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1. Problemas aktualitate

Zemes reformas rezultata, atjaunojot TpasSumtiesibas bijuSajiem TpaSniekiem vai vinu
mantiniekiem uz zemi, izveidojas dalitie Tpasumi — dzivoklu ipa$niekiem nepieder zeme, uz
kuras atrodas dzivojama maja. Rezultata dzivoklu ipaSniekiem jarékinas, ka papildus
ikménesa komunalajiem maksajumiem, japaredz ari lidzekli zemes nomai.

Sakotngji likumdevéjs® noteica, ka zemes nomas maksa gada nedrikst parsniegt piecus
procentus no zemes kadastralas veértibas. Kamér kadastralas veértibas zemei bija salidzinosi
zemas, mazs bija ar1 zemes nomas apmers, ko dzivokla paSnieki nesajuta ka papildu slogu.
Situacija mainijas 2008. gada, kad visa valsti biitiski pieauga kadastralas vertibas. Nekustama
ipaSuma nodokla kapumu mazin3ja, ievieSot nodokla pieauguma ierobezojumu pret
ieprieksgjo gadu 25% apméra. No 2008. gada $adu ierobezojumu Uz tris gadiem (2008., 2009.,
2010.) noteica’ arf zemes nomas maksai. Tadu $ada norma bija nepienemama zemes
IpaSniekiem, kuri p&c taisnibas versas Satversmes tiesa. Rezultatd tiesas 1@mums bija
labveligaks zemes Tpasniekiem, jo zemes nomas maksas ierobeZoSanas nosacijumi tika atziti °
par neatbilstoSiem Latvijas Republikas Satversmei un spéku zaud&jusiem no 2009. gada 1.
novembra. To vieta pienéma normas, ka zemes ipasnickam un dzivoklu ipaSniekiem par
zemes nomas maksu ir rakstveida javienojas, bet, ja to nevar izdarit, tad nomas maksa ir 6%,
ka arT nomniekam no 2010. gada 1. janvara papildus jakompensé nekustama ipaSuma nodoklis
par zemi. Lidz $adu normu® ievieSanai praktiskaja dzive — 2011. gada, vienlaicigi paredzgja
parejas periodu ar nomas maksas picauguma ierobezojumu 2009. un 2010. gada.

Saprotot, ka dalito TpaSumu problematika pie $adam normam arvien vairak saasindjas, ko
izjuta ar1 Valsts zemes dienests (turpmak — Dienests), sanemot iesniegumus par neadekvatam
kadastralam veérttbam gan no dzivoklu tpasniekiem, gan zemes Ipasniekiem (vieni uzskatija
vertibu par augstu, otri - par zemu), Ministru kabinetam deva uzdevumu izveértét piespiedu
zemes nomas tiesisko reguléjumu un Iidz 2012. gada 1. septembrim iesniegt Saeimai
nepiecieS§amos grozijumus attiecigajos likumos®. Tapa informativais zinojums ,,Par tiesiska
regulgjuma izstrades gaitu, kas paredz atteik§anos no dalita ipasuma™® un Tieslietu ministrijas
vadiba izveidoja darba grupu, lai visaptverosi izvertétu visu pusu tiesibas un rastu risinajumu
dalito TpaSumu problémai. Pagajusa gada pienemtas normas likuma ,,Par valsts un pasvaldibu
dzivojamo maju privatizaciju”’ $obrid dod jau lielaku skaidribu — no 3 gada janvara dzivokla
ipasSniekiem vairs nav jasedz nekustama ipaSuma nodokla par zemi maksajums, péc
noteiktiem krit€rijiem var€s parskatit dzivojamai majai piesaistitas zemes lielumu u.c. Un
butiskakais — lidz 2015. gada 30. septembrim Ministru kabinetam jaiesniedz Saeimai
likumprojekts par dalita ipasuma izbeigS8anu privatizétajas majas. Likumprojekts Tieslietu

! Grozijumi likuma "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas". Latvijas VEéstnesis, 23.05.1997., Nr.126/127

2 Grozijumi likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”. Latvijas Véstnesis, 12.12.2007., Nr.199

8 Par likuma "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas" 12.panta otras dalas vardu "daudzdzivoklu dzivojamas majas" un parejas
noteikumu 7.punkta un likuma "Par valsts un pa$valdibu dzivojamo maju privatizaciju" 54.panta otras dalas pirma teikuma un parejas
noteikumu 40.punkta atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 1. un 105.pantam. Satversmes tiesas 15.04.2009. spriedums. Latvijas
Véstnesis, 21.04.2009., Nr.60

4 Grozijumi likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”. Latvijas Veéstnesis, 22.10.2009., Nr.171

s Grozijumi likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”. Latvijas Véstnesis, 05.10.2011., Nr.157

® Izskatits Ministru kabineta 2012.gada 12.jiinija,sédes protokols Nr.33, 49.§

7 Grozijumi likuma ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”. Latvijas V&stnesis, 08.07.2014., Nr.131
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ministrija ir tapis®, tatu, vai taja ietvertais risindjums dalita Tpa§uma izbeigSanai bis
pienemams abam pus€m, vispirms vél tiks vertets Saeima.

Dienests dalita Ipasuma problematiku ieprieks apskatija jau 2012. gada, sagatavojot
nekustama Tpasuma tirgus parskatu par piespiedu nomu daudzdzivoklu maju gadijuma Rigas
pilséta. Ta ka zinams laiks jau pagajis, tad Dienests uzskatija par nepiecieSamibu, analiz€jot ta
riciba esoSos datus, sniegt plasaku un aktualaku informaciju par dalitajiem Tpasumiem, tajos
iesaistitajiem dzivoklu TpaSniekiem un zemes 1pasniekiem ne tikai Rigas pilséta, bet arT citviet
Latvija, tapat pieskarties dzivoklu darfjjumu cenam vienota un dalita IpaSuma gadijuma.

2. Pienémumi un ierobeZojumi

Parskata analiz€tais ,,dalitais Tpasums” tiek izmantots, lai apziméetu situacijas, kad uz zemes
atrodas citai personai piederosa biive, Un analize aprobezojas ar lielako TpaSumu segmentu —
dzivoklu 1pasniekiem daudzdzivoklu majas un zemes Ipasniekiem.

Sabiedribas uzmanibas centra dalitais paSums ir ne juridiska statusa pec, bet gan ka riska
faktors iesp&jamiem konfliktiem starp €kas un zemes Ipasniekiem, kad puses labpratigi nevar
vienoties par nomas attiecibam — zemes reformas rezultata tapusie dalitic TpaSumi. Ne visi
dalita Tpasuma gadijumi automatiski izsauc piespiedu nomas attiecibas. Pastav ari situacijas,
kad valsts nozimes registros ir registréts dalitais Tpasums, bet zemes un €kas pasnieki ir
vienas un tas pasas personas. AtseviSku jauno projektu gadijumos ari pastav dalitais pasums,
taCu $ada situacija biutiski atSkiras no tas, kas radusies privatizacijas un denacionalizacijas
rezultata, jo jauna projekta pircgjs, veicot pirkumu, tika informé&ts par zemes nomas
attiecibam nakotné. Tapéc parskata analizéti dalita TpaSuma gadijumi, kas pusu konflikta
gadfjuma var izsaukt piespiedu nomas attiecibas. Dienests Kadastra informacijas sistéma
neregistré un neuzkraj informaciju par piespiedu nomu. Tapéc analize dod tikai tuvinatu
ieskatu iepriekSminéta probléma, kas nav absoliiti precizi kvantitativi interpretéjama.

Lai novertétu potenciali iesp&jamos piespiedu nomas attiecibas iesaistitos objektus, datu
atlasei no Kadastra informacijas sisteémas tika izmantoti vairaki kritériji, kurus kombingjot no
visiem dalito TpaSumu gadijumiem varétu identific€t iespgjamas piespiedu nomas attiecibu
situacijas:

v’ uz zemes vienibas atrodas daudzdzivoklu maja ar galveno lietosanas veidu ,,Triju vai
vairak dzivoklu maja’,

v Bives piederibas statuss ,,Jaukta biives piederiba” vai ,letilpst bivju ipasuma” vai
»Nepieder zemes ipasniekiem”;

v’ Zemes vieniba pieder fiziskai vai juridiskais personai (iznemot VAS ,Privatizacijas
agentlira”) - tiek nodaliti valsts vai pasvaldibas zemes gadijumi;

v’ pie buvém ar statusu ,,Nepieder zemes ipasniekam” un ,,letilpst bivju ipasuma” eksisté
kads zemes vienibas TpaSnieks, ja tada nav — tiesiskais valditajs, ja tada nav — lietotajs,
kas registréts pie buives — tiek nodaliti gadijumi, kad zeme un biive vai zemes vienibas
dala un buves dala faktiski pieder vienam pasniekam.

8 Dzivokla 1pasnieks un zemes Ipasnieks piespiedu nomas attiecibas. Latvijas Vestnesa portals, 06.05.2015.
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3. Dalito ipaSumu izplatiba
a. Dalito ipaSumu skaits

P&c iepriek§ minétiem Kkrit€rijiem ir atlasitas aptuveni 3300 daudzdzivoklu majas, kuras ir
aptuveni 100 000 dzivokli. STs majas atrodas uz 3000 zemes vienibam.

Redzams, ka dalita TpaSuma problematika praktiski ir tikai lielako pils€tu probléma, jo pargjas
pilsétas un lauku teritorijas $adu gadijumu, kad daudzdzivoklu majas atrodas un dzivoklu
ipasniekiem nepiederoSas zemes, skaits ir nenozimigs — pa kadai majai mazpilséta vai
pagasta. Aktualaka probléma ir Riga. No visam daudzdzivoklu majam, kas ir $ada statusa,
aptuveni 30% ir Riga. Talak seko Jurmala, Daugavpils, Jelgava un Ogre.

Tabula Nr.1. Dalita ipasuma iesaistito daudzdzivoklu maju un dzivoklu
skaita sadaltjums Latvija

Vieta no Dzivojamas VI? ta no Dzivoklu
maju skaita majas dranalon IpasSumi
J J skaita p

Riga 1. 1296 1. 64364
Jarmala 2. 104 3 2944
Daugavpils 2l 88 6. 1630
Jelgava 4. 81 2. 3856
Ogre 5. 71 4. 2737
Aluksne 6. 53 13. 1100
Rézekne 7. 52 5. 1729
Saldus 8. 48 7. 1281
Preili 9. 46 8. 1265
Dobele 10. 45 10. 1240
Ventspils 11. 43 16. 818
Valmiera 12. 42 14. 1072
Madona 13. 41 11. 1188
Liepaja 14. 36 9. 1250
Césis 15. 35 18. 666
Sigulda 16. 31 20. 620
Vangazi 17. 28 17. 810
Dagda 18. 26 23. 301
Jekabpils 19. 26 19. 631
Plavinas 20. 25 22. 317
Talsi 21. 25 15. 849
Balvi 22. 22 24. 266
Bauska 23. 22 21. 472
Olaine 24. 22 12. 1114
Citviet Latvija 974 11199




Attels Nr.1. Dalita ipaSuma iesaistito daudzdzivoklu maju skaita
sadalijums Latvija

H Riga

H Jirmala

m Daugavpils

m Jelgava

m Ogre

m Aliksne

m Rézekne

m Saldus
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® Valmiera
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H Liepaja
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u Vangazi

= Dagda

= Jekabpils

= Plavinas
Talsi

m Balvi
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citur

Dalita 1pasuma iesaistito daudzdzivoklu maju skaits pilniba neraksturo to, cik majsaimniecibu
skar §1 probléma. Vert€jumu, cik majsaimniecibas ir iesaistitas dalita TpaSuma probléma,
vislabak raksturo dzivoklu sadalijums pa Latvijas administrativam teritorijam. Attels Nr.2.
parada, ka relativi visvairak dzivoklu (aptuveni 2/3 no visa dzivoklu skaita), kas atrodas €kas
ar dalito Tpasumu, ar7 ir Riga. Tas v&l jo vairak ilustr€ to, ka dalita Ipasuma probléma pirmkart
ir Rigas probléma. Aiz Rigas nakamais lielakais dzivoklu skaits dalitajos Tpasumos ir Jelgava,
Jurmala, Ogré, Rezekng.

Attels Nr.2. Daudzdzivoklu maju dalita ipasuma esoso dzivoklu skaita
sadalijums Latvija

mRiga

m Jelgava

m JOrmala

m Ogre

m Rézekne

= Daugavpils

® Saldus

u Preili

= Liepaja

m Dobele

= Madona

m Olaine

= Aldksne

= Valmiera
Talsi

= Ventspils

= VangazZi
Césis
Lielvarde
Jékabpils
citur




Jamin, ka nepastdv tieSa sakariba starp dzivoklu skaitu un daudzdzivoklu maju skaitu.
Atskiribas skaidrojamas ar to, ka pilsétas vid€ji uz vienu maju ir vairak dzivoklu, ar lielaku
Ipatsvaru (domin€ arT majas virs 5 staviem) neka laukos, kur parsvara ir 3-stavu dzivojamas
majas. Pieméram, Daugavpils ir tresa lielaka pilséta p&c dalitaja paSuma iesaistito maju skaita
(88), bet pec dzivoklu skaita (1630) tikai sesta, savukart Olaine ir 24. vieta péc maju skaita
(22), tacu ar 1114 dzivokliem, kas no dalitaja Tpasuma iesaistito dzivoklu puses to ierindo 12.
vieta (Tabula Nr.1.).

Attels Nr.3. Piespiedu noma iesaistito dzivoklu skaits Latvija

Nav 101-200

1-10 201-400

11-20 401-1000
1001-2000

2001-4000

(7 [
EEEEEE

64364

b. Dzivojama €ka un tai piesaistita zeme

Padomju laika, attistot teritorijas, taja skaitd daudzdzivoklu maju apbtvei, netika respektétas
zemes bijusas robezas. Tapéc taja laika buvétas €kas var atrasties uz vienas vai vairakam
zemes vienibam. Atseviskos gadijumos dalita ipasuma konstrukcijas var bt sarezgitas.
Zemak eso$os att€los redzami dazi gadijumi ku un zemes izvietojumam, Kkas ir izveidojusies,
realiz€jot paSvaldibam zemes reformu savas teritorijas.



a) Dzivoklu ipasniekiem dala zemes ipasuma (sarkans), dala - piespiedu noma (gaisi briins)

bt O

C) Dzivoklu ipasniekiem zeme piespiedu noma (gaisi briins). Zemes vienibas platiba 26.2417 ha, uz tas
atrodas 41 daudzdzivokju maja, ir bérnudarzs, veikali, autoserviss, paligékas
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Analizgjot dalito Tpasumu grafisko izvietojumu, secinams, ka vairums gadijumu ir tadi, kad
viena €ka atrodas uz vienas zemes vienibas, tacu tas neizslédz gadijumus, kad uz zemes
vienibas ir vairakas €kas (skatit ieprieksgja lapa c) gadijumu). Lidz ar to, parejot uz vienotu
ipaSumu, galvenais jautajums ir identificét funkcionali nepiecieSamo zemes platibu. Citos
gadijumos dalitaja pasuma ir iesaistitas vairakas zemes vienibas, vairakas €kas un attiecigi
arT vairaki pasnieki, kas situaciju rada komplicétaku un sarezgitaku.

Tabula Nr. 2. Piespiedu nomas attiecibas iesaistito dzivojamo maju un
Zemes vienibu kombindcijas

1.griezums - viena maja, vairakas 2.griezums - viena zeme, vairakas

zemes

majas

Vienas majas skarto " aj i i .
ey _ Gadfjumi Maju skaits uz vienas Gadijumi
zemes vienibu skaits zemes vienibas
1 2675 1 2492
2 365 2 313
3 124 3 93
4 34 4 33
5 11 5 17
6 4 6 24
7 2 7 7
8 1 8 4
9 1 9 5
10 7
11 2
Skaidrojums: maksimalaja gadijuma viena 13 1
daudzdzivoklu maja atrodas uz devipam 15 1
zemes vienibam, 11 gadijumos viena maja
atrodas uz piecam zemes vienibam utml. 16 1
24 1
41 1
Skaidrojums: maksimalaja gadijuma 41
dzivojama maja viena gadijuma atrodas uz
vienas zemes vieniba, piecas majas 17
gadijumos atrodas uz vienas zemes vienibas
utml.




Zemak esosie atteli ilustré dalita IpaSuma teritorialo izvietojumu Riga (Attéls Nr.4.), Jirmala
(Attels Nr.5.), Jelgava (Attels Nr.6.) un Ogré (Att€ls Nr.7.). Redzams, ka ,,problematiskas”
majas pamata atrodas padomju laika apbaives teritorijas. Riga tie ir mikrorajoni Purvciema (ap
Ieriku ielu), Kengaraga, Plavniekos, Vecmilgravi, Ilguciema un Ziepniekkalna. Piemé&ram,
pec dzivoklu skaita lielaka dalitaja 1paSuma iesaistita maja atrodas Ziepniekkalna, tauta
sauktaja ,,Kinas muri”, kura ir gandriz 400 dzivoklu.

Attels Nr.A. Piespiedu noma iesaistitas dzivojamas majas un tajas esosie
dzivokli Riga

Vel

sHncems

Eulll Aerer!
KanoznERE 3

Kietstl A Bk Ui

Sja
5 ﬁ Mezapatks

&

SakEnadogara
saive

- ﬁ‘; ,‘ Ll |
Sepammekl & & _ i
Mg B P Dzivoklu skaits
: 35
s 69
S35 & 10-24
L B . A 2549
L T A 5074
" zebnintans ] N 75-99
A vairak ka 100

&
RumauE

caminl

Piezime: Karté attelota trijstiira novietojums raksturo majas novietojumu. Trijstura geometriskie izméri raksturo
dzivoklu skaitu attieciga maja

Daudzdzivoklu maja Ziepniekkalna
,, Kinas miiris”.

10



Attels Nr.5. Piespiedu nomd iesaistitas dzivojamas mdajas un tajas esosie
dzivokli Jiarmala

e ;
P =
e & A

MA\ Dzivok|u skaits

s L . 35

, = : . 6-10
' ‘ 4 1150
A 51-125

Piezime: karté attelota trijstira novietojums raksturo majas novietojumu. Trijstira geometriskie izmeri raksturo
dzivok]u skaitu attieciga maja

Jurmala dalito TpaSumu daudzdzivoklu majas visvairak koncentréjusas Dubultos un Kauguros,
bet Jelgava tas izvietojusas izkliedéti — atrodas Maras, Asteru, P&tera, Raina u.c. ielas, dazas
majas Parlielupée.

Attéls Nr.6. Piespiedu noma iesaistitas dzivojamas mdjas un tajas esosie
dzivokli Jelgava

Dzivok]u skaits

- 35

- 610

4 11-50
51-159

S

Piezime: karté attélota trijstira novietojums raksturo majas novietojumu. Trijstira geometriskie izméri raksturo dzivoklu
skaitu attiecigd maja
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Attels Nr.7. Piespiedu nomd iesaistitas dzivojamas majas un tajas esosie
dzivokli Ogre

Dzivoklu skaits

PLes

3-5

a 6-10

- 11-50
51-115

by

Piezime: karté attelota trijstiira novietojums raksturo mdjas novietojumu. Trijstiira geometriskie izmeéri raksturo
dzivoklu skaitu attiecigd maja

Ogre lidzigi ka Jurmala dalito IpaSumu majas izvietojusas noteiktas vietas, pamata Markalnes
prospekta un Skolas, Pirts, Robezu ielu rajona.

4. Cenu dinamikas analize

No dzivokla 1paSnieka viedokla raugoties, dzivoklis dalitd vai vienota paSuma ir atSkirigi,
neskatoties, ka tie pat atrodas lidzigas teritorijas. Butiska atskiriba ir apstakli, ka dalita
ipasuma gadijuma dzivokla TpaSniekam bez maksas par komunaliem pakalpojumiem un
apsaimniekoSanas maksas, papildus ir jamaksa zemes noma, kas daudzos gadijumos ir
piespiedu noma, kuras apmérs ir noteikts tiesa.

Attéls Nr.8 un Attels Nr.9 ilustré, ka tirgus reag€ uz dalito vai vienoto ipaSumu, kas
atspogulojas darfjumu vid€jas cenas. Rigas pilséta viens no rajoniem, kura ir koncentr&jies
lielakais dalito TpaSumu skaits, ir Purvciema mikrorajons. No darfjumu cenu viedokla sikak
tiek analizétas dzivoklu cenas 2-istabu dzivokliem 5-stdvu majas un 2-istabu dzivokliem 9-
stavu majas dzivojamo maju apbiives zon&juma 22. veértibu zona.
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No atteliem redzams, ka nekustamo Tpasumu tirgus uzrada zemakas vidgjas darjjumu cenas
dalita ipaSuma gadijuma. Tas apstiprinas pietiekami ilga laika perioda — p&dgjos cetros gados.
Salidzinot darfjumus ar dalito un vienoto dzivokla Tpasumu, secinams, ka atSkiribu veido
atbilstosas zemes platibas vértiba.

Attels Nr.8. 5-stavu mdajas (Hru$¢ova laika maja) 2-istabu dzivokla darijumu cenas vienota un
dalita ipaSuma Purvciemd (22 vertibu zona)

EUR
30 000
25 000 —
20 000 —
15 000 - ___ mdalts

vienots

10 000 - —

5000 - —

O B T T T 1
2011 2012 2013 2014

Arntels Nr.9. 9-stavu majas (119 serija) 2-istabu dzivokla dartjumu cenas vienota un dalitd ipaSuma
Purvciema (22 verttbu zona)

EUR
40 000
35 000
30 000 s —
25 000 —
m dalits
20 000 — .
vienots
15 000 - —
10 000 - —
5000 - —
0 - T T T 1
2011 2012 2013 2014
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5. Zemes zem daudzdzivoklu majam ipasSnieki un pircéji dalita ipaSuma
gadijuma

Ka iepriek§ minéts, zemi zem daudzdzivoklu majam ieguva bijusie zemes Ipasnieki vai to
mantinieki. Atjaunojot ipaSumu, tika respektétas veésturiskas zemes vienibu robeZzas. No
zemes 1pasnieku viedokla €ka, kas bija uzbtivéta uz vinu zemes, ir apgriitinajums — vin$ nevar
realizét visas tiesibas, kas biitu vinam, ja zeme biitu briva. So argumentu iespaida radas
konstitucionalas tiesas [émums par piespiedu nomu un fiks€tiem nomas procentiem, ja puses
nevar vienoties. Neskatoties uz apgritinajumiem, tiek veikti ari tirgus darijjumi ar zemi zem
daudzdzivoklu majam dalita TpaSuma gadijuma (seviski péc 2011. gada, kad stajas speka
norma par nomas maksu 6% apmera).

Tabula Nr.3. un Attéls Nr.10. ilustrg, kada veida zeme zem daudzdzivoklu majam ir iegiita.

Tabula Nr.3. Zemes zem daudzdzivoklu mdjam iegiiSanas veids

Pirkuma ligums 577

Nav informacijas 522

Mantosana 382

Davinajuma ligums 346

Ipasuma tiesibu atjaunosana 321

Nekustama Tpasuma atdaliSana 271

Ipasuma iegii$ana uz tiesas lémuma pamata 81

Privatizacija 68
Citi (valsts/pasvaldibu ipasuma tiesibu

nostiprindsana, laulato mantas ligums, mainas 431
ligums, uztura ligums, kopipasuma sadale, nekustamo
ipasumu savienosana u.c.)

Artels Nr.10. Zemes zem daudzdzivoklu majam iegiiSanas veids

® Pirkuma ligums

m nav datu

= Manto8ana

m Davinajuma ligums

m Ipasduma tiestbu
atjaunoSana

® Nekustama 1pasuma
atdaliSana

= Tpasuma iegisana uz
tiesas Iemuma pamata

= Privatizacija

Citi
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Uz 2015. gadu ka zemes iegiisanas veids domin€ pirkums, talak manto$ana, davinajums, bet
TpaSuma tiesibu atjaunoSana tikai ceturtaja vieta jeb tie ir 10% gadijumu. Tas nozimég, ka tikai
10% gadijumos zemes Tpasnickam dalita TpaSuma situacija radas no vina neatkarigu apstaklu
del. Pargjos gadijumos pircgji, davinajuma pienémeéji un citi dalita ipaSuma situaciju pienéma
brivpratigi un apzinati.

No investiciju viedokla raugoties, zeme, kas tiek iznomata un par ko tiek sanemta nomas
maksa, ir naudas plismu genergjoss investiciju objekts, kura vértibu nosaka naudas pliismas
lielums neatkarigi no ta, vai noma ir brivpratiga vai piespiedu.

Attels Nr.11 parada, ka TpaSumu tiesibas uz sadiem zemes gabaliem maksimumu veidoja
2007. gada, kam sekoja kritums, bet, sakot ar 2011. gadu, ir butisks pieaugums, kas joprojam
turpinas. Ja 2007. gada situaciju var skaidrot ar bijuso nekustama ipasuma burbuli —
iracionalu darijjuma skaita un cenu pieaugumu, kas bija visos nekustama 1pasuma segmentos,
tad IpasSumtiesibu mainas pieaugums kop$ 2011. gada ar So faktoru nav skaidrojams.
Visdrizak no 2011. gada strada racionali $adas zemes iegiiSanas faktori, jo ar 2011. gada 1.
janvari stajas speka norma par zemes nomas maksas lielumu 6% apméra.

Autels Nr.11. Zemes zem daudzdzivoklu majam (dalita ipaSuma)
ipaSumtiestbu mainas dinamika

350

300 —

250 —

200 ——

150 _— - — -

100 - - — — - — - — — — -

BN 1T—m—— — — — — — — — — — — — — — — — — — =
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Attels Nr.12. Dzivoklu skaits, kuri atrodas daudzdzivoklu mdajas (dalita
ipaSuma), mainoties zemes ipasniekiem

12 000

10 000 —

8 000 —

6 000 —

4000 04—+ & 8 L

200 —r—n— — — — — — — — — — — — - — - — — -

Tabula Nr.4. Ietekmigakie zemes ipasnieki

Dzivoklu skaits daudzdzivoklu maja,
kas atrodas uz zemes ipasnieka zemes

Ipasnieka nosaukums

, , , SIA 3150

,LIELDAMME”

RIGAS GREBENSCIKOVA VECTICIBNIEKU 3104

DRAUDZE

Akciju sabiedriba "Pils€tas zemes dienests" 2175
1903

Akciju sabiedriba "REVERSED" 862
540

Akciju sabiedriba "ZEMES IPASNIEKU GILDE” | 538

Starp lielakajiem zemes Tipasniekiem, uz kuru zemes atrodas cita TpaSuma esoSas
daudzdzivoklu dzivojamas majas, vienigais Tpasnieks, kas zemi ir san@mis, atjaunojot
TpaSuma tiesibas, ir Grebenséikova vecticibnieku draudze (Tabula Nr.4.). Pargjas personas
zemi ieguvusas citos dazados veidos — davinajuma cela, pérkot, apvienojoties, ieguldot
pamatkapitala utt.

Akciju sabiedriba "Pilsétas zemes dienests", akciju sabiedriba "REVERSED", akciju
sabiedriba "ZEMES IPASNIEKU GILDE ir mérktiecigi ieguvusas zemi zem daudzdzivoklu
dzivojamam majam, un tas raksturo to, ka nomas maksas sanemsana no majas iedzivotajiem ir
mérktiecigs bizness.
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Tapéc visai gruti pievienoties dazkart izskangjusam viedoklim, ka zemes TpaSnieki ir
»apdaltti” ar apgriitindjumu — svesu maju uz vinu zemes. Jaatzime, ka ,,godigu” nomas maksu
var noteikt tikai nekustama Tpasuma tirgus, ne likuma administrativi reguléti procenti.
Sodienas situdcija, salidzindgjuma ar naudas noguldijumiem (depozita procentiem), piespiedu
nomas maksas procenti ir augsti, pat ari tad, ja zemes ipaSniekam jamaksa nekustama TpaSuma
nodoklis par zemi.

6. Secinajumi

Piespiedu noma skar aptuveni 3300 daudzdzivoklu dzivojamas majas, kuras ir aptuveni
100 000 dzivoklu.

Piespiedu noma, uz kuram atrodas daudzdzivoklu majas, skar aptuveni 3000 zemes vienibu.

Aktualaka piespiedu nomas probléma ir Riga. No visam maja, kas ir §ada statusa, aptuveni
30% atrodas Riga. Talak seko Jirmala, Daugavpils, Jelgava un Ogre.

Piespiedu nomas attiecibas veidojas pilsétu rajonos, kas tika attistiti padomju laika,
nerespekt&jot vesturiskas zemes robezas.

Nekustama 1paSuma tirgus uzrada, ka dzivoklu darfjumu cenas ir zemakas dalita TpaSuma
gadijuma, tas ir aptuveni par atbilsto$u zemes platibas vertibu.

Neskatoties uz to, ka uz zemes atrodas zemes ipasnickam nepiedero$a maja, zemes IpaSuma
tiesibu maina aktiviz€jusies péc grozijumiem likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas
pilsétﬁs”g, kas paredz piespiedu nomas attiecibas par administrativi noteikto nomas maksu —
6% no kadastralas vertibas. Tas raksturo, ka pasreiz&jos apstaklos $ada zeme ir pievilcigs
investiciju objekts, 1pasi jau Riga.

o Grozijumi likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”. Latvijas V&stnesis, 22.10.2009., Nr.171
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