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DAUDZDZIVOKLU DZIVOJAMAS MAJAS TIESISKAIS
REGULEJUMS PIESPIEDU ZEMES NOMAS ATTIECIBAS
LEGAL FRAMEWORK FOR APARTMENT HOUSE TO CONTACT LAND
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Abstract: The traditional form of home ownership belongs to both the house and the land on which it is built. The
problem of shared property is particularly painful for the inhabitants of privatized apartment houses, which makes
it difficult to use the property. It creates insurmountable conflicts between the apartment owners and land owners.
It is therefore important to draw the public's attention to finding the optimal solution to end such relationships.
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levads

Latvija pastavosas piespiedu dalita ipaSuma tiesiskas attiecibas ir radu$as zemes
reformas un valsts un pasvaldibu ipaSumu privatizacijas gaita ka izp€mums no vispargja zemes
un €kas vienotibas principa. Noliika samérot piespiedu dalita TpaSuma attiecibas iesaistito
personu intereses, valsts ir noteikusi zinamus ierobezojumus piespiedu nomas attiecibam, proti,
likuma tiek reguléts piespiedu nomas apmers, ja 11dz€ji par to nevar vienoties un atseviskos
gadijumos (privatizétam daudzdzivoklu majam) tiek reguléta arT piespiedu noma nododamas
zemes platibas noteikSana.

Valsts Zemes Dienesta dati liecina, ka dalitaja ipaSuma kopuma atrodas 206 600 biives,
kas atrodas uz 68 900 citam personam piedero$am zemes vienibam. No tam 3677 ir
daudzdzivok]u dzivojamas majas, kuras atrodas 110 970 dzivoklu (LR Tieslietu ministrija,
2019.). Lidz ar to, autore uzsver, ka sabiedriba joprojam aktuals jautajums ir par piespiedu
nomas tiesisko attiecibu biitibu un to regulgjoso tiesibu normu piemérosanu. So jautajumu ir
aktualiz€jusi vairaki neatrisinati stridi dalita ipaSuma iesaistito personu starpa. Tiesibsargs Juris
Jansons ir paudis viedokli: “Iesp&jams, sarezgitakais izaicinajums tiesibu normu piemérotajiem
ir tas, ka likumiska zemes noma pati par sevi ir nepilniba, kura neieklaujas speka esoSajos
normativajos aktos.” Autore pilniba pievienojas tiesibsarga viedoklim, jo nerisinot likumiskas
zemes nomas izbeigSanu, problémas tikai pieaug. Valstl nedrikst pastavét sistema, kura
dzivoklu 1pasnieki maksa, lai zemes TpaSnieki varétu pelnit.

Petijjuma merkis: apskatit esoSo piespiedu nomas attiecibu tiesisko regul&jumu
daudzdzivoklu dzivojamam majam, apzinat pastavosas nepilnibas un ieteikt uzlabojumus un
iesp&jamos risinajumus.

Pétijjuma uzdevumi:

1. Analizét piespiedu nomas tiesisko attiecibu regul&jumu.

2. Analizet piespiedu zemes nomas ligumu: ta slegSanas kartibu un subjektus; funkcionali
nepiecieSama zemesgabala noteikSanu; zemes nomas maksas apméru.

3. Analizet piespiedu zemes nomas izbeigSanas iespéjas.

Pétijuma pielietotas §adas zinatniskas metodes: analitiska, vesturiska, gramatiska,
sistemiska, teleologiska, salidzino$a un semantiska pétisanas metode.

Ar pétijumu autore vélas izpétit piespiedu zemes nomas tiesisko regul&jumu saistiba ar
daudzdzivoklu dzivojamam majam, ta attisttbu un iesp€amo tiesisko noreguléjumu ta
izbeigSanai. Piespiedu dalitais TpaSums vienmér ir pastavéjis ka pagaidu stavoklis lidz ta
izbeigSanai.

Piespiedu dalita paSuma izbeig$ana un vienota nekustama 1pasuma izveidoSana jau
Sobrid ir teor€tiski tiesiski iesp&jama, tomer gadijumos, kuros taja ir iesaistits liels personu
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skaits, praktiski nerealiz€jama. Tap&c nepiecieSams rast optimalako risinajumu, ka izbeigt
piespiedu nomas attiecibas.

1. Piespiedu zemes nomas tiesisko attiecibu reguléjums

Civillikuma 968. pants noteic zemes un &kas vienotibas principu, saskana ar kuru uz
zemes uzcelta un ciesi ar to savienota €ka atzistama par tas dalu (Civillikums, 1937., 968.p.).
Piespiedu dalita 1paSuma tiesiskas attiecibas, kad €ka ir uzskatdma par patstavigu Tpasuma
objektu, Latvijas tiesibu sist€éma pastav ka izn€mums no vispargja €kas un zemes vienotibas
principa (Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiestbu
un lietu tiesibu dalas spéka stasanas laiku un piemérosanas kartibu, 1992., 14.pants). Tadgjadi
paslaik Latvija eksisté duala TpaSuma tiesibu sist€éma, kur p&c vispargja principa uz zemes
uzcelta €ka ir uzskatama par zemes dalu, tomér atseviskos iznémuma gadijumos €ka var bt ari
patstavigs Ipasuma objekts.

Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas pastav piespiedu dalita ipaSuma gadijumos, kad uz
zemes uzcelta €ka ir patstavigs ipaSuma objekts un pieder citai personai, neviS zemes
ipasnickam (LR Tieslietu ministrija, 2017.). Sadas situacijas, lai ekas Ipasnieks varétu izmantot
savu Tpasuma tiesibu uz &ku, ir nepiecieSams, ka ta lietoSana ir €kai nepiecieSsama zeme. Tadel
piespiedu dalita ipaSuma gadijumos likums paredz, ka iesaistito pusu starpa pastav piespiedu
nomas tiesiskas attiecibas. Apliikojot piespiedu nomas tiesiskas attiecibas, svarigi izprast, kap&c
un ka tas veidojusas.

Latvijas Republikai, atgtistot valstisko neatkaribu, tas tautsaimniecibas intereses biitiski
bija pariet no komandekonomikas uz tirgus ekonomiku, kuras pamata biitu privatipaSums un
privata iniciativa. ST mérka sasniegSanai tika uzsakta denacionalizacija jeb Tpa$uma tiesibu
atjauno$ana un valsts un pasvaldibu IpaSuma masveida privatizacija. Reformas ietvaros veicot
namipaSuma denacionalizaciju un atdoSanu likumigajiem ipaSniekiem, izveidojas situacija,
kura daudzos gadijumos 1pasuma tiesibas uz zemi atguva agrakie 1pasnieki vai vinu mantinieki,
bet uz zemes esosas majas un buves palika citu personu ipasuma (Torgans, 2014., 47.1pp.).
Viens no izplatitakajiem nekustama 1pasuma veidiem Latvijas Republika ir dzivokla TpaSums
(Ilvanovs,2018.,181.-194.1pp.). Dalita ipasuma problematika TpaSi sapiga ir privatizéto
daudzdzivok]u maju iedzivotajiem, un $ada situacija, kad tiek apgriitinatas IpaSuma lietoSanas
tiesibas, rada neatrisinamus konfliktus starp dzivoklu un zemes 1pasniekiem.

Gadijuma, ja €ka pieder kopipaSniekiem, pieméram, daudzdzivoklu dzivojama maja,
tikai visi kopa tie var vienoties par nomas liguma noslég$anu un nomas maksas apméru, un ja
kads no kopipaSniekiem nepiekrit, vienoSanas nevar tikt noslégta. Lai atrisinatu So situaciju
likuma tika ieklauts piespiedu pilnvarojums - dzivojamas majas kopipaSniekiem ir pienakums
paklauties un atzit sev par saistosam apsaimniekotaja darbibas. Ar1 gadijumos, ja dzivoklu
Ipasnieki nav 1pasi pilnvarojusi apsaimniekotaju noslégt nomas ligumu. Apsaimniekotajam
sledzot zemes nomas ligumu, tas tiek slégts kopipasnieka varda, un tam jabiit saistoSam katram
nakamajam dzivokla TpaSniekam (€kas kopipaSniekam), ka ari ligumam jabut saistoSam
dzivok]u 1pasniekiem neatkarigi no dzivojamas majas parvalditaju vai apsaimniekotaju mainas
(Snipe, Slitke, 2007., 7.1pp.). Autore uzsver, ka $§ada veida tiek nodrosinatas zemes Tpasnieka
intereses un iesp&ja sanemt atlidzibu par viga ipaSuma izmantoSanu, ka arT novers tadu situaciju
raSanos, kuras dzivoklu Ipasnieki varétu aizbildinaties ar kadu no augstakminétajiem faktiem
un izvairitos maksat zemes nomas maksu.

Saskana ar likumu “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”, katras
(zeme, uz kuras uzcelta dzivojama maja, tas uzturésanai, apsaimniekosanai un funkcionésanai
nepiecieSamie infrastruktiiras, labiekartojuma un komunikaciju elementi) noteikSanu un
dzivojamas majas ierakstiSanu zemesgramata (Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju
privatizaciju, 1995.). Autore norada, ka dzivojamas majas funkcionali nepiecieSamais
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zemesgabals ir pamats iznomajamas zemes noteikSanai, jo nosaka dzivojamai majai, ka
nekustama Ipasuma objektam, nepiecieSamo zemes platibu un konfiguraciju, lai tas pilnvertigi
pastavétu. Mingtais izriet no ta, ka zemesgabalu, uz kuriem atrodas privatiz&tas daudzdzivoklu
dzivojamas majas, robezas nekada veida nav saistitas ar pasu €ku novietojumu. Tapat nereti
novérojamas situacijas, kad viena maja atrodas uz vairakiem zemesgabaliem vai vairakas €kas
atrodas uz viena zemesgabala.

Ka noradits Augstakas tiesas Senata Administrativo lietu departamenta 2010. gada 19.
marta sprieduma lieta Nr. SKA—79/2010, funkcionali nepiecieSama zemesgabala robezas un
platiba klist saistoSa gan personam, kas iegust TpaSuma dzivokli, gan zemes Ipasniekam.
Gadijumos, kad dzivoklu 1pasnieki un zemesgabala TpaSnieki ir dazadas personas, tas atzistams
par nodotu lietoSana privatizétas dzivojamas majas dzivoklu IpaSniekiem, un likums $ados
gadijumos paredz piespiedu nomas attiecibas (Augstakas tiesas Senata Administrativo lietu
departamenta spriedums, 2010., Nr. SKA—-79/2010).

Regulgjums par dzivojamas majas funkcionali nepiecieSama zemesgabala noteikSanas
metodiku laika gaita ir ievérojami mainijies. P&€dgjie butiskakie grozijumi ir 2014. gada 19.
privatizaciju”, kas paredz noteiktus krit€rijus, atbilstosi kuriem tiek noteikts dzivojamai majai
funkcionali nepiecieSamais zemesgabals, ka ar1 paredz, ka piespiedu nomas gadijuma ir
nomajams tiesi dzivojamai majai noteiktais funkcionali nepiecieSamais zemesgabals. Tapat ar1
atbilstoS$i mingtajiem grozijumiem no 2015. gada 1. jiilija dzivoklu ipasniekiem un zemes
ipasniekam ir pieskirtas tiesibas ierosinat viet§jai pasvaldibai parskatit dzivojamai majai
noteikto funkcionali nepiecieSamo zemesgabalu vai ar to noteikt, ja tas vél nav bijis noteikts.
Autore norada, ka iepriek$ funkcionali nepiecieSamais zemesgabals bija tads, kads tas bija
noteikts dzivojamas majas privatizacijas procesa, un dzivoklu 1pasniekiem bija ierobezotas
iesp&jas panakt ta parskatiSanu, piem&ram, platibas samazinasanu. Tagad dzivoklu Tpasnieki,
piepemot dzivoklu ipasnieku kopibas l[émumu, var ierosinat funkcionali nepiecieSama
zemesgabala parskatiSanu.

Apzinot praks€ pastavosas problémas, autore secina, ka dzivojamo maju funkcionali
nepiecieSamie zemesgabali ne vienmeér atbilst Sobrid tiem noteiktajam prasibam. Pastav
gadijumi, kuros tie ir noteikti nesamérigi lieli, it 1pasi lauku teritorijas, kur nereti nelielai
daudzdzivoklu dzivojamai majai ka funkcionali nepiecieSama zeme ir noteikti pat vairaki
hektari zemes. Tapat art pastav gadijumi, kur noteiktie funkcionali nepiecieSamie zemesgabali
ir parak mazi, lai nodroSinatu funkcionalu buves pastavéSanu. Lai gan Sobrid iesp&ams
ierosinat funkcionali nepiecieSama zemesgabala parskatiSanu, ne visos gadijumos, kur tas
nepiecieSams, $ada parskatiSana ir ierosinata, jo pietrikst dzivojamas majas 1pasnieku un zemes
ipasnieka iniciativas. Biezi parskatiSana netiek prasita pat tados gadijumos, kad piespiedu dalita
ipaSuma zemei funkcionali nepiecieSamie zemes gabali pilniba sakrit ar zemes 1pasniekam
piederosa zemesgabala platibu un robezam.

Autore secina, ka Iidz ar grozijumiem par funkcionali nepiecieSama zemesgabala
parskatiSanas iesp€jam, ieteicams grozit Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 6. panta otras
dalas 4. punktu, izsakot to $§ada redakcija: ,liguma par dzivojamas majas apsaimniekoSanai
funkcionali nepiecieSama, dzivojamai majai piesaistita zemesgabala lietoSanu ar zemesgabala
Tpasnieku”. Attiecigi grozams arl Dzivojamo maju parvaldisanas likuma 177 .pants, izsakot to
sada redakcija: ,,(1) Ligumu par dzivojamas majas apsaimniekoSanai funkcionali nepiecieSama,
dzivojamai majai piesaistitd zemesgabala lietoSanu slédz, ievérojot Civillikuma, citu likumu,
ka ari §a likuma 17.%panta, iznemot ta ceturto dalu, noteikumus.

Vertejot zemes nomas maksu, autore norada, ka tas maksimalo apméru reglamentgjosais
tiesiskais regulgjums ir grozits astonas reizes un ir piepemti vairaki Satversmes tiesas
spriedumi, ar kuriem noteiktas tiesibu normas atzitas par neatbilstoS$am Satversmei. Piespiedu
dalita IpaSuma problémas izpauzas abu pusu neapmierinatiba. Pat ja lidzsvars iestajies p&c
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Satversmes tiesas |émumiem, tas ir bijis uz neilgu laiku, kamer situacija atkal samilst. Dzivoklu
ipasniekus neapmierina pienakums maksat piespiedu zemes nomu, savukart daudzi zemes
IpaSnieki ir nemiera ar ienakumiem, ko vini giist no piespiedu nomas. Tade] ir nepiecieSami
risinajumi, ka sadas situacijas izbeigt piespiedu dalito paSumu.

2. Piespiedu zemes nomas izbeigSana

Majoklis ir primara sociala vajadziba (Eiropas Cilvéktiesibu tiesas spriedums, 1986.),
tadel butiski ir izveidot tiesisku mehanismu piespiedu dalita ipaSuma izbeigSanai. Autore atzist,
ka §1 ir viena no sociali griitakajam problémam miusdienas, Kurai ir iesp&jami risinajumi,
pienemot jaunas tiesibu normas. To izstradasanai ir jabit pardomatai, ripigai un nesasteigtai,
nevis tadai, kada lidz Sim ta bijusi jautajumos, kas skar piespiedu nomas attiecibas
daudzdzivoklu majas. Lidz Sim normativajos aktos veiktie grozijumi piespiedu dalita paSuma
tiesisko attiecibu noreguléSanai nerisina piespiedu dalita TpaSuma tiesisko attiecibu
problematiku péc biitibas, proti, neveicina zemes un €kas vienotibas principa istenosSanu. Tapec
nepiecieSams izstradat tiesisko reguléjumu, kurs radttu iesp&ju izbeigt piespiedu dalita pasuma
tiesiskas attiecibas, izveidojot vienotu nekustamo paSumu, kas sastaveétu no zemes un uz tas
esosas ekas.

Diskusijas par to, ka tiesiski izbeigt dalita ipaSuma pastaveésanu, ilgst vairak neka desmit
gadus. Tas aizsakas laika, kad butiski pieauga zemes kadastrala vertiba un iedzivotajiem radas
griitibas samaksat nomas maksu par zemi zem majas. Tieslietu ministrijas valsts sekretara
vietniece tiesibu politikas jautajumos Laila Medina atzinusi, ka: ”likumdevéjs savulaik ir
“iebuvejis” konfliktu, pielaujot atkapi no Civillikuma noteikta zemes un €kas vienotibas
principa. Kamer tas bija finansiali maznozimigi, probléma netika cilata. L1dz ar finansiala sloga
pieaugumu ta kluva par sociali aktitu problemu” (Darzina, 2019.). Lai lidzsvarotu zemes un
€ku TpaSnieku intereses, ka risindjumu likumdev€js izv€lgjas piespiedu nomas tiesiskas
attiecibas. Sis regulgjums ir daudzkart grozits Saeima, ir izvértéts Satversmes tiesa un tris reizes
atzits par prettiesisku, kas norada, ka IidzSin€jie méginajumi saglabat dalito ipasumu un
meginat to risinat ar piespiedu nomas attiecibam, nav veids, ka efektivi atrast kopsaucgju starp
abiem — €ku un zemes — ipasniekiem. Tap&c nepiecieSams meklét risinajumus, lai dalito
IpaSumu biitu péc iesp&jas mazak.

Portala manabalss.lv vairak neka 10 000 Latvijas iedzivotaji ir parakstijusi iniciativu
“Zemei zem daudzdzivoklu dzivojamam majam jabut tikai So maju iedzivotaju ipaSuma”, kura
iesniegta Saeima. Kolektivaja iesnieguma Saeimai ligts noverst maksligo situaciju un tiesisku
bezjeédzibu (pardot zemi zem dzivojamam majam gadijuma personam), kadu nepielava ne citas
Baltijas valstis, ne Vacija, ne citas Eiropas Savienibas valstis. Vairuma gadijumu Sie zemes
gabali zem dzivojamam majam netika piedavati izpirkSanai — par dzivoklu privatizacijas
procesa noris€m atgadinats iesnieguma (Tarasova, 2015.). Tapat arT iesniegumu parakstijusie
uzsver, ka tiukstoSiem daudzdzivoklu maju dzivoklu ipasnieki kluvu$i par finansialiem
kilniekiem, gadiem ilgi jau ir maksajusi lielu nomas naudu tiem zemes Ipasniekiem, uz kuru
zemes atrodas vinu dzivojama maja. Iniciativa noradits: zeme janodod to iedzivotaju ipaSuma,
kuru dzivokli atrodas uz §is zemes.

Saeima 2018.gada 19.aprili, pirmaja lasijjuma atbalstija Piespiedu dalita paSuma
privatizetajas daudzdzivoklu majas izbeigSanas likumprojektu. Tieslietu ministrijas izstradatais
likumprojekts ar tadu pasu nosaukumu Saeima bija iesniegts 2015. gada un 2016. gada pienemts
pirmaja lasijuma. Jauna redakcija ir cits modelis problémas risinajumam.

Regulgjums paredz nodroSinat iesp&ju izbeigt piespiedu dalito ipaSumu starp
daudzdzivoklu majas dzivoklu ipaSnieku un zemes ipasnieku, paredzot iesp&u dzivoklu
1paSnieku kopibai uz likuma pamata pastavosu ipaSu izpirkuma tiesibu uz zemes 1pasniekam
piederosSo zemi. Paredz€ts, ka zemi vargs izpirkt par kadastra veértibu. Sanemot pazinojumu no
Valsts Zemes Dienesta par izpérkamo zemi un tas cenu, majas kopibai biis japienem l€émums
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par izpirkSanas procesa uzsaksSanu. Dzivoklu 1pasnieki zemi var€s izpirkt par cenu, ko veidos
Saja zeme ietilpstoSo zemes vienibu un to dalu kadastralo vértibu summa. Katram dzivokla
ipasniekam izpirkuma cenas dalu noteiks atbilstosi vina dzivokla TpaSuma sastava ietilpstosas
kopipasuma domajamas dalas apméram. Planots, ka zemes izpirkSanas procesu vienota
ipaSuma izveidei piespiedu dalita TpaSuma gadijuma var€s uzsakt 2021.gada (LR Tieslietu
ministrija, 2015.). Autore norada, ka jauna likuma projekts atbildigaja Valsts parvaldes
komisija un Saeimas seéd¢ jaskata vél divos lasijumos.

Vertgjot augstakminéto likumprojektu, autore norada uz sekojosam problémam un to
iesp&jamiem risinajumiem. Lai nodro$inatu piespiedu dalita TpaSuma izbeigSanu, likuma
janoteic kartiba, kada abas puses vienojas par piespiedu dalita ipasuma izbeigsanu. Autore
norada, ka puses, neatkarigi no ta, kads bis paredzamais tiesiskais regul&jums piespiedu dalita
ipaSuma izbeigSanai, piespiedu dalito Ipagumu var izbeigt savstarpgji vienojoties. Saja
gadijuma, ieverojot privatautonomijas principu, netiek paredzeta valsts iejaukSanas S$adas
vienoSanas slégSanai. Savukart, paredzot piespiedu dalita IpasSuma izbeigSanas iesp&u ar
likuma noteiktu kartibu, tas biitu janosaka vismaz divas — atkariba no ta vai €ka ir sadalita
dzivoklu Ipasumos, vai nav.

Saubas tiek izteiktas par likumprojekta paredzéto majas kopibas lémuma pienemsanai
vajadzigo balsu skaitu — 50+1. So vispargjo Civillikuma regulgjumu par kopipasnieku lémumu
pienems$anu autore iesaka attiecinat tikai uz dzivokla Tpasumos nesadalitas €kas Tpasniekiem.
Tacu, autoresprat, likumprojekta ietvertais mérkis — izbeigt dalito pasumu — netiktu sasniegts,
ja $adu regul&jumu attiecinatu art uz dzivoklu Ipasumos sadalitu &ku.

Dzivokla 1pasumos sadalitas €kas gadijuma pastav divas atSkirigas pieejas lémuma
pienemsanai par zemes izpirkSanu, proti, lEmumu pienem dzivoklu ipaSnieki kopa vai ari
lémumu pienem katrs dzivok]a Tpasnieks atseviski.

Lémumu pienem visi dzivoklu Ipasnieki kopa. Sis risindjums paredz dzivokla ipa§uma
1paSniekus maksimali pielidzinat €ku, kas nav sadalitas dzivokla 1pasumos, kopipasniekiem,
attiecigi kartiba var€tu biit identiska augstak aprakstitajai. Dzivoklu 1pasniekiem biitu tiesibas
ar balsu vairakumu lemt par zemes zem daudzdzivoklu dzivojamas majas izpirkSanu un
dzivoklu 1paSuma kopipaSuma dalas sastava papildinasanu ar attiecigam kopipasuma
domajamam dalam no zemes (Latvijas Republikas Ministru kabinets, 2012.).Ta¢u, autoresprat,
tas nozimétu, ka tiem, kas Sadam lemumam nepiekrit, nevélas zemi izpirkt, tas bis jadara
piespiedu karta. Savukart §Sim argumentam pret1 ir cits — ja mazakums neko nevélas darft, lai
risinatu dalita TpaSuma problému, tas nozimé, ka tieSi mazakums liek SkérSlus tiem dzivoklu
ipaSniekiem, kuri vElas sakartot tiesiskas attiecibas, izbeigt dalita TpaSuma situaciju. Tapat
problémas rada fakts, ka visiem dzivoklu ipasumiem jabut registrétiem zemesgramata. Lidz ar
to, autore secina, ka $ada piespiedu dalita paSuma izbeigSanas gadijuma pastav biitisks risks,
ka daudzdzivoklu dzivojamo maju ipaSnieki nesp€s vienoties ne par zemes izpirkSanu, ne
daudzdzivoklu dzivojamas majas atsavinaSanu zemes ipasniekam, ka rezultata pec termina
notecgjuma saglabasies zemes nomas attiecibas, un netiks izbeigta dalita ipaSuma pastavéSana
1sa laika perioda.

Lémumu pienem katrs dzivokla Tpasnieks atseviski. Sis risinajums paredz attieciba uz
dzivokla TpaSuma 1paSniekiem noteikt, ka I€mums par zemes domajamas dalas izpirkSanu tiek
piepemts tieSi tada pat Kkarttba, kada tika pienpemts I€mums par dzivokla
privatizaciju — individuali. Dzivokla ipasnieks biitu tiesigs iegadaties tikai tadu zemes
domajamas dalas apméru, kas atbilst vina dzivokla ipaSuma esos$as &kas kopipasuma
domajamas dalas apméram. legadata zemes domajama dala lidz ar to tiktu ieklauta attieciga
dzivokla Tpasuma sastava (Latvijas Republikas Ministru kabinets, 2012.). Autoresprat, $ada
gadijuma ir lielaka varbiitiba, ka reguléjums sasniegs tam izvirzito mérki - nodrosinat, ka katra
dzivokla 1pasuma sastava ir identiska domajama dala gan no €kas koplietojuma esosas dalas,
gan no zemes zem ¢kas. Lidz ar to, autore piedava risinadjumu, ka izpirkuma tiesibai jabiit
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individualai tiesibai, ko var izmantot katrs dzivokla IpaSuma T1pasnieks atseviski, nav
nepiecieSams dzivoklu Ipasnieku kopibas 1€émums. Savukart, lai izvairitos no situacijas, kad
zemes domajamo dalu izpirkuSie dzivoklu 1paSnieki nonaktu kopipasuma attiecibas ar zemes
1pasnieku un biitu tiesigi pieprasit zemes piespiedu nomas maksu no dzivoklu ipasniekiem, kas
nav izpirkusi atbilstosas domajamas dalas no zemes, paredzamaja regul&juma sadas attiecibas
japaredz ka izn€mums no kopipasuma attiecibam, paredzot, ka neizpirktas zemes domajamas
dalas ir iesp&jams pardot, ja vien pie katra atsavinaSanas gadijuma tiek nodroSinatas
pirmpirkuma tiesibas dzivokla TpaSumam, kur§ nav izpircis tam piekritosas zemes domajamas
dalas.

Secinajumi un priekslikumi

1. Dzivojamo maju funkcionali nepiecieSamie zemesgabali ne vienmér atbilst Sobrid tiem
noteiktajam prasibam. Pastav gadijumi, kuros tie ir noteikti nesamerigi lieli vai ir parak mazi.
Lai gan Sobrid iesp€jams ierosinat funkcionali nepiecieSama zemesgabala parskatiSanu, ne
visos gadijumos, kur tas nepiecieSams, $ada parskatiSana ir ierosinata, jo pietriikst
dzivojamas majas ipaSnieku un zemes ipaSnieka iniciativas. Lidz ar grozijumiem par
funkcionali nepiecieSama zemesgabala parskatiSanas iesp&jam, ieteicams grozit Dzivojamo
maju parvaldiSanas likuma 6. panta otras dalas 4. punktu, izsakot to $ada redakcija: ,,liguma
par dzivojamas majas apsaimnickoSanai funkcionali nepiecieSama, dzivojamai majai
piesaistita zemesgabala lietoSanu ar zemesgabala 1paSnieku”. Attiecigi grozams arl
Dzivojamo maju parvaldisanas likuma 177 .pants, izsakot to $ada redakcija: ,,(1) Ligumu par
dzivojamas majas apsaimniekoSanai funkcionali nepiecieSama, dzivojamai majai piesaistita
zemesgabala lietoSanu slédz, ievérojot Civillikuma, citu likumu, ka arT §a likuma 17.%panta,
iznemot ta ceturto dalu, noteikumus.

2. Paredzot piespiedu dalita TpaSuma izbeigSanas iesp&ju ar likuma noteiktu kartibu, tas butu
janosaka vismaz divas — atkariba no ta vai eka ir sadalita dzivoklu Ipasumos, vai nav. Saubas
tiek izteiktas par likumprojekta paredzeéto majas kopibas lémuma pienemsSanai vajadzigo
balsu skaitu — 50+1. So vispargjo Civillikuma regulgjumu par kopipasnieku lemumu
pienemSanu  autore iesaka attiecinat tikai uz dzivokla ipaSumos nesadalitas ¢€kas
IpaSniekiem.

3. Izpirkuma tiesibai, kas attiecas uz dzivoklu Tpasumos sadalitu €ku, jabut individualai tiesibai,
ko var izmantot katrs dzivokla Tpasuma ipasnieks atseviSki, nav nepiecieSams dzivoklu
Ipasnieku kopibas lemums. Savukart, lai izvairitos no situacijas, kad zemes domajamo dalu
izpirkuSie dzivoklu IpaSnieki nonaktu kopipasuma attiecibas ar zemes 1pasnieku un biitu
tiesigi pieprasit zemes piespiedu nomas maksu no dzivoklu 1pasniekiem, kas nav izpirkusi
atbilstoSas domajamas dalas no zemes, paredzamaja reguléjuma Sadas attiecibas japaredz ka
1izn€mums no kopipaSuma attiecibam, paredzot, ka neizpirktas zemes domajamas dalas ir
iesp&jams pardot, ja vien pie katra atsavinasanas gadijuma tiek nodroSinatas pirmpirkuma
tiesibas dzivokla TpaSumam, kur$ nav izpircis tam piekritosas zemes domajamas dalas.
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Summary

Forced shared property has always existed as a temporary state until its termination. Its
existence requires limiting the rights of the persons involved in the property by establishing
mutual rights and obligations in order to ensure that the facilities contained therein exist as
independent immovable property objects. These rights and obligations create disagreements
between land and building owners, forcing the courts to interact with each other. Likewise, this
institute requires legislators to constantly balance the content of these rights and obligations in
order to protect the rights of individuals to property. At the same time, it is not possible to
achieve a full resolution that fully matches the interests of the parties, along with the regulation
of forced shared property. Completion of forced shared property and creation of a single real
estate is already theoretically legally possible, but in cases where it involves a large number of
persons, it is practically unrealistic. There is therefore a need for solutions to put an end to
coercive shared property in such situations.
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