° J.Rozenfelds &jums par Civilikuma Lietu tibu ddas (cetuis, piekfis, sests un septis
noddas) modernizcijas nepieciesarhu.

9 Torgans. K. Risimjumi stidos par nomu ar vaikiem ipasniekiem ais puss. Latvijas Republikas
Augstkas tiesas Betens Nr.3/2011.gada decembris. Pieejams: ww.alvgov

11 A Alliks Par zemes nomas attibam. Mansipa3ums,1999,Nr.23/24,26.Ipp.

12 A Gratups E.Kalnh$ komnt. -99.1ppl.



kuriem davojamo n&ju vai davoklu ipaSniekiem gmaksi nekustara ipaSuma
nodoklis. Taj pa% laika sidzibas izskan amo zemegpasSnieku puses — par s¥gs
bavéem uz vipiem piederoSas zemes, kas ir agpiggjumi un zemes &rtibas
pazeminoSs faktors,akan zemesipaSniekam ir liegts s@mt atbilstoSu labumu no
zemes, kas ir yia ipasuna, izmantojot to labka veida.'® Tapat nevar igndt af
tiesisko nenoteikbu, ko ir radjusi gan data ipaSuma sistma, gan piespiedu zemes
nomas attiedas, jo nevienai no iesatstjam ipasSnieku katego#im nav skaidibas
par to, kad un &da veida §is attiegbas vagtu izbeigties, lai katra no aim ipasnieku
kategoripm vagtu pilnvertigi un biivi izmantot savdpasumu.

Riga aptuveni 140 tkst. davoklu ipaSumu ir dati (atseviki pastv bavju
ipasums un zemdpasums), kas ir aptuveni 45% no kppdzivoklu skaita. Skaita
zina Rigas liehkajos mikrorajonos tie ir ~ 95ikstosi davoklu. Aptuveni 85ikstoSus
dzivoklu Tpasniekus skar piespiedu nomas atias’. No mirgtajiem datiem izriet,
ka dafta paSuma raiths tiesislas un faktisiis probémas skar plasu sabi@das déu
un §s probémas nerisidSana ilgtermia rada gan tiesisku nenotait, gan arir
iemesls civiltiesiskiem dudliem starp zemespaSniekiem unéku vai kuvju
ipadniekiem. To piada ar fakts, ka Satversmes tieg skafttas vaiiikas lietas, kas
attiecas uz piespiedu nomas aftiam un likuna noteiktajiem piespiedu nomas
maksas ap@ra ierobeZojumied?. Ari masu nidijos reguiiri notiek daXdas
diskusijas, prol@dmas risimjumu mekgjumi. Tapat ir gnem \era, ka Sobrd, nemot
véra dalita ipaSuma proleimas Latvif, Tieslietu ministriji ir izstradati priekslikumi,
kas paredz atteik$anos noitaipasumat?®
Galveras probémas, ko rada esoSais ti@alipaSuma reggjums (taj skai& af no
dalita ipaSuma esatfias izrietod piespiedu noma):

1. IpaSuma tiegbu ierobeZojumi, kas attiecas gan uz zefmpesniekiem, gan auz
eku/bavju un davok]u ipasSniekiem, jo g bitibas abiipaSumi ir apditinati- zemes

ipadniekam nav iesfas savu zemi neierobeZoti vatldietot nedz arrikoties ar td’,

13 valsts Zemes dienests. NekusafpaSuma tirgus goskats. Datais ipaSums un piespiedu noma
daudzdzvoklu maju gadjuma Riga. pieejams: http://kadastralavertiba.lv/tirgusi/geatrskati/
14

Turpat
15 Pientram, Satversmes tiesas spriedumiligt.2010-22-01; Nr.2008-36-01
8 TM Informatvais zihojums ,Par tiesiskregukjuma izstides gaitu, kas paredz atteikS8anos natalal
pasuma.
7 J.Rozenfelds &jums par Civilikuma Lietu tieu ddas (cetuis, piekfis, sedts un septis
noddas) modernizcijas nepieciesarhu.



bet davokla ipasnieks ir spiests maitszemes nomas maksu un papildus komgtens
zemegpasSniekampasSuma noddk makgjumu.

2. Stidi par zemes nomas maksas apmun citiem nomasiguma noteikumiem
(piemeram, iznonata zemes gabala izmantoSanasgibu, labiekirtoSanu u.tml.).

3. Civiltiesiskie stidi starp zemes ugku/bivju un davoklu ipasSniekiem par zemes
nomas plabam, jo nav normava reguEjuma, kas noteiktu miniato platbu, kas
nepiecieSama, piefram, daudzdwoklu majas uztugSanai vai cita objekta
uztuSanai.

4. Nomasigumu un nomas attigmu termii. Lai arf likuma®®

ir paredzts pieraikums
noskgt nomasigumu, nomasigjuma nosigSana faktiski aprobezojas nomaguma
butisko sastvdau noteikSanu (nomas maksas &psn kura ,griestus” regallikums
un zemes plabu). Situicijas, kad ir dats ipasSums, ir gtti runat par nomasiguma
terminu, jo pec bittbas nomas attideas nekad nebeigsies un pass tik ilgi, cik ilgi
pasaves hive vaicka, kaspemot \era iesgEju eku atjaunot, prbuvet vai renot, var
but bezgaigi. Pat tad, ja nomasgums ar zemegpasSnieku nav nosjits vai & darhiba
beigusies, faktisksituacija nemaims- éka bis un paliks uz zemapasSnieka zemes.

5. Tiesisk nenoteikiba, ko rada gan sarga nakotné neparedzams nomas atitac
ilgums, nomas maksas apre un citi jaufjumi, kas tieSi skanpaSumu fizisko
(faktisko) izmantoSanu. Par tiesisku nenofbiktir jauzskata artas, kaipaSuma
tiesbas abupasSnieku kategoém ir ierobeZotas uz nenogahu laiku un neparedzot
neladu tiesisko mednismu &du ipaSumu apvienoSanai, izbeidzot tiesisko
nenoteikibu.

Ta ka konceptdli ir pienemts Emums par tiesigk regukjuma izstedi, lai izbeigtu
dafita ipaduma sismu Latvia'®, talakajas darba dias $is jautjums tiks analizts no
Latvijas Satversmes viedtzkun Eiropas Cikka tiesbu un pamathvibu aizsardibas

konvencijas (turprk- Konvencija) viedola.

® Likums ,Par valsts un pa$vahii davojamo maju privatizaciju” un likums ,Par zemes reformu
Latvijas Republikas piktas”

9 | .Darzina. Top risinjumi dalito paSumu prolsimam: paredzs tiesbas atpirkt pristu zemi zem
dzvojamam majam. Pieejams: http://www.lvportals.lv/likumi-prakpbp?id=249248
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2. Dalita ipaSuma problenatika Latvijas Republikas Satversmes
105.panta tweruma no daudzdavoklu maju ipasSnieku un zemes

ipasSnieku tiegbu viedokla

Latvijas Republikas Satversme tika mpeenta 1922. gal tas darbba fEc
neatkatbas atgSanas tika atjaunota 1993. gadbet tikai 1998. gada 15. oktabr
Satversme tika papildita ar 8.nodm ,Cilvéka pamattiedas”. Ar Satversmes 8.
noddas pimemsSanu tika noteiktasidresbas uzpasSumu, kas ietvertas Satversmes 8.
noddas 105. paiat Tadgjadi tiegbas uzZipaSumu konstituciaiha ITmernt Sobid Latvija
garant Latvijas Republikas Satversmes 105. pants: Ikvreiratiegbas uzipasumu.
IpaSumu nedkst izmantot preéfi sabiedibas inteream. IpaSuma tiebas var
ierobezot viergi saskaa ar likumu. IpaSuma piespiedu atsasfana sabietivas
vajadzbam pidaujama tikai iBémuma gagumos uz atsevi@ likuma pamata pret
taisrigu atidzibu?® Ipasuma tieas nodro$ina ikvienas personadvimu mantiski
tiesiskaji joma un iesgju patsivigi iegit un lietot mantiskus labumusz larm ar tiem
rikoties’. Satversmes 105.pamoteiks ipaSuma tiebu garantija ir visaptverodaa t
ir attiecirama ne tikai uzipaSuma tiebam uz nekustamapaSumu, bet aruz
intelektwilajam tiegbam, ripnieciskoipasumu, @rstpapriem un cism mantiskagm
tiesham, kuras persona var igy Satversmes 105. pants ir attieaens uzipaSuma
faktisko izmantoSanu, vajdmu, tiegbam gt ierakumus naipaSuma un pat tigsam
uz lietas izficinaSand® u.tml. Tapat Satversmes 105. pants paredz ikvienaribtss
uz ipaSumu, ar to saprotot visus igspnos tietbu subjektus- fiziskas personas,
juridiskas personas, valsti, pa$vialals, sabiedrigis un reliskas organizcijas?® Pec
buttbas un visprégja rakstura ipaSuma tieba ir vienas no idiskakajam
cilvektiesbam, kuras dikst un var ierobezot tikai paspt ipasiem apakliem un tikai
uz likuma pamata. Toén, ipaSuma tiegbas nav uzskamas par absoti
neaizskara@am, jo &s kalpo ne tikaipaSnieka intereSu nodro8ganai, betam ir aif

jakalpo sabiedbas inteream®”.

20 | atvijas Republikas Satversme

2L A.Gratups E.Kalni$ ,Civillikuma komentiri. Tre& dda. Lietu tiesbas.Ipasums”, Tiesu namu
agemﬁra, 2002., 14.1pp.

%2 J.Rozenfelds Lietu ti@isas. Zvaigzne ABC, 2004., 59.Ipp

23| Neimanelpasuma tiebas ki cilveka pamattie®as. Jurista ¥ds Nr.48 (353),14.12.2004.

4 Satversmes tiesas 2002. gada 20.maija spriedetm$li.2002-01-03
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No iepriekS naadita var seciat, ka Satversmes 105. parnétvera ipaSuma tiebu
garantija kalpoipaSuma tiebu aizsardibai, toner pastvot ipaSiem apakliem,
valstij ir tiegbasipaSuma tiebas ierobeZot, ja to prasa sabibds intereses.

Tapat ir janem \era, ka, interpretjot Satversmes 105.pantu un atajetvers
pamattietbas, vienlaikus apem \era starptautiskajos cibktiesbu dokumentos
ietveris normas un to piegroanas prakée Vel pirms Satversmes papildianas ar
8. noddu, tas ir, 1997. gada 4ilja Saeima pigema likumu ,Par 1950. gada
4.novembra Eiropas Citka tiegbu un pamathvibu aizsardibas konvenciju aras
1., 2., 4., 7. un 11. protokolt? Tadgjadi kop$ 1997. gada Latvijai ir saisto3g ar
Eiropas Cileka tiesbu un pamathvibu aizsardibas konvencijas (turpik tekst-
Konvencija) normas, kas attiecag ar ipaSuma tigbu aizsardibu. Konvencijas
Pirma protokola 1.panta norma ir saturisid4igas Latvijas Satversmes 105.pantam:
Jebkurai fiziskai vai juridiskai personai ir tibas uzipaSumu. Nevienam nallst
atmemt via ipaSumu, igemot, ja tas notiek sabiabas (publiska&s) interess un
apstiklos, kas noteikti ar likumu un atbilst vispjiem starptautisko tiebu
principiem. Mirétie nosagumi nekida veida nedikst ierobezot valsts tigss izdot
tadus likumus, Bdus & uzskata par nepiecieSamiem, lai kordtwl ipaSuma
izmantoSanu saska ar visgrégjam intereém vai lai nodroSiatu nodoKu vai citu

makgijumu vai sodu samaksu.

Satversmes tiesa ir ramffjusi, ka: lai iz\ertétu, vai apstidéta norma atbilst
Satversmes 105. pantam, Satversmes tiesai aizveyté, vai pamattietou

ierobezojums atbilstaglam prasbam:

a) vai tas noteikts ar likumu;
b) vai tas noteikts ar g#imu nerki;

c) vai tas atbilst saeniguma principant®

Gadjumos, kad gverte pasuma tiebu aizskiruma esafibu Satversmes 105. panta
izpratre, apstrdétas normas un apali ir jaizverte atbilstoSi Satversmes 105. panta
saturam un arkonvencijas 1. Protokola 1. pantam: lai kor&taSatversra ietverto

cilvektiesbu normu saturuas tulkojamas gc iesgjas atbilstoSi interprecijai, kada

* Satversmes tiesas spriedumsiligt.2005-16-01 seciijumu ddas 10.punkts.

% | atvijas Republikas likums ,Par 1950. gada 4.nobeanEiropas Cileka tiesbu un pamathvibu
aizsardmhas konvenciju aias 1., 2., 4., 7. un 11. protokolu”

% Eiropas Cileka tiegbu un pamathivibu aizsardibas konvencija

8 Satversmes tiesas 2006. gada 8. marta spriedetnslfi2005-16-01
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tiek lietota starptautisko cidktiesbu normu piereroSanas praks Eiropas
Cilvektiesbu tiesas prakse ir oblita attiegba uz 1950.gada 4.novembra Eiropas
Cilvéka tiesbu un pamathvibu aizsardibas konvencijas interpgetju, un § prakse

ir izmantojama drattiedgo Satversmes normu tulko$afiai.

Savulart Eiropas Cilektiesbu tiesa, interpréfot Konvencijas 1.Protokola 1.pant

nostipriratas tiegbas uzipaSumu, ir sechjusi, ka Sis pants ietveri$r atsevikas

normas: pirmirt, panta pirmais teikums paredz tless netrawsti baudt (peaceful

enjoyment)ipaSuma tiebas otrkart, panta otrais teikums noteipaSuma patyagas

atmemsSanas aizliegumun nosagumus ipaSuma akemsSanai publiskag interess

(publicg interest), un, tredkt, panta otra daa atAts, ka valstij ir_tiebas kontradt

ipaSuma izmantoSanu saskaar vis@réjam intereém (general interesi’f. Sis tris

atsevi&as normas ir savstagp ciesSi saisitas. Konvencijas 1.protokola 1.pants paredz
valsts atbildbu par iejaukSanapasuma tiebu istenoSan ja Is iejaukSahs rezuliita

samaziasipasuma ekonomigkvertiba®

Tadgjadi, interpregjot Satversmes 105. pantu un Konvencijas 1.Protolopard
nostipriratas tiegbas, var secit, ka valstij ir tiesbas ierobezot indida ipaSuma

tiegbas, ja:
1) ipaSuma tigbu ierobezosSana notiek ar likumu.

2) ipaSuma tiebu ierobezosSana kalpo citu personuibasaizsardibai vai ViS@argjo

intereSu nodroSasanai;

3) ja slogs, kas tiek uzlikts personai, kurasilias tiek ierobeZotas, ir samgs
(proporcionals) labumam, ko @st sabiedba kopuna un nepagl citi risinajumi, kas

butu pienerotaki un mazk aizskartu personas tibss.

Tadgjadi visos gagumos, kad jizverte likuma normu atbilsbu Satversmes

105.pantam un Konvencijas naam, ir janoskaidro:

1) Vai tiesbu ierobezoSana ir notikusi ar likumu, vai uz likupamata. lerobezoSana

uz likuma pamata ir gadmos, kad ierobeZojumu ir iegjpms noteikt tikai pisemot

* Satversmes tiesas 2000.gada 30.augusta spriedetwnfi2000-03-01

% Eiropas Cilektiesbu tiesas 1982.gada 23.septembra spriedumi “&morongs un Enrota pret
Zviedriju” (Sporrong and Loénnroth v. Sweden)

%1 Theory and Practice of the European ConventiotHoman Rights. Third edition by P.van Dijk,
G.J.H.van Hoof. The Hague - London — Boston. Kluhew International, 1998, p.620
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atsevigu likumu. Piengram, Satversmes 105.pampasuma piespiedu atsasdana ir
pielaujama tikai uz atsewa likuma pamatd lerobeZo$ana uz likuma pamata
noZme, ka, pamatojoties uz likumdge specili piesirtam tiegbam, pamattiegou
ierobeZzoSanu var veiktaizpildu varas un tiesu varas ingtijas likuna noteiktaj

apjona™.

2) Kada leitima nerka sasniegSanai ierobezgo:orma ir pieaemta. Lai
pamattiefou ierobezojums tiu attaisnojams, tam irakalpo noteiktam Igittmam
mérkim — citu konstituciohla ranga ertibu aizsardiai>* Personaspasuma tiebas
var ierobezot, lai nodro&itu citu cilveku tiesbas, demolkitisko valsts iekrtu,
sabiedibas drotbu, labkhjibu un tikunibu Tadgjadi legitima mérka noskaidro3ana
ir vérsta uz to, lai pamatti#gsu ierobezojums nodroditu cittm persoam vai
sabiedibai kopuna svafgu konstitucionlo pamattieu realizciju. Noskaidrojot
legitima mérka esartbu, ir jaizverte, vai s tiesbas, kuru dl tiek ierobezotas citas
personas pamattigms, ir tik svaigas, lai attaisnotu pamattiba ierobezojumu.
Tapat ir javerte, vai &ids pamattiegbu ierobezojums ir abgagl nepiecieSams un @ar
pienerots izvirdta legitima meérka sasniegSanai. Praks legitima merka
noskaidroSanai tiek anatia gan faktiskie apakli, gan ar likumde\&ja apseérumi,

kas izdatti, pienemot apsidétas normas.

3) Vai pamattieou ierobeZojums ir sangs un nerada aFMErigu, un
neproporcioalu pamattietbu ierobezojumu. Respéki, labumam, ko gst sabiedba
kopunt vai sabiedibas d#a, kuras lab pamattiebu ierobezojums ir noteikts, &bt
lielakam par noteikto pamattidm ierobezojuma sékn. lerobezojums netkst
novest pie cita veida netaibas rasSais. Tapat 3§ principa iz\érteSana ietver ar
Vertéjumu, par iespjamajiem alternavajiem risiraijumiem un to, vai pamattigsu

ierobeZojumu piegro3ana sashiedzg&imo merki, nefrsniedzota robezas?®

*2 Pientram, likums ,Par zemefpasuma atsavi§anu valsts vajattzim Rigas tirdznietbas bivostas
teritorija”

. Plakane Pamattigsi ierobe?o$ana Satversnurista wrds Nr.14 (272),2003.gada 8.djsr

% Satversmes tiesas 2005. gada 22. decembra spadiitNr. 2005-19-01 9. punktu

% Satversmes tiesas 2009. gada 13. filrtiesas spriedums lieNr.2008-34-01

% pientram, Satversmes tiesa 2006. gada 8areptieduna lieta Nr.2005-16-01 atzina, ka apiskta
norma kopura ir piengrota izvirAta legitima mérka sasniegSanai, &a parsniedz i robezZas, radot
plagkas sekas, naknepiecieSams izvifia legitima merka sasniegSanai.
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2.1. Pamattiesbu ierobeZojumi dalita ipaSuma konteks#

Ka jau tas nadits ieprieks, tad dah ipaSuma izveidoSan Latvij ir saistta
ar \esturiskaim izmaham, kas ietéra gan politisks, gan ekonomigs reformas
valst. Ta rezulata likumdewjam, atrodotiesalu bitisku esturisku izmaiu prieks,
bija japienem virkne normavo aktu, kas tuvifitu Latviju demokdtiskai valstij un
veidotu ar pamatu dlakai virzibai uz tirgus ekonomikas attié@m. Ka norada
Satversmes tiesa, tad: Atjaunojot neath@ Latvijas tiefou sisemu, likumdegjam,
ieverojot tiesiskas valsts principus, bija pioms veikt pagkumus, lai iesgu
robezs izlidzimatu afi iepriek€ja reZma nodaitos zaudjumus un atjaunotu
taismgumu. Tongdr likumdewgjam, iz\loties zemes reformasdkzelus, bija aparek
iesggjami taisngs fdzsvars starp dadu sabiedbas loceku pretrungajam
interesm .’ Tiesi § iemesla d, ratificgjot Eiropas Cilgka tiesbu un pamathvibu
aizsardmas konvenciju, Saeima izmantoja Konvencijas 64apparedztas atrunas
tiesbas, ietverot &u atrunu Konvencijas 1.protokola 1.panta pizess neattieksies uz
ipaSuma reformu, kas reguPSRS veilds aneksijas laik nacionalizto, konfis&to,
kolektivizéto vai cifida veida nelikumgi ekspropito ipaSumu atdoSanu vai
kompenaciju izmaksu bijuSajiemipaSniekiem vai wiu mantiniekiem, & afi
lauksaimniethas unémumu, zvejnieku kolhozu un valsts un pasSuaidipasumu
privatizaciju.”®® Ar mingto atrunu tika noteikts, ka ir gEujama bijuso zemes
ipadnieku tie®u ierobeZo3ana, ja hotiek sabiedbas interezs® Tadgjadi, attieaba
uz zemedpasniekiem, kuriem tika atjaunotisasuma tiegbas zemes reformas un
ipaSuma reformas ietvaros, tika uz likuma pamataedzti ipaSuma tiebu
ierobezojumi. datame, ka, neievieSot a&lus ierobezojumus, zemes reformatub
neiesgjama, jo, neierobezojot bijuso zemgsSnieku intereses, tiktu igrtas citu

sabiedibas loceku atsevi§as intereses un sabigblas kogjas intereses.

Dalita ipaSuma probleatika un sekas visskauik skar tosipaSumus, kur uz
zemesipaSnieka zemes atrodas daudvokiu davojamas majas. Tas izskaidrojams
ar faktu, ka liegdkaja dda gadjumu daudzdwoklu majas esoSie atsewie dzvokli

pieder lielam skaitamipaSnieku. #déjadi daitta ipaSuma un piespiedu nomas

37 Satversmes tiesas 2003. gada 25.marta spridibtinsr.2002-12-01

38 Likums “Par 1950.gada 4.novembra Eiropas &dv tiesbu un pamathvibu aizsardibas
konvenciju unds 1., 2., 4., 7. un 11.protokolu” 2.pants

39 Satversmes tiesas 1998.gada 3dappriedumu liétnr. 09-02(98)
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attieabas ir iesaigts liels ieintere&o personu skaits, kuru tigss tieSi skar dah
ijpaSuma reggjums. Lai iz\ertetu tiesiskis attieGbas, kas veidojas starp
daudzdmwoklu dZvojamo naju ipasSniekiem (dwoklu ipasSniekiem) un zemes
ipadniekiem, uz kuru zemes atrodas daudodiu maja, javerte apsikli, kas saisti
ar dafta ipasSuma izveidoSanos uni @bu puSu akdrigas tiesislas intereses $ajos

gadjumos.

Dalita ipaSuma izveidoSana jaikstrgji tika paredzta, pismemot likumu ,Par
atjaunoi Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievadsantojuma tiebu un
lietu tiedbu ddas spka s@sSaras laiku un krtibu”, ta 14.pand nosakot imémumu no
€ku un zemes vientdias principa. ¥lak tika piepemta &l virkne normaivo aktu, kas
paredzja &dus izémumus. BEpat Latvijas Republikas Augdta Padome 1991. gada
20. novembr piepéma likumu ,Par zemes reformu Latvijas Republikatsgis”.
Likuma 12. panta pirth dda sikotréja redakcifi paredzja, ka bijuSajiem zemes
ipadniekiem vai viu mantiniekiem ir tieas piepras ipaSuma tigbu atjaunoSanu uz
viniem agiek piedegjuSajiem zemes gabaliem, paredzot at$@mMsSizmémuma
gadjumus. \Elak tika piepemta &l virkne groZzjumu, tap skai 1997. gada 8. maij
Saeima pigeéma likumu, ar kuru likuma ,Par zemes reformu LatsijRepublikas
pilsétas” 12. pants tika papildits ar jaunu otro da %da redakcij:

»~Ja bijuSajiem zemegpaSniekiem vai viu mantiniekiem atjaunotapaSuma tiebas
uz zemi, uz kuras atrodas kuma 12. panta pires ddas 3. punkt mingtie objekti,

ka am daudzdwoklu majas, valstij vai paSvaltbam piederoSi tdensapgdes,

siltumap@des un energoapdes objektickas un laves, kas privatitas likumos un
normatvajos aktos paredimjos gafjumos, zemes nomas maksa Facdedikst
parsniegt piecus procentus no zemes kadlastrertibas.”

Dzivoklu ipasnieki daudzdzoklu majas ipaSuma tiebas uz dwokliem
sakotrgji ieguva privatizcijas céa. 1995. gada 21apija Saeima pigema likumu
.Par valsts un paSvalou davojamo naju privatizciju”, kas sfjas sggka 1995. gada
25. julija.*° Saskaa ar § likuma 7.pantu, gaflimos, kad privatizcijas objekts atraib
uz valstij vai paSvaitbai piederoSas zemes, tika paktdzesgja privatizt dzvokli
kopa arékas domjamam dda, bet zeme zem daudzZdaklu majas tika nodota nom
uz 99 gadiem, vai ar notiekot visu daudzdezoklu majas esoSo dwoklu

privatizacijai, tika nodotaipaSuma af zemes daudzdaklu majas esod zemes

4% Likums ,Par valsts un pasvatili dAvojamo naiju privatizaciju”
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domajama dda** Vienlaidgi, ja daudzdwoklu maja atrads uz fiziskis vai juridiskis

personagpasuna esosas zemes, priva@iaagja tikai davokli, neapdwojamo telpu
vai mikslinieka darbrcu ko ar attietgu koppasuna esosu rijas donajamo ddu’?,
bet zemi zem #@jas bija fnoma no zemesipaSnieka, ko noteica likuimietverts

pieraskums nostgt nomasigumu ar zemewasniek(.

Ming&to normaivo aktu pimemSana notika laik kad Latvija ¥l nebija ratifigjusi
Konvenciju un nebija apienemta Satversmes 8. nddakua ieklauts ar Satversmes
105.pants. dejadi uz iepriekS nadito normaivo aktu pi@memsanas i, nevagja
rasties jaujums par normavajos aktos esoSo normu athibst Satversmes 105.
pantam vai Konvencijas noam. Raugoties no piemto normawvo aktu satura, Sie
normatvie akti noteicapasSuma iegsanas &rtibu un tiedbas ie@t ipasSumu, iegrojot
likumdewja noteiktos ierobezojumus. adejadi Sie normavwvie akti Skotrgji
nereguéja ricibu ar esoSgpasumu- ar jau iggam ipasuma tieam, bet gan reggja
tiesiskas attiedbas zemedjgasuma) reformas ietvaros. Jo, lai gan personsibdie uz
ipaSumu pieder pie citka pamattiedam, toner saskaa ar Eiropas Cilektiesbu
tiesas praksii&abstraki norma ietver saéma konkietu saturu: as ir personas ti@sas
netrauéti valdt (izlietot) jau esoSipasumu, nevis tiéisas visgr iegit ipasumu*®
Attiecigi ir janem \era, ka ar, ratificgjot Konvenciju, Latvija ieviesa atrunu, ka
Konvencijas normas netiks attiegias uz jautjumiem, kas saisti ar ipaSuma tiebu
atjaunoSanu un valsts un pasvaldipaSumu privatizciju. Tadgjadi ir secirams, ka
likumdewejam nepagivéja nekadi juridiski ierobeZojumi, mainoties politiskajainu
ekonomiskajai siticijai valst, piepemt normawo reguEjumu, kas pc batibas
paredzja af tiegbu uz ipaSumu ierobezoSanu zemgsasniekiem, kuriem tika
atjaunotasipasuma tiebas. Bpat ar attiedba uz sabiedbas d&u, kas privatizja
dzvoklus valsts un paSvall dZvojamam majas, nav konstgams tiesbu uz
paSumu aizslkums, jo privatiacija ir sava veida privéigija, ko valsts pieava
saviem iedwotajiem®, lai dotu iespju iegit ipasumu, nevis regtlricibu ar jau

iegitu paSumu un esal ipaSuma tiebam.

* Likuma ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 7.pants (sakotng&ja redakcija)
* Likuma ,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 8.pants
* Likuma »Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 50.panta 1.d.3.pkt
4 R.Belevics. Tiesibas uz majokli un ipasuma reforma cilvéktiesibu skatijuma. Jurista vards Nr.2 (260)
14.01.2003.
45
turpat
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Pat &da gadjuma, ja likumde\gja riciba un pieemtais normavais regutjums tiek
veértets saisba ar Konvenci nostipriratajiem ipaSuma tiebu aizsardibas
principiem, asecina, ka, izsloties tiesisko regéjumu, likumde¥js Sos principus ir
ieverojis. Pirmlart, ipaSuma iegSana Ertiba un ar vélak noteikti ipaSuma tiebu
ierobeZojumi, pieram, piespiedu noma, ir noteikti uz likuma pamatdrkart,
pienemot regujumu, ir izvirzti konkreti merki un uzdevumi, kas, piegnam, noteikti
likuma ,Par zemes reformu Latvijas Republikasgtis” 2. un 3. pamt ka ar likuma
.Par valsts un paSvalou davojamo naju privatizaciju” 2. panf. No izvirato
intereSu viedola, kas @rtejamas ar valsts politisks, tiesiskas un ekonomisk
sisemas izmaju konteksi, pienemtais regwjums kopuma atbilst sabiedbas un
visparéjam intereém Konvencijas izpra#) jo, ka norada Eiropas Cilektiesbu tiesa,
ta respekt un atist valstu likumdega lemumus par to, kas uzskatas par
sabiedibas vai vispréjam interesm, jo ipasi gagumos, kad daadi ierobezojumi ir
pienemti valsts politisko, tiesisko un ekonomisko refior gaiti, parejot no totaligra
reAma uz demoldtiju vai reali£jot ekonomisko un sodlio politiku, ja vien Sim
likumdewja lemumam nav @mredzams sapiiga pamatojuma dkums:° Lai gan
ipaSuma reformas pamatrabties un 8 procesa atsewds negawas sekas, kas,
piemeram, izpauzas daéf ipaSuma tiesisko attidmu neskaidba, liecina par
likumdegja ta laika politisko gribu un tuvredau*’, kopuna nav pamats uzskatka
& procesa @kotrgjos ietvaros btu parkaptas tiethas uzipaSumu Konvencijas
izpratre. Tomer, likumdewjam piegemot grojumus likuna ,Par zemes reformu
Latvijas Republikas pi&as” un likuma ,Par valsts un paSvatdu davojamo naju
privatizaciju”, lai I7dzsvarotu zemegpasSnieku un dzoklu, éku un hivju ipasnieku
tiegbas, tika noteiktipaSuma tieu ierobezojumi, kas atspdgjas piespiedu nomas

institta.

2.2. Piespiedu nomas attiabas ka ipaSuma tiesbu ierobeZojums
Periodi l1dz pat 2011. gada septembrim likupiPar zemes reformu Latvijas
Republikas pilstas” un likuma ,Par valsts un paSvalou davojamo naju

privatizaciju” tika izdanta virkne grogumu, kas bija ersti uz daitaipaSuma attigbu

**Eiropas Cilektiesbu tiesas 2006.gada lithjja spriedums liét Case of Hutten-Czapska v. Poland
Nr.35014/97 166.p., Eiropas Ciktiesbu tiesas 1986.gada 21.fefira spriedums liatCase of James
and others v. The United Kingdom Nr.8793/79, 466.p.

" R.Bdevics Tiesbas uz rajokli un ipasuma reforma cibktiesbu skatjuma. Jurista wrds Nr.2 (260)
14.01.2003
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salartoSanu un nomas maksas @pin noteikSanu piespiedu nomas afiias.
Piespiedu nomas attiteas ir uzskams par sekm daita ipasuma izveidosanai, jo, lai
parkartotu tiesiskis attie@bas, kas bija izveidojas starp zemes gabaiaaSnieku un
uz @& paSa zemes gabala eao8kas ipasSnieku, likumdesjam vajadzja iz\eléties
tadus fdzeHus, kaslautu padkt péc iesgjas taisimgaku lidzsvaru starp dadu
sabiedibas locelu pretrufigagm interesm.*® Piespiedu nomas attibas [c to
nodibiraSanas #&rtibas neatbilstijumu ségSanas hvibas principam, jo veidojas uz
likuma pamata, nevis p&rs bivpratigi vienojoties. Bpat juridiskajos ptijumos tiek
pausta doma, kaag neietilpst neviem no Civillikuma ietvertagm lietu tiesbu
kategoripm, savuldrt, péc savas btibas t.s. piespiedu nomas atiiexs ir lietu
tiegbas, jo nav saighs ar konkito zemes vatkasipasSnieka personu, bet izriet no
ipaduma tiesam uz eku. *° Vienlaiggi ta ir tiesiski realitite, kas ilgstosi pastot,
noved pie dadu tiesisko intereSu nenotelkhs un ilgtermjia nenoreguitam
tiesiskaim attiedbam ipasSuma tiebu izmantoSamn

No Satversmes 105. panta vietlolgan dmoklu ipaSniekuipaSuma tiebas,
gan zemegpasnieku tieas ir vienidzigi svaifgas un btiskas unas ir aizsargiamas
vienlidz liela mera®’. To piefida ar Satversmes tiesas spriedumidgetkas saisti ar
piespiedu nomas attigiam un to regudjoSo normu atbilsbu Satversmei.
Satversmes tiastika iesniegtas vaikas $idzibas no zemegpasSnieku puses par
Satversmes 105.panhoteikto ipaSuma tiebu aizslirumu, kuras Satversmes tiesa
atzina par pamatam, atcéot apstrdétas normas par nomas maksas ierobezojumiem,
kas noteikti likuna ,Par zemes reformu Latvijas Republikas §#s” un likuma ,Par
valsts un pasvattlu davojamo naju privatizciju”.**
Satversmes tiesas 2009. gada 15iappriedura lieta Nr.2008-36-01, izskatot $as
Traubes konstitucia@o sidzibu “Par likuma ,Par zemes reformu Latvijas Repudsik
pilsétas” 12. panta ofis ddas \ardu ,daudzdwoklu davojamas ngjas” un farejas
noteikumu 7. punkta un likuma ,Par valsts un padibal davojamo naju
privatizaciju” 54. panta o@is ddas pirna teikuma un prejas noteikumu 40. punkta
atbilstbu Latvijas Republikas Satversmes 1. un 105. pantaimmo reizi \ertgja

piespiedu nomas attidias Satversmes 105.panta kontekst

*® Satversmes tiesas 2003. gada 25. marta spriedefmalti 2002-12-02 seciijumu ddas 1. punkts
9). Rozenfelds &jums par Civilikuma Lietu tieu ddas (cetuss, pieksis, sests un septas
noddas) modernizcijas nepiecieSarhu

*0 satversmes tiesas spriedumsiligt.2010-22-01 seciijumu ddas 15.punkts

®1 Pientram, Satversmes tiesas sprieduma It 2008-36-01, NR. 2010-22-01,
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Apstfidétas normas ietsra &du reguéjumu: 1997. gada 8. maija Sadirpienemtie
likuma ,Par zemes reformu Latvijas Republikasgils” 12. pants tika papildits ar
jaunu otro dau nosakot, ka: ,Ja bijuSajiem zempaSniekiem vai wiu mantiniekiem
atjaunotagpaSuma tiebas uz zemi, uz kuras atrodadikuma 12. panta pires ddas
3. punki minctie objekti, kb am daudzdmoklu davojamas majas, valstij vai
paSvaldbam piederoSindensapades, siltumapgdes un energoapdes objektickas
un hives, kas privatitas likumos un normatajos aktos parediajos gagjumos,

zemes nomas maksa gagedikst parsniegt piecus procentus no zemes kadakastr

vértibas®

2007. gada 12. decembra Sagipienemtie likuma ,Par zemes reformu Latvijas
Republikas pilgtas” parejas noteikumi tika papildati ar 7. punktu: ,Zemes nomas
maksa, kas noteikta atbilstodi Bkuma 12. panta pirmajun otraji dda noteiktajai
kartibai, 2008., 2009. un 2010. gadedikst g@rsniegt iepriek§am gadam agkinato

zemes nomas maksas apmvairak nekd par 25 procentieri

1995. gada 21ipija Saeim pienemtais likums ,Par valsts un pasvidld davojamo
maju privatizaciju”, kura 54. panta oirdga noteic:
.Zemes gabala nomas maksa privétiz dzivokla un nakslinieka darbrcas

ipadniekiem nedkst @rsniegt piecus procentus gado zemes kadastas \Ertibas

Pargjos gadiumos zemes gabala nomas maksu nosaka, p#tzatibjektaipasSniekam
vienojoties ar zemes gabatmsnieku.”

2008. gada 13. martSaeima piepemtie likuma ,Par valsts un pasSvadd davojamo
maju privatiziciju” grozijumi, papildinot @arejas noteikumus ar 40. punktads
redakcip: ,Privatizéta dzvokla un nakslinieka darbrcasipasniekam zemes gabala
nomas maksa, kas noteikta atbilst@sSliEuma 54. panta dis ddas pirmaj teikuna
noteiktajai lartibai, 2008., 2009. un 2010. gaedikst @Ersniegt iepriek§am gadam

apiekinato zemes gabala nomas maksasapniairak ka par 25 procentierh

Ar Satversmes tiesas spriedumu tikattaizka zemespaSniekaipaSuma
tiesbas data ipaSuma gaguma un piespiedu nomas attibas ir ierobezotas, jo,
nosakot nomas maksas ierobeZzojumus, ir ierobeZzotases ipaSnieka iesgas
piepras saxam velmém atbilstoSu nomas maksu par zemes gabala lietaamames
ipadnieks nevar i@ no savaipasuma gc iesfgjas liekku mantisko laburmmi. Tapat

tiesa atzina, ka ap®&ieto normu lgittmais ngrkis, nosakot ierobeZzojumus nomas

>? Satversmes tiesas spriedumsilist. 2008-36-01 seciijumu ddas 10.punkts
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maksai, ir pasafy dzavoklu ipasniekus no nesamgi augstiem rajas uztuéSanas
izdevumiem un zemes nomas maksas straujas padiatirs un apsidetas normas ir

piemérotas leitima mérka sashieg3anal. Vienlaicigi, Satversmes tiesa atzina, ka

apstidétas normas nav_atbilstoSas sarguma principam,jo pasiv alternalvi

ITdzeNi, kas lautu izvirato legittmo nerki sasniegt armazk ierobeZojot zemes
ipadnieku tieas. $du aps@érumu Satversmes tiesa pamatoja ar to, ka ne visi
dzvoklu pasnieki, kuru tigbu nodroSiasanai bija paredras apsidétas normas ir
uzskaiimi par sodili mazak aizsargtiem civiltiesisko attietbu dafbniekiem nek
zemesipasnieki, jo daudzos gadmos davoklu ipaSnieku mantiskaisastoklis ir pat
labaks neld zemegpasniekiem. @pat Satversmes tiesas ség@@n ka noteiktais nomas
maksas aprobezojums (5% @gatb kadas#las \ertibas un pieauguma ierobezojums
nakamajos gadospemot \Era zemesipasnieka izdevumus par zemes w&anu un
apsaimniekoSanu,akan zemesipaSnieka pietkumu makst nekustara ipaSuma
nodokli, nav uzskams par adu, kas pildtu atidzibas funkcijd®. Satversmes tiesa ar
spriedumu atzina, ka apsi&tas normas neatbilst Satversmes 105. pantam.

Rc § Satversmes tiesas sprieduma Sa&eid®09. gada oktobrtika
pienemti kartgjie grozjumi likuma ,Par zemes reformu Latvijas Republikas §is”
un likuma "Par valsts un paSvalou davojamo naju privatizaciju”, kas paredga citu
nomas maksas pieauguma ierobeZojupemot \&ra afi Satversmes tiesas spriedumu
lieta Nr. 2008-36-01. Ar 2009. gada 22. okbprenemto likumu, Grozjumi likuma
.Par valsts un paSvallu davojamo naju privatizaciju”, parejas noteikumu
40. punkts tika izteikts ja@n redakcifi: ,Privatizéta dzvokla un nakslinieka
darbncasipaSniekam zemes gabala nomas maksa, kas notdikistodi & likuma
54.panta otraj daa paredztajai kartibai, 2009. un 2010.gadnedikst arsniegt
iepriek€jam gadam apkinato zemes gabala nomas maksas@apmairak ka par 25
procentiem.”
Vienlaikus tika pi@aemts ar likums ,Grozjumi likuma ,Par zemes reformu Latvijas
Republikas pilstas” un parejas noteikumu 7. punkts izteiktsdd redakcifi: ,Zemes
nomas maksa, kas noteikta atbilsta@iiEuma 12. panta pirmaj otrag un 2! daa
paredztajai karttbai, 2009. un 2010. gadnedikst parsniegt iepriek§am gadam

aprkinato zemes nomas maksas &@pm vairak ka par 25 procentiem.” Lai ar

> Satversmes tiesas spriedumsiligt. 2008-36-01 secifumu ddas 12.1., 12.2. un 14.punkts
* Skatt Satversmes tiesas spriedumsaligt. 2008-36-01 seciijumu ddas 15.3.,16.punktu
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Jaunais” reguéjums paredga nomas maksas paaugsdfanu- 6 % no kadasatds
vértibas, & pieneroSana bija ierobezota.

ArT jaunais reg@ums tika apsidéts Satversmes ti@aun ar Satversmes tiesas 2011.
gada 27.jamara spriedumu li@t Nr. 2010-22-01 apstigtas normas tika atias par
neatbilstod8m Satversmes 105. pantam. Tiesa spriedseciraja, ka apsidéto normu
legittimais nerkis ir aizsargt dzvoklu ipasSniekus no zemes nomas maksas strauja
paaugstiajuma, pieaugot nekustanipasuma kadagiiajai \értibar®, bet vienlaitgi

af atzina, ka pigemtie likuma ,Par zemes reformu Latvijas Republikdsstas” un

likuma ,Par valsts un paSvalil davojamo na&ju privatiZaciju” normu groZjumi ir

formali, jo situaciju requE tada pa$ veida, ka ta tika requéta pirms to pieemsSanas.

Tiesas atzina, ka tas, ka nomas maksa tika notegdda procentu agri, neieteknd

apstideto normu pierdroSanu, betas paredz procenilu nomas maksas pieauguma

ierobeZojumu attigba pret iepriekjo gadu. $da aspeki nav nofmes tam, cik liels

nomas maksas agns tiek noteikts likuma pamatteksio & pientroSanas iesQas

ierobeZoja apsiiétas normas, kas ietvertas likumdirgias noteikumo® Tapat

Satversmes tiesa ruoffja uz nepiecieSarnu \ertét piespiedu nomas maksas apan
ierobeZzojumus saia ar nomas maksas tu@anu tirgus apakliem, jo, lai ar
piespiedu nomas tiesk attiegbas ir atBirigs nomas attiebu veids, kas pildgpasas
funkcijas, tongr aim S&dos gagumos ir nepiecieSams ienot adekwtu attieGbu pret
nomas maksu bra tirgus apstklos’’. Nav mazsvagas af Satversmes tiesas
secirgjums, ka apstdéto normu adresi nav tikai zemegpasnieki. To adras ir art
uz zemes esoSo objektu, izskaaf lieta — privatiZto objektuipasnieki. Apstidetas
normas ir pieemtas nalka lidzsvarot mito personu grupu interesés

2009. gada 13.febfiu Satversmes tiesa izskat af lietu Nr. 2008-34-01
Regnas Dubovskas konstitucialo sidzibu “Par likuma ,Par zemes reformu Latvijas
Republikas pilstas” 12. panta treSajdaa un likuma ,Par valsts un paSvabd
dzivojamo naju privatizciju” 54. panta pirmdj un otraji dda lietota varda ,noma”
atbilstbu Latvijas Republikas Satversmes 91. panta pimmajeeikumam un
105. pantam”, kuras ietvaros tikariets piespiedu nomas ingtia ka tada atbilstba

Satversmes 105. pantainS lietas ietvaros Satversmes tiesa atzina, ka,jezen uz

%5 Skalt Satversmes tiesas spriedumsaligt. 2010-22-01 seciijumu ddas 12.3.punktu
°% Skatt Satversmes tiesas spriedumsaligt. 2010-22-01 seciijumu ddas 13.2.punktu
*" Skatt Satversmes tiesas spriedumsiligt. 2010-22-01 seciijumu ddas 13.4.punktu
%8 Skatt Satversmes tiesas spriedumsalist. 2010-22-01 secitjumu ddas 15.punktu
% Skatt Satversmes tiesas spriedumsaligt.2008-34-01 sechijumu ddas 12.punktu
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tas esos ¢ka pieder dagam persoam, to tiesisks attieg¢bas atbilstoSi apstictajam
normam tiek reguétas ar piespiedu nomu. Sis Visigais princips attiecas uz jebkuru
gadjumu, kad zemes reformas reztdt zemei ir viens, betkai — citsipasniek?’.
Tapat Satversmes tiesa atzina, kaSniekam irgbat nodroSiatai iesgjai pieklat
vipa lietai, lai vih$ to vagtu valdt un lietot. Tatad likumde¥gjs, paredzot zemes
gabalaipaSniekam piegkumu nosigt zemes nomasgumu arékas ipasnieku, ir
nodroSinajis ekas ipasnieka tiebas netraugti valdit un lietot viham piederoSaku.
Var seciat, ka likumdegja noteikh zemes gabalapaSniekaipaSuma tigbu
ierobezojuma Igitimais nerkis ir aizsargt eékasipasniekiem Satversmes 105. pant
noteikas tiegbas uzpasum{®.

Pasreiz piespiedu nomas attiexs regu likuma ,Par valsts un paSvabihs
dzivojamo naju privatizaciju- 54.pants, kura normas nosaka:

1) Zemes gabalgasSniekam ir pietkums nosigt zemesiomas igumu ar privatizta

objektaipaSnieku.

2) Zemes gabala nomas maksu nosaksnpusakstveid vienojoties Ja puses nevar

vienoties, zemes gabala homas maksa pritatdzivokla un nakslinieka darbrcas

ipaSniekam nosakna 6 procenti gad no zemes kadagtis \ertibas Privati£ta

dzivokla un nakslinieka darbicasipasSnieks kompeaszemespasSniekam nekustam

ipaSuma noddk par zemi makgumu.

3) Ja zemes noma¥glmi ar zemes gabal@asSnieku nav nodjti, zemes gabala
ipaSniekam ir tigbas pragu ties par zemes nomasguma nosigSanu erst pret

personu, kurai nodotas attiggs dZvojamas mhjas  @rvaldiSanas  un

apsaimniekoSanas tibss.

Likuma ,Par zemes reformu Latvijas Republikas giis’ 12.panta (9 aktiala
redakcija paredz: Ja uz Panta otrg dda minctas zemes atrodas daudrnezk]u
dzivojamas majas, zemes nomas maksu nosakacipusakstveid vienojoties._Ja

puses nevar vienoties, zemes nomas maksa dmsak procenti gad no zemes

kadastilas \ertibas. Papildus nomas maksai nomniekkpsar 2010.gada 1.jaan,

kompens iznonmatajam nekustamipaSuma noddk par zemi makggumu.

No § reguEjuma izriet, ka nomas maksas amir pakauts didim alternatvam:

* Skaft Satversmes tiesas spriedumsiligt.2008-34-01 secitjumu ddas 14.3.punktu
61 Skatt Satversmes tiesas spriedumsaligt.2008-34-01 seciijumu ddas 19.punktu
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1) Ja zemegpasdnieks un privatéta objektaipasSnieks s§) vienoties par zemes nomas
maksu, 3 var it gan zeraka par likuna noteikto 6 % likmi, gan &laugsika;

2) ja puses vienoSanos ngjsparakt, ta tiek noteikta 6 % gadno zemes kadaatés
vértibas. Nemot \éra iepriekS pagtwvéjuSos nomas maksas afna noteikSanas
principus un Satversmes spriedumus iepriekS aptajgst lieas, var seciat, ka
likumdewejs nav hittba mairijis situaciju- nomas maksa aizvierglvir imperatva
forma ierobezota un nav izd#as nekdas izmajas, kas pared kadus alternavus
risinajumus. Patieda ir pilnigi skaidrs, ka zemegaSnieki nav ieinterés slegt
nomas igumus, kas paredz nomas maksu @anpar likuna notikto 6 % likmi, bet
dzvoklu vai eku ipaSnieki nav ieinterés maksit vairak par So likmi. Rdgjadi reali
pastv tikai viena fikgta piespiedu nomas maksa, kas basuz zemes gabala
kadastiilo vertibu. Ka nomadits likumprojekta sagatavoSanas faitad mirgtais nomas
maksas ierobezojums atbilsti 8erata judikatira nostipriratajai atzpai, ka nomas
maksas apg@ram ir jabat tadam, lai relawi 1sa termipa netiktu samalia pilna
zemesgabalaévtiba, K& an vidéjam termpam, uz l&du tiek izsniegti hipotekie
krediti nekustamaipaSumu iegdei, t.i., 15 idz 20 gadiem. ddgjadi, ja, piengram,
attieaga zemesgabala kadaa#& véertiba sastda LVL1000, tad 6 procenti gacho
zemes kadagtias \ertibas sagta LVL 60, no l& savulrt izriet, ka ar 8du nomas
maksas ap@tu zemesgabalagrtiba pilriba tiks apmakata 16 gadu lai#®® Lai af
var piekrist noiditajam pamatojumam, apdomas rada jagjums, vai, pagivot
piespiedu dala ipaSuma attiagbam, kas nav bal#s uz biva tirgus ekonomisis
butibas, ir pamatoti vaties [Ec kritérijiem, kas litu attiecirimi uz bivpratigam
ligumattieabam.

Izvertejot piespiedu nomas attidias Satversmes tiesas skaha, var seciat:

1. Dalita ipaSuma gaguma dzvoklu ipaSniekiem irfpasuma tiebas uz dwokliem
un attie¢gas davojamas nmajas domajamam ddam, kas data ipaSuma kontekatir
atsevigs ipaSums. Dwok|u ipaSnieku tiedas izmantot savipaSumu, to lietot, if
no @ pdnu vai jeblada cita veida izlietot no ipasuma tieam izrietodis tiesisks
intereses, nav ierobeZotas. Normajios aktos noteiktie ierobezZojumi, kas S&istr
piespiedu nomas attidiam, ierobeZzo zemegpaSnieka tiebas, nevis dwoklu

ipadnieku tiedas, jo, paredzot zem@sasSniekam pieakumu nosigt zemes nomas

*? Saeimas likumprojekta ariaija.
http://titania.saeima.lv/LIVS/SaeimalLlVS.nsf/O/EBRE28AA767993C225763800254B74?0penDoc
ument
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ligumu arékasipasnieku, ir nodroSijis ckasipaSnieka tiegbas netraugti valdit un
lietot vipam piederoSosku. Var seciat, ka likumdegja noteikh zemes gabala
ipasSnieka ipaSuma tigbu ierobeZojuma [gtimais nerkis ir aizsargt ¢&kas
ipasniekiem Satversmes 105. gantteikéis tiesbas uzipasumif® Tadgjadi jau ar
Satversmes tiesas spriedumu ir Tigtzpiespiedu nomas gdiimais nerkis un
pamattietou ierobezojums atbilst Satversmes 105.pantam dn Kanvencijas

1.Protokola 1. pantam.

2. Piespiedu d#h ipaSuma un piespiedu nomas atbecietvaros dok]u ipasnieku
ipaSuma tiebas Satversmes 105.panta un Konvencijas 1.protdkganta kontekst
nav ierobezotas, jo dmklu ipasSnieki bauda visas ripaSuma tiebam izrieto&s
priekSro@bas, netralgti izmantojot, valdot un lietojoipaSumu. Piespiedu noma, kuru
nereti ir \elme uztvert & netaisigu un nesalrigu apgitinajumu davoklu
ipadniekierf’, nav ipasuma tigbu ierobeZojums, bet gan likumisks piknms
maksit atidzbu par sveSas lietagp@Suma) izmantoSanu, kurlvpapildus ir
ierobeZots apmra zina par labu dwoklu ipaSniekiem. Likumdeys ir iz\elgjies
piespiedu nomuklidzekli intereSuitizsvaroSanai, lai zemgsasSniekam @tu iesgEja
gat ienrakumus no vhiam piedera® zemes gabala izmantoSanas, #at/bavju vai
dzvokla ipasniekam nodroSitu iesggju izmantotipaSuma tiebas, valdot un lietojot
vinam piederoSa@paSumu. Zdejadi kopuna Zads risirajums ir atbilstoSs Satversmes

105.pantam un aKonvencijas 1.Protokola 1. pantam.

3. No Satversmes ti@szskatto lietu rezulitiem izriet, ka pamatpro&ina, kas skar
zemesipasniekus un tvju/eku vai davoklu ipasniekus ir nomas maksas &pin
noteikSana, kas ietver gan nomas maksas noteikanantotos rtéSanas kririjus,
gan nosakmos ierobezojumus. Likumdge kopS zemes reformas @kSanas 1991.
gadi nav iz\Elgjis adekwtus risirsjumus atgirigo intereSu ilzsvaroSanai, kas ir
uzskaiims par politisks gribas tikumu un tiesisks sisemas Kadu, nevis juridisk

regukjuma neiesgjamibu.

4. Lai af Satversmes tiesa ir konsasi un atzinusi, ka likumdeja pienemtais
normatvais regujums attieha uz piespiedu nomas apma ierobezojumiem ir

nesamirigs un neatbilstoSs Satversmes 105.pantam, pgaisizegutjums, kas

® Satversmes tiesas spriedumsaligt.2008-34-01 seciijumu ddas 19.punkts
% piengram, A.Zek$ ,Zemes piespiedu nomas tiesisko atbeacproblentika”, Jurista @rds Nr.42
(16.10.2012.)
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noteikts likuna ,Par zemes reformu Latvijas Republikas §i#s” un likuma ,Par
Valsts un pasvaitiu davojamo n&ju privatizciju”, nav uzskams par risigjumu, jo
pec batibas ierobeZo iespu adekwti noteikt nomas maksu. Kjau tas naddits
ieprieks, izeleti kriteriji, kas balsiti uz biva tirgus apstkliem, neemot \éra citu
apstiklu \Vertgjumu un ar citus ekonomiskosaditajus, piengram, mininalas algas
apnera izmanpas valst, iztikas minimuma izmaas valst pasiv Saubas par
pienerota piespiedu nomas maksas apantaisfigumu un sagrigumu. Tapat gnem
véra, ka, nosakot piespiedu nomas &pm nav analieti dati, kas attiektos, piegram,
uz privatigto davoklu ipasSnieku makdsggju, gimenes lielumu u.tml. idzsvara
mekkjumi starp zemesipasSnieku un dgoklu ipasnieku inter&sn, socilajam
vajadzbam (piengram, nijokla nodroSiajuma jaugjums), nav @rtéjams viefigi no
briva tirgus ekonomisko atti®u viedoKa, bet finem \era aim sockla taisiguma un

sangriguma principi.
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3. Eiropas Cilvektiesibu tiesas prakses anate daita ipaSuma
problematikas konteksta

Eiropas Cilektiesbu konvencijas 1.protokola 1.pants nosaka: Jebkurai
fiziskai vai juridiskai personai ir ti®sas uz savapasSuma izmantoSanu. Nevienam
nedikst ahemt vipa ipaSumu, igemot, ja tas notiek publiska intere8s un
apstklos, kas noteikti ar likumu un atbilst vispjiem starptautisko tieébu
principiem.
lepriekSmirgtie noteikumi neierobezo valsts fibas pi@aemt likumus, Edus &
uzskata par nepiecieSamiem, lai kor#hol ipaSuma izmantoSanu saskaar
vispargjam intereém vai lai nodroSiatu nodoKu vai citu maksumu vai sodu
samaksu.

Atzinas, kas izriet no Eiropas Céktiesbu tiesas spriedumiem, ir viédk
svafigas gan atbiletajvalstij, kas ir puses attieggaja lieta, gan ar visam pargjam
Eiropas Cilektiesbu konvencijas d#ivalsim: lidzigos apgiklos lietas Eiropas
Cilvektiesbu ties tiek izspriestas g vieniem un tiem paSiem principiemadg] nav
butiskas nommes, vai lieis iesaigtas valsts tieu sistma ir tuva Latvijas tigbu
sisémai vai na¥. Dalita ipasuma sitacija Latvija ir unikila, jo &ds regujums nav
pazstams neviem cita tiegbu siséma Eiropﬁ66, ko apliecina arciti petijumi Sap
jautgjuma®’. Tadgjadi nav iespjams af Eiropas Cilektiesbu ties izskattajas lietis
atrast pilngi analgiskas sitacijas. Tongr, nemot \era faktu, ka vistuak Sis
attiedbas ir mantoja@s nomas attiebam®® un aplives tiesbam®, kas parstamas
citas Eiropas vals$, tad, § petijuma ietvaros tiks apkotas atsevi&@s lietas no
Eiropas Ciléktiesbu tiesu prakses, kas@ savas btibas un pamatprincipiem ir
ltdzigas sit@cijai ar daito ipaSumu Latvg. Lai af tas nav pilngi anal@iskas un
attiecas uz itlzigu tiesisko reg@jumu, Eiropas Cilektiesgbu tiesas spriedumos

paustie principi un ataas var kalpot par pamataiako risirajumu mekéSanai data

%5 M.Mits Eiropas Cilektiesbu tiesa. Spriedumu izlase I, Latvijagsthesis, 2003.g., 5.Ipp.

% J.Rozenfelds &jums par Civilikuma Lietu tieu ddas (cetuis, piekfis, sests un septis
noddas) modernizcijas nepiecieSarhu

%7 pientram, NekustamipaSuma tigbu reguéjums [Ec zemes reformas pabeig3anas- Civillikuma
zemes ureku (bavju) nedaimibas koncepta piigas ievieSanas praha, ZAB ,Sorainen”, 2008,
www.sorainen.lv

%8 J.Rozenfelds &jums par Civilikuma Lietu tieu ddas (cetuis, piekfis, sests un septis
noddas) modernizcijas nepiecieSarbu

® Turpat
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ipaSuma sistnas izbeigSanai Latvj Izvélétie Eiropas Cilgktiestbu tiesas spriedumi
ir saistti ar valstu tiefam kontrobt ipaSuma izmantoSanu saskaar visgarejam
intere€m un ar ipaSuma tiebu patvdigas atemSanas aizliegumu Konvencijas 1.
Protokola 1. panta izpratnAutora ieskat, nemot \era Latvija izvirzito merki- izbeigt
dalito ipaSumu, kas neajdjami kis saisits ar atsevigu ipasSnieku kategorijagpaSuma
tiesbu ierobezoSanu vai patpatnSanu, ir pamatoti i2wét citu valstu pieredzi
lidzigas sitwacijas, izwrtejot am Eiropas Cilektiesbu tiesas atmas Sajs liets.
Talakaja dda tiks apfikoti un analizti Eiropas Cilektiesbu tiesas spriedumi ligs,

kur apsikli ir tuvi Latvijas situicijai dalita ipaSuma kontekat

Urba'rska obec Trentianske Biskupice pret Slowkiju (Urba'rska obec
Trensianske Biskupice v. Slovaki®) Saji lieta pieteiGjs bija zemesipasnieku
asocicija, kas uzskal, ka normava reguEjuma rezulita ir ierobezotas wiu
ipasSuma tieas un ir notikusipaSuma tiebu ahemSana Konvencijas 1. Protokola 1.
panta 2. teikuma izpratff. 1991. gaa Cehoslowkija tika piepemts likums ,Par
ipasuma tieam uz zemi un citu lauksaimnieciskpaSumu”. Bpat tika pi@emts ar
zemes reformas likums, kas pargdzzemespaSuma tigbu, lietoSanas dtibas un
citu jaugjumu noregujumu. Likumi tika pimemti laika, kad maimjas politiska un
ekonomisk situacija, jo beidza pasvet komunistiskais rains un risiajas jaujums
par Cehijas un Sloskijas atdaiSanos. Likumos parega regujumu attiedba uz
ipaSuma tigbu atjaunoSanu zemegpasSniekiem, kuruipaSuma tigbas bija
ierobeZotas (aemtas), paatot iepriek§jam politiskajam reimam. Saskg ar
sakotrgjo reguEjumu, zemesipaSniekiem tika uzlikts pi@kums turpiat nomas
attiedbas ar tiem zemes liegfiem, kas zemi lietoSarbija ieguvusi pirms 1991. gada
uz nomas iumu pamata, kuri paregla zemi izmantot mazazinu vajadzbam.

Pugm bija tiegbas gro# liguma noteikumus un termus, bet, ja @&a vienoSafis

’® Case of Urba'rska obec Tiganske Biskupice v. Slovakia Nr.74258/01
" Eiropas Cilektiesbu tiesa ir atzinusi, ka Konvencijas 1. Protokaladnts ietver 1s normas: 1) 1.

panta 1. teikums nosaka fibas netralgti baudt ipaSuma tigbas;2) 1.panta otrais teikums nosaka
pasSuma patvggas atemsanas aizliegumu un nogamusipaSuma atmsSanai publiskag interess;

3) l.panta 2.da nosaka valsts tigmas kontradt ipaSuma izmantoSanu saskaar Vvisg@aréjam
interegsm. Ss tis normas nav pilgi nesaigtas, jo otf un tred norma ir saista ar iejauk3anos
netrauéta ipaSuma izmantoSarun @dejadi s normas ir tulkojamas atbilstosi 1. panta 1. teiku
ietvertajam pamatprincipam. (skalames and Others v. the United Kingdom, Nr.8/®@3737 ;
Broniowski v. Poland Nr.31443/96, § 134, Huttera@@gka v. Poland Nr. 35014/97 § 157)
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nebija, tad maksialais likuma noteiktais termis piespiedu nomai bija 10 gaded™=

termipa note€juma nomnieki vairs nevga prast nomas igumu pagarigumu un
zemesipaSuma tiebas pilm apnera atjaunojs tas ipaSniekiem. 1997. gadtika

pienemts jauns regejums, kas pared@p, ka zemes nomniekiem ir tibas piepras

zemes izpirkS8anu par maksu, kas tika noteikta, tke@slqgEc normalvajos aktos
noteiktiem kri€rijiem, bet tie nebija atbilsto3a tbriza tirgus ceam, ko \Elak atzina
afi Eiropas Cilektiesbu tiesa. Zemegpasniekiem, ja to piepraa nomnieki, bija
likuma noteikts pieakums atsaviat zemi nomniekiem. ddgjadi tika groati

sakotrgjie noteikumi un tika paredi piespiedu zemepasSuma tigbu pareja no
zemesipasSniekiem uz nomniekiem. ZemgsasSnieki ¥rsas Eiropas Cilektiesibu

tiesa, uzskatot, ka ir rkapts Konvencijas 1. panta 1. protokols- afittacuz zemes
ipasuma tiebu ahemsSanu un piespiedu nomu, ietverot tegas atidzibas jaugjumu.

Eiropas Cilektiesbu tiesa, izskatot lietu, izdga vairakus secigjumus:

1. Nemot \era to, ka normavais regutjums tika pimemts plasu reformu laik kas
paredzja ipaSuma tigbu reguéjuma izmanas saigba ar valsts politisks sisemas
maipu un p@rgju uz tirgus ekonomiku, tiesa atzina, ka valstij tiesbas &s

ekonomisko un soglio mérku varda ipa% veida aizsargt nomnieku tiethas, un
konkretaja gadjuma zemesipaSnieku tiedu ierobezoSana, paredazpaSuma tiebu

uz zemi @areju no zemespasniekiem uz nomniekiem, pafcibu, kas var it

atbilsto$a sabiettvas inteream (in the public interes$.

Tadgjadi Eiropas Cilektiestbu tiesa ir atzinusi, ka pasbt ipaSiem sogiajiem,

ekonomiskajiem un politiskajiem apktiem, valstm ir tiegbas ierobezotddas déas

sabiedibas tiethas uzipaSumu patata veida, kas paredipaSuma tiebu ahemSanu

un nodoSanu cim persoam.

2. Tiesa, noskaidrojot jaajumu par to, vai pamatti#dsu ierobezojums ir
proporcionals, atzina, ka normataja regukjuma paredzta kompenscija zemes

ipasniekiem par nomniekiem atdoto zemi, nesaistoigemacijas apndru ar tirgus

situaciju un ceam dafjumu bfdi, ir nesardrigs un nerada taifju lidzsvaru starp

sabiedibas kopjam intereém un priatpersonas pamattiglam. Tapat tiesa atzina,

ka likums, attiecoties uz visiem madzdinu ipasSniekiem, frsniedz reg@juma

pamatng@rki- aizsar@t sochli vajako sabiedibas ddu, jo ne visi mazatzinu ipasnieki

72 Skatt Case of Urba'rska obec Trémnske Biskupice v. Slovakia Nr.74258/01 118.-120§
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par &diem kitu uzskaimi. Tiesa atzina, kapaSuma tiebu ahemSana konktas
lietas kontekst, bija Konvencijas 1. protokola 1. pantl@pums.

3. Saj lieta Eiropas Cilektiesbu tiesa arvértgja likumiskas jeb piespiedu nomas

attiedbas, atastot, ka 8da zemegpasSniekuipaSuma tiegbu ierobezZzoSana ir notikusi

atbilstoSi lgitimam n&rkim un af sabiedibas interess, tatu nav ieerots taisimgs

lidzsvars (sa@rigums) starp 1 sabiedibas jeb kofjam intereém un zemes

ipasSnieku interesn. Ari Sap gadjuma nesamrigums izpauds faka, ka likuna

noteikéi nomas maksa ufig noteikSanas kéitiji, nebija pietuvirati tirgus apstkliem-

nomas maksa bija neproporcitizemd>.

No iepriekS naiditajiem tiesas secijumiem, var konstat, ka:

e Sis lietas ietvaros, nevis patpaSuma tigbu ahem$ana pietedfai bija

Konvencijas normu skapums bet gan tas, ka $aproced netika ievrots

sangriguma princips Tiesas ieskat nesamrigums izpauas gan t&, ka

apstidétas normas f@rsniedza robeZas, kas bija nepiecieSamasalsoci
mazaizsargfo mazdrzinu nomnieku aizsardlzai, gan fakt, ka zemes
ipasSniekiem noteiks kompenacijas par zemes atsa@sanu, nebija noteiktas,
nenemot \&ra tirgus cenas atsawdganas hdi. No tiesas sprieduma izriet, ka
kritérijiem, nosakot kompe#msijas summas par zemes gabaliem, bijait
veido&m fa, lai tas bitu saisitas ar tirgus apaitliem un ceAm vai bitu &am
pietuviratas.

e Tiesa secifija af to, ka €lonis &diem personu pamattigsl aizskrumiem
Slovakija ir tas normatvais regugjums. Probima fs hitiba ir ar sisemisku
raksturu. $ iemesla dl tiesa ar nomdija, ka, @rkapumu turpnakai
nowerSanai, atbildtajvalstij nacioralas likumdoSanasithert ir: jano\ers visi
skersli, kas traue veidot nomas atti@ioas uz adiem noteikumiem, kasiltu
balsiti uz zemes faktisko &tibu un tirgus ap8klus konkgtaja regiona;
janowers visi &keérdli, kas traué noteikt komperaciju par zemi ada apnera,
lai kompenscija bitu sandriga attiedba ar zemes tirgus &tibu ipasSuma

tiesbu pirejas laila™.

3 Skatt Case of Urba'rska obec Tiganske Biskupice v. Slovakia Nr.74258/01 140-146§
74 Turpat 148-1508 Pieejamisttp://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/seanmx?a&s001-90987
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Amato Gauci pret Maltu (Amato Gauci v. Malta)”.

§i lieta ir saistta ar mantoja@s nomas attiébam (emphyteusis§. Ta ka am
dalita ipaSuma regguma un piespiedu nomas attibam ir zinama kdzba ar
mantojanis nomas attiabam’’, tad s lietas ietvaros izdaie secimjumi, var it
izmantojami, mekijot risinajumus daita ipaSuma izbeigSanai Lataij
Lieta Amato Gauci pret Maltu, piet&ija tevs 1975.gaa bija nosédzis termirtu
mantojamas nomasigumu par neliela dzojama nama iznoraSanu pridtpersomam
uz 25 gadiem. Saska ar tap laika pasivoSo regujumu, beidzoties ijuma
termipam, nomniekiem bijaaptbivo telpas uripaSumu jatgriezipasniekam. 1979.
gadh tika pipemti grozjumi likuma, kas noteica, ka ggdmos, kad nomnieks ir
Maltas pilsonis, kas ieguvis vajdmu (ka ,utile dominium”) un izmantapasumu k
patstivigo davesvietu, tam § mantojamis nomas iuma termja note€juma ir
tiesbas prag liguma pagariiSsanu uz tiem paSiem noteikumiem (gan teumigan
nomas maksu) bempasnieka piekriSanas.apat tika noteikts, kaaslos gagumos
nomas maksa var tiktapskaftta katrus 15 gadus, ienojot inflacijas koeficientu un
ieverojot noteikumu, ka nomas maksas makdas apndrs nedikst parsniegt
iepriekS noteikto nomas maksu \&kirka divas reizes. Pietdfs uzskaija, ka ir
parkaptas vha tiegbas uzipaSumu, jo, pirmit, likums tika attieciats uz jebkuru
nomnieku, neatkagyi no & vai nomniekam piedeja citsipaSums vai & (konkietaja
lieta nomniekiem paSiem piedga ipaSums, kuru tie iznofja treSadm persoam);
otrkart, likums nenoteica n@klu termpa ierobezojumuailam attiedbam, padarotas
par attietbam uz nenotiktu laiku, kas liedzpaSniekiem iesfju paredzt, kad un vai
vispar vini vares atgdit ipaSumu; treskt, ipasSniekam netika nodrodia adekdta
kompengcija (atidziba) par tiefu ierobezoSanu nomas maksas &pmzia.
Pietei¢ja uzskad, ipaSuma tiebu ierobezojumi bijaadi, kas pieidzinami ipaSuma

atemsSanai.

S Case of Amato Gauci v. Malta Nr.47045f6ejams:
http://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/seanux?&s001-93959

8 So tiegbu instifitu raksturo plasi iz&rstas cita lietas izmantoSanas s kas nodibiitas ar nomas
Iigumu, bet juridiski kvalifiétas par lietu tigbam ar absaltu raksturu fpaSumam tuvas pames).
(sikak: V.KalninS RomieSu civiltiedu pamati, Zvaigzne, 1977. 120-121.|ppa) if mantojama un ar
atsaviama lietu tie®ba, ko nodibina uz nomagglma pamata uritdod tiesbas nomniekam lietot
sveSuipasSumu (pieram, zemi kop ar ékam vai tikai zemi, dwokli), mak$jot nomas maksu un
izdarot ipaSum nepiecieSamos uzlabojumus. Nomaguinam beidzoties, nomniekam &ajgriez
ipasniekamipadums lah s@vokli. Sada veida igums un tiesisko attilou regujums Latvijas
civiltiesibas nepasiv.

" J.Rozenfelds &jums par Civilikuma Lietu tieu ddas (cetuis, piekfis, sests un septis
noddas) modernizcijas nepieciesarhu.
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Eiropas Cilektiesbu tiesa, izskatot lietu, atzina, ka kogthja gadjuma:
1. Piengrotie ipaSuma tiebu ierobezojumi, aizliedzotpasSniekam lauztigumu ar
nomnieku, ir atistami par valsts kontroliap ipaSuma izmantoSanu, neviEgSuma
amemsan(f.
2. Attieaba uz likumibas principa un [gtima mérka ieweroSanu sabiedivas interess,

tiesa atzina, kaatlas jonas ka iedvotaju nodroSiaSara ar majokli, kas ir uzskama

par prinaru sochlo vajadibu misdienu sabiedpa, un kas ieem centilo lomu

llgumsEdzejvalstu labkéjibas un ekonomikas politik var it nepiecieSama zima

valsts iejaukSaas. Lemumu pimemSana par to, vai pelut s attiegbas btva tirgus
apstkliem vai valsts regg@jumam, & af to, kad un kda veida valsts regtjumu
ieviest, ietver plasSus satdb, ekonomisko un politisko jagjumu loku. Tiesa, atstot

valstu pla8s tiesbas pa@m izlemt, kas ir uzskamas par_sabietlras interedm vai

visparéjam intere§m, respekt Sos &émumus, ja vien tie nav ar @eredzamu
e

pamatojuma ftkumu'”. Tiesa atzina, ka rediiima nerkis ir nomnieku tiesu
aizsardma, kas ir attaisnojams unglams nerkis.

3. lzwrtgjot jaugjumu par pieemé reguEjuma samrigumu, tiesa atzina, ka ir
parkapts Konvencijas 1. Protokola 1. pants, jo pamatiieserobezojums nav bijis
sangrigs. Sidu viedokli tiesa balga uz to, ka konkitaja lieta nebija iewroti vairaki

batiski principi. Viens no tiem attiecas uz likumdagy pierakumu pimemt Emumus

un ieviest reg@jumu , lai tas itu skaidrs, noteikts un paredzamsesa naida, ka

valstij, ierobezojotipaSnieka tiebas &da veida attieibas, kas skar arligumu

slegSanas hvibas principu, nav ti@sas tkoties ne patdga, ne ar neparedzam

veida. Nenoteikiba-vai & izriet no likumdoSanas, adminiganas vieddRr vai valsts
pienerotas prakses, ir faktors, kasippm \era, izvertgjot valsts fcibu. Kad ir
apdraudtas visjrgjas intereses, valstij ir pi@kums fkoties savlaiti, pieracigi un
konsekvent’. Tiesas ieskatnebija pamatoti un samgi ierobeZotipasnieka tiebas
ilgsto& laika period, jo, kas bija pamatots ierobeZojums pirms 18 gadiaav
obligati atzistams par pamatotu fatagad®® Tiesa noida ar uz to, ka, ertgjot
ierobeZzojumu paatvéSanas laiku, iraverteé an ekonomiskie apskli- taja skaig,

piermreram, ar minimalas algas ap#@rs valst un kogja dzves imepa izmanas.

78 skatit Case of Amato Gauci v. Malta Nr.47045K¥8 Pieejams:
http://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/seanux?&s001-93959
79
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No § Eiropas Cilektiegbu tiesas sprieduma var iztarairakus secigjumus:

Valstij ir tiesbas ierobezotpasSnieka tiebas visp@réjo sabiedibas intereSu
laba, pien€rojot tada veida ipaSuma tigbu izmantoSanas kontroles
meftanismus, kas ierobezo gafgumu ségSanas hvibas principu, radot ar
likumu noteiktu pieakumu nostgt ligumu, gan arpakaut nomas makgimu
apnera noteikSanu valsts regiumam.

Valstij, izlemjot iejaukties &a veida priattiesiskaji attieabas, ir jarikojas
savlai@gi, paredzami un konsekventi. Tas ietvarmerakumu fkoties 8, lai
par labu nomniekam noteiktie ierobezojumi Ik par zemsipaSnieka
pierakumu uz nenoteiktu vai neparedzamu laiku, jo @fetgadjuma
ipasSniekam nav pat iegps paredd, kad un vai visfr vinS atdis ipasumu
sev. Tadgjadi ierobezojumam, pat ja pamai ir sockla rakstura vajadbas,
nelutu vienner japarversas par netermétu tiesbu ierobezojumu.

lzvertgjot jautjumu par markiem, kas 3dsasniedz, ievieSoipasuma tiebu
ierobeZojumus nomas attiea jona, valstij jaspej identificét ta sabiedibas
dala, kuras intereSu nodro&ganai ierobeZojumi ieviesti, lapaSuma tiegbu
ierobeZojumu izmantoSana neitad priekSrothas ar tai sabiedibas déai,
kura nav uzskama par sodii vajaku, jo tas rada nevajamg un nepamatotu
sloguipasSniekam, frkapjot sangriguma principu.

Nosakot nomas maksas ierobezojumus un avisfada ierobezojuma
nepieciesaiiou, javerte gan iedvotaju ierakumu fmenis valst gan kopjie
dzves imepa mditaji. Tapat Sie apakli ir javerte am kopsakaiba ar
ierobeZzojumu paatéSanas ilgumu, jo laika gajt mainoties ieakumu
limenim un dwes imenim valst, agék noteiktie ipaSuma tiebu

ierobeZojumi vairs nav attaisnojami.

DZeimss un citi pret Apvienoto Karalisti (James and others v. The United

Kingdom)2. 1967. gad Lielbritanija, piepemot jaunu likumu, tika maits \esturiski

pasavejusais ilgtermpa aphives tiesbu reguéjums. Vesturiski pastvéja divu veidu

ilgtermina nomas attiabas, kuras var uzskatpar aphves tiesbu un mantojaas

nomas tiebu apvienojumu. PirmSo attietbu forma bija apives tiesbas, kas tika

82 Case of James and others V.The United Kingdom798& 9Pieejams:
http://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/seanux?&s001-57507
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nodibinatas uz iguma pamata. Apives tiesbu gadjuma nomnieks par salzinosi
zemu nomas maksu ieguva tless izmantot zemi (parasti uz 99 gadiem), bet ar
pierakumu uz norata zemes gabala par saviemdZeKiem uzcelt maju. Ligumam
beidzoties, mja kluva par zemesipaSnieka ipaSumu, neizmakpt neladas
kompengcijas nomniekam par uzcelto ajuo. Papildus tam, nomniekam bija
pierakums nomasigjuma laik izdaft visus nepiecieSamos iegijltmus naja un,
beidzoties nomas attigeam, @ bija janodod zemespasniekam lab s@avokli. Otrs
ilgtermina nomas attiabu veids bija ,premimum lease”- Sigglima veids paredm,
ka nomnieks iemakiszemespasSniekam akotnejo kapitala (,premium”) summu, par
éku, kuru nomniekam nodrodifa zemesipasnieks (uzda/vai nodeva es030).1S
pirma iemaksa sedzgkas \Ertibu, bet turprakaja laika nomnieks maksa tikai zemes
nomas maksu, kas bija zeka, nela aphives tieshu liguma gaguma. Ari Sis iguma
veids paredda, ka nomas atti®iam beidzoties, zemegpasSnieks ieguvaeku,
neizmakgjot nomniekam neddu kompenaciju. Tapat nomniekam bija apierakums
liguma daribas laikk ¢ku uztugt un veikt visus nepiecieSamos izdevumas t
saglalaSanai lab stavoklr.2® Sadas tiesisks attietbas Lielbriinija bija plaSi izplattas
un skira lielu ddu iedavotaju. Jau 20.gs. 50 gados Liellanijas sabiedba versas
plaSuna diskusijas par to, kais attiedbas rada soglu netaisigumu, jo ilgtermaa
nomnieki, izdarot liela apéna ieguldjumus ékas (gan lavnieabas izdevumi, gan
vélak remonta un uzt@sanas izdevumi) un papildus majké vél arf zemes nomas
maksu, beidzoties nomagglimam, nesgma nelkdu kompenaciju. Janem \era an
fakts, ka liela dm So attietbu bija nodibiatas laiki, kad Lielbrignija pasivéja
zemesipasnieku monopols tifg kas liedza atsfities cita veida attidbam. Tapat
noZmigs bija faktors, ka lieka dda nomnieku uzceds nmajas uztéra ki gimenes
maju no moala viedoKa. Nemot \&ra Sos un citus apaitlus, Lielbrignijas parlaments
pienéma jaunu reg@umu, kas pared@a, ka nomniekiem ir ti@bas ie@t ,freehold
interest®®, bez & piekrisanas un izmaki®t kompenaciju par zemi, kas tika noteikta
atkafba no ipaSuma &rtibas un citiem faktoriem, negargjot, ka tiks izmakata
kompeng&cija tirgus \ertiba. Uzskatot, ka ar méto reguEjumu ir aizskartas wu
tiesbas, Eiropas Cikktiegbu ties versas zemesipaSnieki, uzskatot, ka ir noticis

Konvencijas 1. Protokola 1. pannoteikto tiesbu aizskrums, kas izpaudies iar

8 Abu tiegbu detalizts apraksts atrodams sprieduma James and othemtedKingdom sprieduma
128

8 Freehold"-paSuma tieam pieldzinamas tiethas anty tiegbu sistma. Skak apraksttas James
and others v.United Kingdom.
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ipaSuma aiems3ag, jo pienemtais reg@jums paredga ipaSuma aemsSanu vienai

privatpersonai, lai to atdotu par labu citai @tjyersonai ZemesipaSnieku ieskat

Sada ficiba nevagja hit sabiedibas interess Konvencijas izprat

Eiropas Cilektiesbu tiesa % lietas ietvaros izdga vairakus kitiskus seciajumus,
kas \&lak tika izmantoti ar citu spriedumu pamato3anai.

1. Tiesa atzina, kgpaSuma piespiedurggmsana vienai personai, lai to nodotu citai,
atkafba no apsikliem, kados tas notiek, vart attaisnojams un likurgs idzeklis no
sabiedibas kopjo intereSu viedola. IpaSuma aemsana, kasévsta uz sodaia
taismguma paaugsta$anu sabiedoas kopief, pat &da gadjuma, ja no pas@asuma
atemsSanas sabiatta kopuni nedist tieSu labumu, var tikt uzsket par &du, kas
atbilst apzmgjumam ,sabiedbas interess” vai ,publiskajis interegs”. S iemesla
del tiesa atzina, kapaSuma piespiedusmsana un konktaja lieta nav uzskama
par Konvencijas normuapkapumu.

2. Tapat tiesa atzina, ka@mdienu sabiedlba dzivesvietas (rijokla) esartba ir viena
no prinarajam socélajam vajadzbam. Tiesisks attiegbas, kas skar So&tfi, nevar un
nedikst tikt padaitas atkaiga viengi no biva tirgus apstkliem. Tadgjadi an
ierobeZojumi un valsts iejaukS&n&das privattiesiskas attiegbas, ir attaisnojama un
atbilst lezittmam n&rkim.

3. Tiesa ar atzina, ka parastos apos ipaSuma atmSana, neizmaket
kompenaciju atbilstoSi & tirgus \Ertibai, radtu neproporcionaliti un Konvencijas

1.protokola 1. pantaapkapumu._Vienlai@gi tiesa atzina, ka Konvencijas 1.Protokola

1. pants, negarahtkompensciju pilna apnera visos gagumos Apstklos, kad

sabiedibas intereSu nodroiganai notiek ekonomigk reformas vai daibas, kas
vérstas uz lieglka socila taisiguma sasniegSanu, @tiba var it mazka, nela
paties tirgus \&rtiba.

4. ZemesipasSnieki uzskda, ka normavais regutjums, pakaujot ipasSumus
izpirkSanai, ir prak visparigs un plasSs - jo tas neiéta katru tiesisko attigou
individualu vai vismaz kategodp iedaitu \ert§jumu (piengtram, @Ec ipasSuma
atraSams vietas vai ciim paZmém), bet noteica vispigus un neindividualigus
kritérijus, kas So kritriju esanibas gaguma, noZmgja ipaSuma piespiedursgmsanu.
Saji saka# tiesa nordija, ka apstk|os, kas sai#i ar pladm un tutiskam refornam

valst, Lielbritanijas parlaments ir izdais pamatotu izeli, noteikt visg@réju un

sakdzinoSi plaSus krérijus likuma piendroSanai, jo katra individila gadjuma

vérteSana vai arsaresitu kritériju ievieSana, novestu pie ilgstws tiesvedbam starp
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pusm un tiesisks neskaidbas Konkrctaja lieta tiesa atzina, ka neviens no pietfic

puses naditais Konvencijas normuapkapums nav noticis.

No § Eiropas Cilektiegbu tiesas sprieduma var izttarairaku seciajumus:

e Lai sasniegtu lgittimu nerki, kas \ersts uz ekonomigkun socila taisnmguma
paaugstiaSanu sabiedpa vai uz sodilu netaisfbu norsSanu, ir attaisnojama
tada tiesisk regukjuma un fdzeKu izmantoSana, kas paredz pat piespiedu
ipaSuma aemSanu vienai personai, lai gaSumu nodotu citai.

e Pasivot ipaSiem apsakliem, piengram, valst realiZjot plaSas soalas,
ekonomiskis vai cita veida reformas, kompéogas apndrs par ipasuma
piespiedu atemSanu varit mazks par $ipaSuma rao tirgus \ertibu.

e Lai izvaifitos no smagif)a, neskaidra, daudzas tiesueds izraisoSa procesa,
realiz£jot kadas reformas valgtlikumde\&js var noteikt plagkus normata
regukjuma piengroSanas kririjus, kas parastos apktos, hitu japaKauj

lielakai kritériju individualizacijai.

Lindheima un citi pret Norveégiju (Lindheim and others v. Norway)®. Lieta
tika izskatta Eiropas Cilektiesbu tied 2012. gada 12.ajpija. Lieta saigta ar
aphluves tiesbu reguéjumu Nonggija. Lidzgi ka Lielbritanija, af Norvegija saskaa
ar likumu ir iespjams iznomit zemi aplivei- nomnieks nom zemi no zemes
ipadnieka, bet nomniekam paSam par savielpeKliem ir jauzbive maja uz 3s
zemes. Nor&gijas tiesiskais reggjums aplaves tietbu jona attiecas ar uz
dzivojamam majam patsivigai davoSanai un hvdienu majam.. Pamat ligumi tika
slegti uz ilgstoSu laika posmu- 99 gadiem, atdewisgadjumos igumos tika
paredztas ar tiegbas @c liguma termpa beigm prast liguma pagariiumu.
Izbeidzoties nomasigumam, vai nu Kist par zemegpaSniekaipaSumu, vai ar
nomnieks ir tiegys izpirkt zemi, apvienojot abupaSumus &la veida igumiskis
attieabas ar likumu Norggija tiek reguétas kopS 1976. gada. 1996. gadbrvegijas
parlaments pigma jaunu reg@jumu, papildinot esoSo likumu par zemes nomas

attieabam, ar jauam normam. Jaunais regéjums paredga zemes nomniekiem

8 Case of Lindheim and others v. Norway Nr.13221/08 2139/10. Pigme: Spriedums nav gas,
jo iesniegtsigums par lietas nodoSanu izgKanai Lielaj pahta.

35



tiesbas, beidzoties na@gjta nomas iguma termiam, pieprag liguma @rjaunoSanu
(pagariasanu), saglajot iepriekEjos iguma noteikumus un bez ierobezojuma laika
Zina- beztermpa figumu. Zemegpasnieku piekriSanagumu pagariaSanai nebija
nepiecieSama. afs likumde®gja lemums bija pamatots ar nepiecie3amaizsarat

tos zemes nomniekus, kuru finaaais stvoklis ir tads, ka tie nesy izmantot likuna
noteik&s tiegbas atpirkt zemi no zem@sasniekiem. Papildus faktors bija &as, ka,
pieaugot nekustafripaSuma &rtibai Nonggija, bija paredzams straujS nomas maksu
un af zemes izpirkuma maksuapums, kas ratl batisku ekonomisko slogu tieSi
zemes nomniekiem.1Semesla d| tika pieneroti ierobezojumi zemespasnieku
tiesbam prast nomas maksas paauggfirmu, jo nomas maksas paaugaana tika
piesaistta inflacijas koeficientam. Papildus tika noteikti Tarierobezojumi
maksinalajai zemes izpirkSanas maksai, nosakot, &kaddikst @Ersniegt 40 % no

tadas paSas neaiEtas zemes tirgus cenagélak tika noteikta arminimala maksa,

kas nedikstgja bit mazka par 50 000 nodgu kronu. Uzskatot, ka noteiktie
ierobojumi nesagrigi aizskar zemespaSniekuipaSuma tiabas, tie @rsas Eiropas
Cilvektiesbu ties, nofmadot, ka ierobezojumi iratli, kas @c batibas uzskami par
ipaSuma piespiedu mmSanu Konvencijas izpra&n Eiropas Cilgktiesbu tiesa
atzina,

1. KaipaSuma tiebu piespiedu aemsSana konkitas lietas kontekatnav notikusi,
bet ir konstatjama valsts iejaukSaa ipaSuma tiebu izmantoSan kas attiemi
javerte Konvencijas normu un principu ietvaros. Kogtija lieta tiesa (fdzigi ka
Amato Gauci liex pret Maltu un Urba'rska obec Treémnske Biskupice pret
Slovakiju), atzina, ka nomnieku tigsu aizsardiba ir attaisnojams ung@&ims nerkis,
kura ietvaros ir pirujama zemegpasnieku tiedu ierobezoSana.

2. Tiesa arsecimja, ka tieSi nomnieki ir tie, kas ir invegiSi ipasun lielus lidzeKus
maju celtniedbas proces (am eéku uztugSara un remontos), bet zem@apasnieki
pretstai nav daijusi neko vaigik, ka vierigi nodevusi zemi nomniekiem, neinvget
taja nekadus papildusitizelus. Tadgjadi, beidzoties nomagduma termpam, tiesi
nomnieki ir tie, kam ir btiski saglalat ,status quo” sitaciju an péc liguma beigm,

jo no intereSu vieddk, apspriezot jaunaiguma nosigSanu vai esas liguma

pagaririSanu un attiggos noteikumus, zem&sasnieks un nomnieks nav vieddiga

situacija. Zemes nomnieka interese sagtaipaSumu ir daudz lieka, neld zemes

ipadnieka interes@gumu turpinat, jo liguma nenoshSanas gapuma vairak zaud
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zemes nomnieks, nevipaSnieks, kagauj zemesipaSniekam uzspiest nomniekam
savus noteikumusdumiskaj attieabas.

3. Tiesa ar atzina, ka pamatots ir pieteja viedoklis, ka kompensijas apnars
zemes izpirkSanas g@wma un af noteikd ierobezad zemes nomas maksa, ir
neproporcioali zemas, kas to@r ir uzskaims par zemesipasSnieku tiegu
nesamarigu ierobezojumu Konvencijas izpratnTiesa konst&ja, ka nomas maksa
sastda pat maak ka 0,25% no zemes tirgugiibas un nereti pat ir viada vai pat
mazka par likuna noteikto nekustamipasuma nodokli. dpat tiesa par nepamatotu
atzina ierobezojumu noteikSanu nomas maskas pa@aggstai iguma daribas lailg,

jo ta bija padaita atkarga viengi no inflacijas &ditajiem valst.

4. Papildus tiesa amatzina, ka igumu beztermia pagaridSana, neparedzot iesp
ligumu lauzt no zemegpasSnieku puses, korétaja gadjuma nav attaisnojama.
Tadgjadi tiesa atzina, ka Sajieta zemesipasSniekiem uzliktie ierobezojuripasuma
tiesbu izmatoSam nav sardrigi un proporcioali un ir parkaptas zemegpasnieku
tiesbas Konvencijas 1.Protokla 1. panta izpgatn

No § sprieduma var sedit) ka:

e Valstij ir tiesbas ierobezot zem@apasniekuipaSuma tiebas apbves tiesbu
attieabas, ja fdgjadi tiek nodroSiatas nomnieku tigbas it pasargtiem no
strauja cenu #puma, jo pretja gadjuma ied4votaju sockla nepiecieSaifia
uz majokli, tiktu paklauta viefgi tirgus apstkliem.

¢ Nomas igumu pagariaSana beZpasnieku piekriSanas vaiftbattaisnojama,
tomer nav attaisnojamagumu neierobeZota pagaatana laika zia.

e Nosakot zemess nomas maksu un komgmjus par zemes izpirkSanu
(amemSanu), nav piaujams izmantot viagi inflacijas koeficienta izmaas,
bet visos gaflumos pnem \era afi tirgus cena atti@gajamipaSumam. Nomas
maksas vai kompeasijas apnars hitu nosakm vadoties nevisge viena, bet

vairakiem ekonomiskajiemaditajiem.
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4. Dalita ipasuma un piespiedu nomas attig¢ou vert gjums no Eiropas

Cilvektiesibu tiesas tiesu prakses vieddk

Izvertejot Eiropas Cilgktiegbu tiesas seciijiumus un, attiecinot tos uz Latviju
gan daita ipaSuma, gan piespiedu nomas attieckontekst, var seciat, ka pastv
gan lutiskas atgiribas Latvijas un Eiropas dtal ipaSuma sitacija, gan ir ar zinamas
lidzibas:

1. AtXkiriba no ciam Eiropas val$in, kur nosats daitais ipaSums pamatir
veidojies uz bvpratigi skegtu igumu pamata, LatvjdaltaisipasSums ir veidojies uz
likuma pamata.

2. Nosatti dalitais ipaSums Eirop ir veidojies uz civiltiethu sastva ietilpstoSu,
pienmeram, aploves tiesbu pamata (Lielbriinija, Nonggija), kas ir atsevid regukts
likuma. Respekwi, tas ir tiesbu uz cita lietu paveids, kas Latvijas Civillikuma
izpratre ir ITdzigs servitita tiegbam vai lietojuma tietam. Tadejadi aphives tiesbu
izmantoSanas ggdma majas ipasSnieks (nomnieks) neieguy@asuma tiebas, bet
gan lietojuma tiebas un ikojas ,quasi dominus” — it & ipaSnieks”. Latvij ipaSs
regukjums aplaves tiesham nepasiv.

3. Daiitais ipaSums cits Eiropas vals$ nav veidojies attigba uz daudzdxoklu
dzivojamam majam, bet gan uz individilo aphivi. Janem \eéra, ka nmaju 1pasnieki
Sap attieabas stjas labphtigi, kaner Latvija, piengram, davoklu ipasSniekiem,
nolemjot privatizt dzvokli, nebija citas saptigas alternavas un bija dpiepem
pastvos un ar likumu noteikt dalita ipaSuma sitacija.

4. AtXiriba no ciam Eiropas valsin, kur daitais ipaSums pastv uz noteiktu vai
paredzamu termu un pagtv an iesgEja ipaSumu apvienot, Latwj jo ipasi sitdacijas,
kad daudzdwoklu maja atrodas uz citai personai piederoSas zemega @iaSuma
attiedbas ir beztermmia un nav paredrs nelids raciodls un adek&ts tiesiskais
meftanisms, kadautuipaSumus apvienot.

5. AtXciriba no citu valstu sitacijas, kur nosatais daitaisipaSums skar pansatikai
vienu vai vaiikus zemespasniekus no vienas puses, un vieragoRkia ipasnieku vai
ipadniekus no otras puses, Latyija daudzdwoklu maja atrodas uz citai personai
piederoSas zemes, ®aklu ipaSnieku skaits varib loti liels. Tadgjadi Latvija &
situacija ir daudzirt saregitaka gan no juridisk viedoKa, jo plidzsvaro daudzu

personu atdrigas intereses, ganiasocila viedoKa, jo gandiz katd dzvokli dzavo
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gimene. Rdgjadi jebkadas izmajas esosajregukjuma gan attietba uz piespiedu
nomas maksas a@nu, gan, pieréram, daita ipaSuma izbeigSana, ieteksioti plasu
sabiedibas déu.

6. Atiriba no Latvijas, ciis Eiropas valss nepadivéja stidi par nomas zemes
platbam, kas skaidrojams ar So atfiee nodibiraSanu uz igumu pamata, nosakot
zemes plabu iguma. Latvija aizvien \l ir strids par to, cik liela plaba piespiedu
nomas attiewas ir jaiznoma daudzdaoklu dZvojamo naju ipasSniekiem, jo, nereti
zemes gabala piaa zem mjas ir liekka nek ta butu nepiecieSamagkas
apsaimniekoSanai, bet, jatiek atdaita no @argja zemsipasniekam piederoSa zemes
gabala, atlikuSais zemes gabals ir tik mazs, kaato iesgjams izmantot, lai noat
gatu mantisku labumu.

7. Kopiga ieZme gan ciis Eiropas vals$, gan Latvig ir nomas maksas aj@na
ierobezoSana un noteikSana ar likumu. Nailgihjiem Eiropas Cilgktiesbu tiesu
prakses gagumiem izriet, ka pamatnomas maksas noteikSanas&ijis ir saisims
ar zemes i@o tirgus \ertibu (pientram, lied Urba'rska obec Treéranske Biskupice
pret Slowkiju un liea Lindheima un citi pret Noggiju). Tomer, Eiropas
Cilvektiesbu tiesa, pieram, Amato Gauci li@t pret Maltu noida ar uz to, ka
javeérte savstarpja sakafba gan nomas attigiou ilgums, gan aliedzvotaju ierakumu
lTmena un kogja dzves imena izmanas kopura. Tapat ar lieta DZeimss un citi pret
Apvienoto Karalisti, ir nardits uz to, ka, piegram, kompergijas apndra
noteikSanai, ne vien&n ir pamats izmantot tieSi iwaja tirgti esoSus cenas noteikSanas
kritérijus, bet & var kit an zenaka par tirgus &rtibu. Latvijas idzSirgja prakse ada,
ka piespiedu nomas maksas noteikSanasriritr |11dzgi, jo tie balsis uz zemes
kadastilo vertibu, kas tiek tuviita zemes tirgusavtibal®®. Citi ekonomiskie aditaji,
kas plagk atspogiptu situaciju valst, piengram, mininalas algas apgra izmanas,
iztikas minimuma izmaias valst, nav tikuSas Saj konteksi vertétas. Latvijas
gadjuma batu janem \era, ka piespiedu nomas attibas nav rada$ biva tirgus
apstklos, bet gan uz likuma pamata, \dspztrikstot puSu kwpratigas gribas
elementam. ddéjadi, af nosakot piespiedu nomas maksas @pmtas itu janem
Véra, jo nav pamatoti piespiedu tiesaskattie@bas pilnba pielidzinat brivpratigam

l[tlgumattiedbam tirgus apsiklos.

* pientram, Satversmes tiesas spriedumuiIiét.2010-22-01 13.4.punkts
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8. Gan Latvij, gan apikotajos Eiropas valstu pieamos, saduras zem@sasnieku un
nomnieku intereses. Zem@sasSnieku galvem intereses ir sgemt adek&tu nomas
maksu par zemes izmantoSanu. kitiba ir tap fakta, ka aplives tiesbu gadjuma
(pienmeram, Lielbriénija, Nonggija) zemegpasnieks gst mantisku labumu déyadi-
saaiemot nomas maksu un, beidzoties noniggnham, iegst ipasuna afn dzvojamo
maju, kas uzcelta uz wa zemes. Latvij zemespaSnieka iesgas git labumu no sev
piedero8s zemes, ja past piespiedu dalais ipasums, ir vieigi sajemt nomas
maksu par zemes lietoSanu. Nawdik]u ipasSnieka tiebu viedoRa, nomas maksa par
zemi ir atidziba par zemes lietoSanu, kas nodroSinagjespmantotipasuma tigbas
uz davokli, lai ai So attietbu izveidoSaas nav bijusi balsta uz dazvokla ipasnieka
gribu, bet gan faktiskajiem apgktiem un normavo reguéjumu. Atkiriba no zemes
nomnieka apives tie®ou gadjuma, dzvokla ipasSnieks ir ieguvis neierobezotas
ipasSuma tiebas, nevis lietojumu vai serutu. Lai af abuipaSuma veidapaSnieku
tiesbas ir aizsar@amas vieridzigi, var seciat, ka sit@cija ar daito ipasumu,
dzivoklu TpasSniekus noatla nevienidzigas poicijas ar zemegpaSniekiem un rada
sochli netaisngu rezulatu: Pirmlart, ja aplives tiesbu gadijuma, zemegpasnieks ir
vismaz labpitigi nodevis zemi nomniekamibniedbas veikSanai, Latdj Sda
nodoSana nemaz nav notikusi, jo zempaSnieks ,de facto” ieguva zemi bez
atlidzibas, ar uzas esoSu daudzooklu maju (pie tam- pagwot iesgjai izvéléties
am citu restiticijas formu). Rdgjadi realiité nelads ieguldjums Saj procea no
zemes ipasnieka puses visp nav bijis. Otrlart, dzvoklu ipaSnieki liekikoties
dzvoklus lietoja k& savu pagdvigo davesvietu ¥l pirms ipaSuma reformas, betg
privatizacijas, iegistotipasuma tiebas, Sogpasumus aruztugja un apsaimniekoja,
attieagi ieguldot ar lidzeKusipasSuna. TreSlart, ja zemegpasniekiempasums kalpo
vienigi ienakumu diSanai, tad dxoklu ipasSniekiem tas pan@kalpo divesvietas
nodroSirasanai- najoklim. Tadéjadi dzvoklu ipasSnieku intereses lidaja dda
gadjumu ir ne tik lieh méra ekonomiskas, cik saias.

Nemot &ra iepriekS nogdito, var secit, ka Latvijas sitacija nav rakstuga
nevienas citas Eiropas valsts tiesiskajam &gomam. NevieA no § darba
iepriekEja sadda aplikotajiem gagumiem, nav bijusi anafgska sit@cija Latvijas
dalita ipaSuma apskliem. Gan no apkotajiem gagumiem, gan ar tiesisk
regukjuma cifis valsis izriet, ka nosati dalttaisipaSums (pie@ram, aplves tiesbu
gadjuma) neattiecas uz daudZspklu majam, bet gan uz individilam vajadzbam
bavétam davojamem majam - pientram, Lielbrignija un Nonggija. Piespiedu
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nomas attietbas, kas visvadk lidzinas Latvijas sturiskajai sitécijai un daita
ipasuma pamem, bija viengi Slovakija. Tomer af Sap gadjuma piespiedu nomas
attieabas un @laka ipaSuma tiegbu pareja no zemesipaSniekiem uz zemes
nomniekiem, bija saigh ar zemes izmantoSaragdiem nerkiem, kas nebija saigt ar
dzivojamo &ku biavnieabu vai esoSu dgoSanai izmantojamu tbju lietoSanu.
Tadgjadi var seciat, ka Eiro piespiedu dafais ipaSums atsew®s gadumos
(pienmeram, Slowkija), pirmkart, ir pasivegjis tikai uz noteiktu laiku reformu ietvaros;
otrkart, tikai attiegba uz ipaSumiem, kas netika izmantoti rdagjamo n&ju vai
daudzdzvoklu maju vajadibam (nebija saisti ar citu personu dzesvietu, mjokli);
treskart, visos gagumos, kad izveida@js bfvpratigs daitais ipasums, piegram, uz
aphives tiesbu pamata (Lielbriinija, Norkgija), laika gaig valstu likumdegji
pienéma regutjums, kaslava davojamo naju ipasSniekiem iegf aff ipaSuma tiebas
uz zemi. No migta izriet, ka Eirop daltais ipaSums, ja arsakotrgji ir veidojies uz
brivpratigi slegtu figumu pamata, laika gajt lai parmktu lielaku socélo un
ekonomisko taisigumu, ir Kuvis paripaSa reg@uma priekSmetu, nosakot gan
nomas maksu ierobezojumus, gagumu noteikumu un termw ierobezojumus.
Tapat no Lielbriinijas, Nonggijas un Slowkijas piengriem izriet, ka visos
gadjumos valstu likumdesji ir nonakuSi pie secifjuma, ka datais ipaSums nav
sabiedibai lalikais tiesisko attigbu veids un @ rezuléta ir notikusi paSumu
apvienoSana. Bez tamj dpvieno3ana, piegram, Lielbri@nija ir notikusi diezgan
radikala un piespiedu form ahemotipasuma tieas zemefpasSniekiem un atdodot
zemi gku ipadniekiem. Sie piegni liecina par to, ka arLatvijas gagiuma bitu pec
iesyejasatrak jaizbeidz piespiedu dah ipaSuma sisina, jo &s ilglaiciga pastvéSana
neatbilst nisdienu sabiedbas interedm un vajad®am, bet gan rada dtiskas

nelab\&ligas sodilas un ekonomisis sekas.
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5. lesggjamie risinajumi dalta ipasuma izbeigSanai Latvia

Dalita ipaSuma siticija Latvija ir radjusi Eiropas valsin nerakstuigu
ipaSuma attigbu formu, lai af péc bittbas Sis regéums ir tuvs Eirop
padstamagm aphives tiesham vai mantojaras nomas tiebam. Toner, pemot \&ra
gan dzvoklu ipasSnieku, gan zem@apasSniekuipaSuma tiebu absdito raksturu (kas
nav aplaves tiesbu un mantojams nomas tigbu gadjuma), kuras aizsag gan
Latvijas Republikas Satversmes normas, gan Kamvencijas normas, Vviggais
iesgejamais risiajums ir piespiedu d#hk ipaSuma izbeigSana, jo jebkurggmajumi
transforngt &s tiesisks attiedbas, novets pie Hitiskiem ipaSuma tiebu
parkapumiem gan Satversmes, gan Konvencijas izpralimem ar véra tas, ka &du
cdu, lai atrisiritu dazdas prokldmas, kas saighs ar apives tiesbu reguéjumu,
neiz\elgjas ne Lielbriénija, ne Norégija, ne ar Slovakija. Ta ka dalta ipaSuma
izbeigSana viennamigi bis saistta ar to, ka beigs paset ka atsevi§s ipaSums
zeme vaieka, tad, protams, tasi saisits aripaSuma tiebu ahemsSanu vienai no
ipasnieku kategogim. TieSi § iemesla dl, butu javadas af no Eiropas Cilgktiesbu
tiesu prakses atgim izskattajas lies.

Lai izbeigtu piespiedu dabd ipaSumu, btu japienem atsevis likums, iewerojot

galvenos pamatprincipus:

1. Raugoties no tiesisko intereSu vieldgkaitu primari janodroSina, lai tieSi dvju
ipadniekiem ir prirari tiestbas prag dalita ipaSuma izbeigSanu, atgot zemi no
zemedgpasnieka. &ls princips btu jaievero, jo:

o tieSicku Tpasnieki visu laiku ir lietojusi gagkas, gan zemi. adejadi netiktu
butiski mairita \esturiska situacija;

e daudzdmoklu maju gadjuma dzivoklu ipaSnieku intereses sagiallzvokli,
kas ir ipasSnieka un wia gimenes dwesvieta un @dgjadi kalpo hitiskai
socilai vajadzbai, javérteé augsik, nekd zemes ipaSnieka ®me dit
ienakumus napasuma;

e daudzdwoklu majas, nemot \&ra dzivoklu skaitu un attiegi an ipasSnieku
skaitu, hitu pareiak un taisiigak ierobezot (ar piespiedu atsavii$anas
forma) viena vai vaiiku zemesipaSniekuipasuma tiebas, nek par labu

daziem zemegpasSniekiem, ierobezot daudzuswiklu ipasniekus;
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saldzinajuma ar zemesipaSniekiem,eku un davoklu ipaSnieki ir ilgstosi
izmantojuSi ekas un tas ir ieguldjusi af Iidzelus, gan uzt@Sanas
izdevumos, gan remontos;

daudzdmwoklu maju gadjuma, katra davokla \ertiba var It |oti at&kiriga
atkafba no & stivokla un taj ieguldtajiem kdzeKiem. Tadgjadi rastos
probemas ar kompemsijas apndra noteikSanu dzoklu ipaSniekiem, ja
izpirkuma tiesbas izmantotu zemapasnieki. $da situacija netiitu adekiti
piererot kadastilo vertibu, jo & var kit neatbilstoSa &ajai tirgus \értibai;
daudzdzvoklu maju gadjuma, ja davoklis ir iegits nevis privaticijas céa,
bet otrreizja tirgt, dzvokla ipasSniekam var it hipotekira kredtu saisibas.
Pat saemot atidzibu par davokli, ta ipasSniekam, d&Sot hipotekra kredta
palda saigbas, finangilais stvoklis batiski pasliktirasies un ratsies
papildus slogs saiéi ar davesvietas nodroSisanu;

potencili tieSi dzvoklu ipaSnieki las vaiak ieinteresti ipaSuma apvienoSan
jo tadgjadi biatu iesgjams progno& ipaSuma uzt@sanas izdevumus un

saglalat dzvesvietu.

2. Ar likumu pnosaka Ertiba, Kada dzvoklu TpaSnieki piaem Emumu par zemes

izpirkSanu ungparedz veidi, & tiek samakata zemes pirkuma maksa:

primari Iemumu hitu japienem nevis individali katram davoklu ipasniekam,
bet davoklu ipaSnieku kopbai ar balsu vaikumu, jo tas nodroSatu:
pirmkart, Dzivokla ipaSuma likura iedibirato lemumu pi@emSanas dtibu;
otrkart, lemums attiecas uz visu ¥jamo n@ju kopuna un @dgjadi skar
visus dzvoklu ipaSniekus; tre$kt, tas lautu atrak un efekivak risinat
daudzdmwoklu majas un zemes apvienoSanu vdapasuna, izdarot to viea
vieno& procesg, nevis individala karta, lemumu piememot katranpasniekam
atseviki;

tikai tada gadjuma, ja lielaka dda davoklu ipaSnieku nenolemtu izpirkt zemi,
butu paredzamas tigsas &da gadjuma katram dmvokla ipaSniekam, kur$
vélas izpirkt zemi, to dar uz individwala lemuma pamata. Tas garutb
salidzinoSi nelab#®igas risirajums, jo prob¥ma netiktu atrisita kopuna, bet
vargtu radt jaunus sareggjumus. Vienlai@gi, neliitu afl sapatigi noipasuma

tiesbu viedoRa, padait Sadu davoklu ipasniekus, kasélas saglait ipaSuma
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tiesba un ie@t vienotuipaSumu, atkagus no tiem, kas nélas So iesgju
izmantot, &dejadi pauzot matediiu un socilu neieinteredtibu Saj jautajuma;

e papildus, lai veiciatu adekdtu lemumu pi@memSanu no droklu ipasnieku
puses, kas n@ku balstti uz iracioraliem apseérumiem (piendram, principila
newlesaras atpirkt zemi vai ilzigi apsérumi), bitu japaredz iesfjamie
alternaitvie risimjumi, kas vagtu bat: pirmkart, S&da gadjuma zemes
ipasSniekam ir tigbas atpirkt dwokli, pieméram, samakgot dzvokla
kadastilo vertibu; otrlart, paredzt, ka &ida gadjuma, dzavokla ipasniekam ir
pierakums makst nevis ierobezotu zemes nomas maksu, bet nomasumak
atbilstoSi zemes tirgussktibai.

e lai veicimatu 1paSumu apvienoSanu vienipaSunma, dzZvoklu ipasSnieku
savstarpjas attiegbas, ja, piefram, mazka dda no dzvoklu ipaSnieku
skaita nolemj neizpirkt zemi, un iaattiedbas ar zemegpasnieku, risinot
zemes pirkuma maksas samaksa@tibu, kitu risinamas, izmantojot
Civillikuma 1260.-1269.paat paredzto realnastas instittu. Relnasta tu

piemnerots risirgjums, jo: pirmkrt, realnasta ir uz_nekustanipasumu guloSs

pastvigs pieakums atkartoti dot noteiktus izpilgumus naud, kas ar

ipaSuma iegSanu j@riet uz katru 8 nekustara ipaSuma ieguiju, ta ka vipam

nav vajadigs to noteikti ugemtied’. Tapat anem \era, ka ralnasta kas

nodibinata nekustamamipaSumam par labu, nav _na ttdahima un ir

atsavimma tikai ko@a ar to un_pat nekustamgpaSuma @rdoSana izseél

neizbeidz uz to gulodo amastf® No juridiski viedoKa reilnastas

izmantoSana, lai paktu sapatigu risirajumu nogkinu jauBjuma gan starp
dzvoklu ipaSniekiem, gan arar zemesipaSnieku, ir vigrtakais un
atbilstoskais veids. Ralnasta ir piesai#ia ipaSumam, nevis katrai korekai
personai unadéjadi neapgitina af civiltiesisko apriti- ralnastas esatha nav
SkeérslisipaSuma atsavasanai. Bpat $ida veida risigjums vislalak [idzsvaro
dzivoklu paSnieku un zemegpaSnieku savstagms attiedbas, jo tiek
nodroSinata iesgja zemesipaSniekam sgemt maksu par zemi, bet wnkla
ipasSniekiem, ja tie nav §pgi uzreiz makat visu pirkuma maksu par nam
piekiitoSo zemes doalamo ddu, ir iesggja veikt makgjumus periodiski, kas

mazk iespaidos dxoklaipasSnieka finanglo stvokli.

¥ LR Civillikuma 1260.p.,1261.p.
® LR Civillikuma 1262.p., 1264.p.
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3. Likuma ir japaredz termi$, piengram, 5-10 gadi,itlz kuram dmvoklu ipaSniekiem
ir japienem Emums par zemes izpirkSanu, paredzot dgsppieneram, pirmajos 5
gados, pudm bivpratigi vienoties par zemes izpirkSanas noteikumiem,ucan
kartibu. Sida kartiba hitu nepiecieSama, lai:

e dotu iespju pu€m padm, neiejaucoties valstij, atrigihno daita ipaSuma
izrieto&s probémas. Tas arnodroSiatu maksimalu valsts neiejaukSanos
privattiesiskajis attiegbas. Pat ada ga@iuma, ja &du risirsjumu skaits bs
safidzinoSi mazs, tas nodrodm iesgju izmantot Satversin garanétas
tiesbas uzipaSumu. Autortiski piengrojot normaivo reguéjumu, kitu
ierobeZotas pusu tidms paSam bri izlemt aripaSuma tiebam saisttos
jautajumus;

e tas dotu iespu katram dwokla un ar zemesipasSniekam savlaigi un
saphatigi piepemt Emumu par tcibu ar tam piederoSpasumu. Tas vairotu
an tiesisko stabiliti, jo katrsipasnieks, zinot, ka konka bridi iestsies
likuma noteikta lartiba, kas jebkur gadjuma izbeigs data ipaSuma
pasfveéSanu, vags savlaitgi un prognogzti planot gan, pierdram, savus
izdevumus, gan, piegram, risirat jaujumu par citapasuma iegdi.

¢ ja likuma noteiktaj termipa dzvoklu ipasnieki nebs piaémusi Emumu, kitu
japaredz zemegpaSnieka tigbas ie@t ¢ku ipaSumu unaparedz, ka §c
likuma noteiké termina note€juma lidz ipaSuma apvienoSanai, 1daklu
ipasniekiem irgmaks nomas maksa atbilstoSi tirgus apdiem. Ja neviena
no pusm — ne zeme, ne toklu ipasnieki neiz&lésies apvienoipasumu,
izperkot attiedgi zemi vai davoklus, piespiedu nomaitbu jaturpinas uz
noteiktu termau, piengram, kdz €kas ekspluacijas termpa beigm,
dzvoklu TpasSniekiem malaot pilna apnéra zemes nomas makséqtirgus
Vertibas.

4. Anosaka krtiba, kada tiek noteikts dwojamajai najai nepiecieSamais zemes
gabals, iewrojot, ka:

e pusm jadod iespja padm vienoties par 3o pldu, jo katd gadjuma bas gan
individuali apstkli: zemesipaSniekam piederas zemes plavas kopjais
lielums (ne visos gapimos tas bs vierads); zemegpaSnieka iesjja atlikuso
zemesgabalu izmantot citiemérRiem vai &das iespjas neesaiba (%ida

situacija batu jauzliek par pieakumu davoklu ipasniekiem izpirkt visu zemi);
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dzivoklu ipaSnieku makdspsja un \Elme iedidaties liekku platbu, nel tas
objekivi nepiecieSams (piegnam, lai litu vieta automafu stvvietam vai
iesygja izveidot ernu laukumiu);

e zemes gabala piati, nosakot to ar likumu, iglpat tadai, lai & nodroSiatu
ganékas ekspluaciju, gan af tai klat piegdoSo teritoriju, kas nepiecieSama,
pienmeram, vides ap dzojamo naju labielartoSanai. Respeki, nediksEtu
but situacija, kum dzvoklu ipaSniekiem vai zemempasSniekam tiktu dota
iesggja noteikt 8du zemes gabala pihti, kas nenodroSinakas sapatigu
ekspluaiciju un objekivas iedavotaju vajadZzbas un intereses. Piémam,
zinamos apsiklos ganéku, gan zemegpasnieks var aléties noteikt zemes
robezu garékas sienu, t&u tas rali nenodroSias ne dwojama majas
ekspluaicijas vajadmas, ne ar pieneram, davoklu ipasSnieku iesfu veidot
salartotu un eddtisku vidi (piengram, izvietot pie rijas solaus vai izveidot
apsdijumus);

e kriterijiem ir jabut tadiem, lai fdzsvarotu abu puSu intereses un tikemti
vera individuali krit&riji, vertgjot, pieneram, uz zemegpasniekam piederas
zemes es050s apgnajumus- caurlvadus, elektrahijas un citus
apgitinajumus, kas var padirzemes gabala izmantoSanu par neij@spu
vai afi batiski ierobezot izmantoSanas i€gs (piengram, nav iesgjams
btvét jaunus objektus u.tml.).

5. Maksas noteikSana par &kamo (kompergamo) zemi zemespaSniekam.
Protams, ka Sis ir pats problatiskakais jaugjums, jo tieSi zemesévtiba ir &, kas
atspogilo gan zemefpaSnieku galveas ekonomisks intereses- samt adekatu un
iesgejami lielaku kompenaciju, gan ar dzivoklu ipaSnieku intereses makspec

iesggjas mazku atidzibu. Parastos apétios, kad jverté ipaSums hwaja tirga, par
pamatu tieknemtas nekustainipaSuma tirg pasivoss vickjas cenas anagiskam
ipaSumam. Togr, Latvijas sitdcija, nehitu taisngi un pareizi vaties [Ec esoSam

tirgus ceam, jo:

e dalitaisipaSums nav izveidojiesiva tirgus apstklos, bet gan valsteali£tas
ipaSuma reformas ietvaros. adEjadi piespiedu tiesisko attigau
pielidzinaSana biva tirgus apstkliem, nelitu pidaujama. Tirgus apaklos
katrai no dajuma pusm ir iesgja iz\eléties tiesisko attigou nodibiraSanas

formu un noteikumus, i#&vtét dafjuma sekas un dgwmma finansilo
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smagumu. Latvijas g&dma piespiedu dafais ipaSums nav radies &
tirgus apsiklos, bet gan uz likuma pamata, \dsjztrikstot pusu kwpratigas
gribas elementam. atigjadi anf kompenacijas apnéra noteikSana par zemi,
nedikstet balstties vai it vierada ar zemes tirgusktibu bitvaja tirga;

¢ atbilstoSi Valsts Zemes dienesta 2012. gada 2rkd@at Nekustarm ipaSuma
tirgus mrskat sniegds informacijas, izriet: Ja sadzina ilgtermpa
depoztprocentu likmes §éja gada lailg, kas veidojas Iva tirgus apstklos
un administravi noteikéis piespiedu nomas maksas likmi, tad redzams, ka,
neskatoties uAdzgu risku, likmes atdras aptuveni divas reize$as nomme

to, ka investoram Sajos apistos ir izdevgak investt naudu zemd zem

daudzdavoklu majam un saemt likuna administraivi noteikto nomas

maksu, nek iequldt naudu banku depdps No iepriekSmigta var seciat,

ka zemes piespiedu homas maksas&@pré% aprara no zemes kadaatas

vértibas pluss nekustamipaSuma noddk maksa, raugoties no Sodienas

ekonomisks situicijas un pagivod finansu tirgus, ir nesadrigi augst&®. No

minéta izriet, ka Sobid zemesipaSuma tirgus artibu tied veida ietekn€

nevis biva tirgus apsikli, bet piespiedu atti®lou esartba, kas izraisa zemes

ipaSuma tirgus cenu pieaugumu, jo ir investoru @ser(piepragims), kas,

pashvot brva tirgus attietbam, vagtu ai nehit.

e tirgus apstklos zemespasnieks ir veicis zamas invedtijas zemespasuna,
kas saigtas ar 3 piengroSanu tirgus vajadzam- piengram, samakgot
pirkuma maksu ieafles brdi, ierkojot elektibas pieslgumu, ietkojot
apakSzemes komurigijas u.tml. ZemegpaSnieki, kuriem tika atjaunotas
ipasSuma tiebas, liefikoties &das invegtijas nav veikusi;

e zemes reformas ietvaros zenpasniekiem bija iegpa iz\eleties- atg@it zemi
ar uz s esodm un paliekodm &kam vai ar ssaemt kompenraciju. No tap
laika pastivos regukjuma viedoka zemespasniekiem nebija iemesls dam
vai pdauties (tiesisk pdaviba) uz to, kais ékas no@ks vinu ipasSuna vai s
vienkarSi pazuds. Tadejadi zemesipaSniekiem bija sapiiga alternava, ja
nebija \&lme saemt zemi ar uz as esoSu dwojamo naju. Dzvoklu

ipasSniekiem #@a alternava nepagivéja, ja netika privatigts davoklis,

# valsts Zemes dienests. Nekustar ipasuma tirgusguskats. Dataisipasums un piespiedu noma
daudzdzvoklu maju gadjuma Riga. pieejams: http://kadastralavertiba.lv/tirgusi/geairskati/
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vargja saglabt vierigi ires attietbas, kas navidz\ertigs risirgjums, jo nevar
ires tieshas pieidzinat paSuma tieam;

o lielakajai ddai davok]u ipasnieku dwoklis ir vieriga dzivesvieta- mjokli un
tadgjadi ir svafigs socilas labkhjibas faktors. Igne@jot So faktu un,
nepiengrojot ierobezojumus kompegjamas zemes &tibai, tiks radta
sochla netaisiba;

e bitu jarisina jaufijums par valsts atbalstu atseéi@d davoklu tpasnieku
kategorigm, kas Mitu socili mazk aizsargti, piengram, daudzérnu

gimenes, invatli, maznodroSiatie u.tml.

6. Nemot ¢ra dazdas siticijas Latvip dalita ipaSuma attigbas, kas veidojuss
diezgan haotisk veida, ir japaredz arzinami izpémumi, kas nodroSitu turpnaku
stabiliati un racioralaku ipasumu izmantoSanu. Piéram, atsevi§os izmémuma
gadjumos, paredzofipaSuma atpirk$anas tibas tikai zemegpaSniekiem. &la
karttba Hitu ieklaujama likuna attiedba uz, piemdram, ekam, kas skaits
daudzdaoklu majas, bet kugs ir, piengram, tikai 2 devokli. Sadas situicijas bitu
pamatotilaut zemegpasniekam atpirktadlu eku, ja objekivi zemi zem t ékas ir
iesggjams izmantot raciatiak. Tapat, piendram, K& atsevi§os ga@umos Jdirmak,
kad viera zemesgaba) kas pieder zemempaSniekam, un uz kura atrodas zemes
ipadnieka mja, atrodas vasaires tipa dwojana maja ar 2 davokliem, kas iegti
privatizacijas céa.

7. Nemot \era, faktu, ka data ipaSuma izbeigSanaid ilgstoSs un salzinosi
saregits process, iiu japarek, lai iesgjamie risirgjumi tiktu pec iesgjas plagk
izdiskugti sabiedtba un ar tiegbu ekspertu stafp Kladas, kas tika plautas zemes
reformas ietvaros, neskatoties uz to, ka zemesmef® aizs8kumi bija 1991. gaa
turpina savu graujoSo iespaidd &odien. &dé] batu absaiiti nepidaujami, ja, labojot
&is Kiidas un izbeidzot piespiedu dalipaSuma sistu Latvija, tiktu atkal pi@emti

parsteidgi politiski, nevis juridiski un tiesiski pamatd@mumi.

Autors, apzinoties dah ipaSuma siticijas probleratiku, Sap darta cenis kopuna
atspogiot gan data ipaSuma railo probEmu sekas no dvoklu ipasnieku viedola,
gan ar no zemegpasSnieku viedola. Lai ar kopun@ & darba ietvaros tika mekl
iesgejamie risirajumi dafita ipaSuma izbeigSanai, autora iegkiaaturpina diskusijas

par So jautjumu. Tapat ir jgapkopo dati ne tikai par nekustammaSumu @rttbu un
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jaanaliz iesggjamie zemes artéSanas kritriji péc daadam ekonomiskam
metod&m, bet ir ar janoskaidro & sabiedibas d#a, kurai, iespjams, tiks uzlikts
zinams slogs, izbeidzot d#d Tpasuma sistmu. Sobfd nav zidms ne dwoklu
ipadnieku ieamkumu fmenis, ne soalais stvoklis, ne ar cita informacija, kas var bt

svaifiga, izlemjot jautjumus par intereSu prioigu sadajumuipaSnieku stagp

Zveérin ats advokats

R.Anspaks 2012. gada 3.dec@mbr
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