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No 2017. gada 1. janvara
Civillikuma tresa dala ,Lietu tie-
sibas” papildinata ar jaunu nodalu
yApbives tiesiba”. Civillikuma
1129.! pants paredz: ,Apbuves
tiesiba ir ar ligumu pieskirta man-
tojama un atsavinima lietu tiesiba
celt un lietot uz sve$a zemes gaba-
la nedzivojamu éku vai inzenier-
bavi ka ipadniekam $§is tiesibas
speka esamibas laika. Apbuves tie-
sibai piemeérojami noteikumi, kas
attiecas uz nekustamiam lietam,
iznemot pirmpirkuma tiesibu un
izpirkuma tiesibu. Uz apbives tie-
sibas pamata uzceltd nedzivojama
gka (inzenierbiive) ir uzskatima
par apbuves tiesibas butisku dalu.”

,Patlaban apbuves tiesibu
institats ir vienigais tiesibu ins-
truments, uz kura pamata perso-
na var klat par uz citas personas
zemes uzceltu buvju ipasnieku,”
vebinard par apbuves tiesibas iz-
mantosanu buvniecibai uz citai
personai piederosas zemes akcen-
téja TOMS DREIKA, Zvérinitu
advokatu biroja COBALT jurists.
»Apbuves tiesiba parnéma to
lomu, kas lidz 2017. gadam bija
nomai ar tiesibam celt baves ka
patstavigus ipasuma objektus.”

Apbuves tiesiba ir civiltiesis-
kas apgrozibas objekts — to var
atsavinat, iekilat un citadi istenot
ipasnieka varu par to.

At3kiribas no nomas

Kas atskir apbaves tiesibu no
agrak pastavéjusas nomas? Tiklidz
apbuves tiesiba ir nodibinita un
ierakstita zemesgramata, uzreiz
pastav apbuves tiesiba ka nekus-
tamais ipasums (NI) — nav jabat
uzceltam bavém, lai batu NI ob-
jekts, ar ko rikoties. Tas ir pretéji
tam, ka bija ar brivpratigi dalita
ipasuma objektiem, kur zemesgra-
mata bija jaieraksta bave, lai butu
nekustama ipasuma objekts.

Apbiives tiesibas pieskir
vislielako tiesibu aizsardzibu
gadijumos, kuros nevar iegit
zemes ipasuma tiesibas. Ti
paredz pilnigu hetosanas tiesibu
pieskirsanu uz zemi, Ka ari atbil-
dibu pret tresajam personam ka
ipasniekam.

Apbuves tiesibai zemesgrama-
ta ir savs nodalijums, kur ir identi-
ficéta zeme, kas ir nodota apbaves
tiesibai. Lidz ar to nav neviena
cita tiesibu instrumenta, kas tik
noteiktd veida aizsargatu personas
tiesibas attieciba uz citai personai
piederosu nekustamo ipasumu.

Apbuves tiesibai prieksroci-
ba ir ari tada, ka ti ir izmanto-
jama gadijumos, kur nekustama
ipa$uma izmanto$anai vélama ir
dazadu darbibu sinergija un ne-
lielu zemesgabalu nodalisana nav
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praktiska vai iespéjama.

Tas bus aktuali, attistoties véja
elektrostacijam meza vai lauk-
saimnieciba zemés, kur nekusta-
mo Ipasumu platibas ir lielas un to
sadales iespé&jas ir dazadas, uzskata
T. Dreika.

Zeme, uz kuru
attiecas apbiives
tiesiba

Apbuves tiesibas butiskas sa-
stavdalas ir:

B zeme,uz kuru attiecas apbives
tiesiba;
B termins.

Apbuves tiesiba ir iznémums
no lietu tiesibam, un ta var attiek-
ties ari uz noteiktu NI dalu, nevis
uz visu NI. Zemesgramatu likums
apbuaves tiesibu nodibinasanai
prasa kadastra apziméjumu zemei,
uz kuru ta attiecas un kuru ari
ieraksta apbaves tiesibu zemes-
gramatas nodalijuma. Apbuves
tiesibai ir vajadziga zemes plati-
ba, kas ir ar kadastra apzimé&jumu
kadastra sistéma.

Apbuves tiesibu uz zemi ho-
rizontala plakné NI ietvaros var
nodibinit uz:

B zemes vienibas dalu;

B yz vienu vai vairakim zemes
vienibam, kas ir NI;

B uzvisaim NI zemes vienibam.
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| 2 Lidz ar to uz vienu zemes ga-
bala NI var pastavét vairakas
apbiives tiesibas. Ja ir vairaki NI,
tad bis ari vairikas apbuves tiesi-
bas — nav iespéjama viena apbuves
tiesiba uz vairakiem NI (pastav iz-
némums ostu teritorijas).

Apbives tiesiba vertikala plakne
nav iespéjama. ,Nav iespéjams no-
dibinat apbuves tiesibu tadéjadi, ka
apbiives tiesigais iegust tikai tiesibas
un pienakumus uz kadu NI vertika-
las plaknes dalijuma vienibu, piemé-
ram, tikai tiesibas un atbildibu par
bavniecibu uz esosas ékas jumta vai
zemes gabala pazemes dalu,” akcen-
té T. Dreika. Civillikums nosaka, ka
»(..) ar apbuves tiesibu nesaraujami
saistita ir ari Joti plasu lietoSanas tie-
sibu un atbildibas iegisana uz apbi-
vei nodoto zemi kopuma’”.

Civillikuma 1129.% pants noteic:
,Pieskirot apbuves tiesibu, janoteic
zemes gabals, uz kuru attiecas apbi-
ves tiesiba, noteikts apbives tiesibas

TOMS
DREIKA
Zvérinatu
advokatu
biroja
COBALT
jurists

termins, kas nedrikst but mazaks par
desmit gadiem, ka ari maksa par ap-
baves tiesibu un tas maksasanas ter-
mini, ja apbaves tiesiba pieskirta par
atlidzibu. Maksa par apbuves tiesibu
janoteic nauda.”

Apbiivéeta/neapbuveta
zemesgabala
problematika

Uzreiz péc apbuves tiesibu insti-
tita ievie$anas sakas diskusijas, kada
nozime ir tam, vai zemes gabals, uz
kura varétu nodibinat apbives tie-
sibu, ir apbuvéts vai neapbuveéts.
Prevaléjosais viedoklis bija tads: ja
zemes gabals ir apbuvéts, tad apba-
ves tiesibas uz to nodibinit nevar,
kaut gan Civillikums nenogkir apbt-
vétus un neapbivétus zemesgabalus.

Apbuvéta/neapbivéta zemesga-
bala definicija likumos nav noteikta

loti skaidri. Likuma ,,Par valsts un
pasvaldibu ipasuma objektu privati-
ziciju” noteikts, ka apbtvéts zemes-
gabals ir tads, uz kura ir virszemes
bives, savukart neapbuvéts — uz kura
nav virszemes buvju.

Bet Zemes parvaldibas likuma
noteikts, ka neapbaveéts zemes gabals
ir tads, uz kura neatrodas buves vai
atrodas tikai tadas buves, kuras nav
ierakstamas zemesgramata. Turklat
Zemes parvaldibas likums tiesi no-
saka, ka §is jédziens ir skatams tikai
konkréta likuma ietvaros.

T. Dreika uzsvéra, ka koncepts, ka
uz apbavéta zemes gabala nevar pie-
skirt apbuves tiesibas, butiski sasaurina
iespéjas apbiives tiesibu izmanto$anai.

Noteiks tiesu prakse

Par apbaves tiesibas nodibinasa-
nu, ja uz zemesgabala atrodas zemes
ipasniekam piederosas buves, ir pie-
nemts Latvijas Republikas Senata

mibai uz zemes nav nozimes apbﬁves
tiesibas nodibina$anas ietvaros.

»Nakotné bitu jaievies skaidriba
par to, vai ar jédzienu ,,apbavéts/neap-
buvéts zemes gabals” virzamies uz to,
ka tam misdienas vairs nav nozimes,
jo tas bija aktuals tikai zemes refor-
mas un privatizacijas procesu ietvaros,
vai ari tomér nakotné bus jarisina jau-
tajumi par $ada NI dalijuma nozimi
apbiives tiesibas nodibinasanas iespe-
jamibas konteksta,” klastija jurists.

T. Dreika uzskata, ka apbavéta/
neapbvéta zemesgabala iedalijuma
nozimi nakotné noteiks tiesu prakse.

Uz apbiives tiesibas
pamata celtas buves

Uz apbuves tiesibas pamata ir ie-
spéjams buvet tikai inZenierbaves un
nedzivojamas ekas bez dzivojamo tel-
pu grupam. Apbiives tiesiba pama-
ta ir izmantojama saimnieciskam
interesém, bet ne dzivojama fonda

Nakotne butu jaievies skaidriba
par to, vai ar jedzienu
»apbiivets/neapbuvets zemes
gabals” virzamies uz to, ka tam
musdienas vairs nav nozimes.

2020. gada 29. oktobra lémums lieta
Nr. SKC-1079/2020. Saja gadijuma
Liepijas pilsétas zemesgramatas no-
dalfjuma netika ierakstitas apbaves
tiestbas uz zemesgabalu, uz kura at-
radas zemes ipasniekam, piederoSas
Cetras inZenierbtves — dzelzcela slie-
des, divi laukumi un ostas piestatne.

Augstika tiesa pievienojas argu-
mentam, ka Civillikums nenoskir
apbuvétus un neapbuveétus ze-
mesgabalus, un lidz ar to bavju
esamiba uz zemes nav kérslis, lai
nodibinatu apbives tiesibas.

Tomeér Augstaka tiesa lémumu
sasaistija ar liguma noteikumiem par
apbives tiesibu pieskirsanu, ka perso-
na, kas vélas iegut apbuaves tiesibas, ir
jau bijis nomnieks, ka ari tika noradits,
ka apbiives tiesibu pieskirsanas mérkis
bija sakartot pusu attiecibas. Tadéjadi
ar 50 Iémumu vél nav ieviesta vienota
pieeja, ka visos gadijumos bivju esa-
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attistibas iecerém — savu majokli cil-
veki grib iegat paaudzés. Savukart gan
noma, gan apbiives tiesiba ir veidota
terminétim vajadzibam.

Attieciba uz to, ko var ierakstit ap-
baves tiesibas ka NI sastava (apbives
tiesibas zemesgramatas nodalijuma),
tas bus tikai baves, kuru celtnieciba
sakta péc apbuves tiesibas nodibina-
Sanas (ierakstisanas zemesgramata).

Ja uz zemes jau ir kadas baves un
apbuves tiesigais tas parbave, baves
palick zemes sastava, lai arT apbaves
tiesigajam caur $im lietoanas tiesi-
bam uz zemi ir ari vara par $im bi-
vém. Parbiive nebiis iemesls, lai §is
baves pﬁrrakstitu zemesgramata no
zemes nodalijuma uz apbuves tiesi-
bas nodalijumu.

Lai bavi ierakstitu apbives tiesi-
bas sastavi, saskana ar Zemesgramatu
likumu tai ir jabut kadastra apzime-
jumam. Lidz ar to apbuves tiesibas



nodalijuma var ierakstit visas baves,
kuras ir registrétas kadastra infor-
macijas sistéma un kurdm ir kadastra
apzimé&jums.

Kuru biivju ierakstisana
zemesgramata
nav obligata

Likuma ,Par nekustama ipasuma
ierakstiSanu zemesgramatas” 19. pants
nosaka, ka zemesgramata ka patstavi-
gi ipasuma objekti nav ierakstamas:
B mazékas, iznemot gardzas;

B Zogi;

B linedras inZenierbuves, izgemot
transporta bives;

B 3adas transporta buves: akve-
dukti, apudenosanas un kulti-
vacijas hidrobuves, sliezu celi, ka
ari saskana ar Dzelzcela likumu
dzelzcela infrastruktiras sastava
ietilpstosas inZenierbaves;

B inZenierbtves, kuru laukums ir
mazaks par 50 kvadratmetriem
vai augstums ir mazaks par
10 metriem.

Visparpienemta ir interpreta-
cija, ka attiecigo buvju ierakstisana
nekustama ipaSuma sastava nav ob-
ligata, jo $ajos gadijumos nevar pa-
stavét dalitais ipasums. Tomeér visas
minétas baves var ierakstit nekusta-
ma Ipasuma sastava, tadéjadi tas var
ierakstit ari apbuves tiesibas sastava.

Pirmpirkuma/
izpirkuma tiesibas

Apbuves tiesiba aizstdj nomu ar
tiesibam celt baves ka patstavigus NI
objektus. Nomas gadijuma likums
»Par atjaunota Latvijas Republikas
1937. gada Civillikuma ievada, man-
tojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas
spéka stasanas laiku un piemérosanas
kartibu” paredzéja abpuséjas pirm-
pirkuma tiesibas — zemes ipasniekam
uz bivi, bet baves ipasniekam — uz
zemi, ja notiek viena vai otra objekta
atsavinasana. Tas attiecas ari uz pub-
liskas personas zemi.

Apbuves tiesiba tika veidota ka
laika zina terminétu ieceru realizacija.
Saja gadijuma nav piemérojama pirm-
pirkuma tiesiba un izpirkuma tiesiba
(Civillikuma 1129." panta otra dala).

Normas meérkis ir noteikt, ka ar
apbuves tiesibu nerodas pirmpirku-
ma tiesibas uz zemi (atsavinasanas
ierosinasanas tiesibas uz publiskas

personas zemi).

Vienlaikus, ja zeme pieder pri-
vatpersonai, ir iespéja uz liguma
pamata nodibinat pirmpirkuma
vai izpirkuma tiesibas uz zemi, jo
Civillikums paredz pirmpirkuma un
izpirkuma neattiecinamibu tikai uz
pasu apbaves tiesibu. legiit pirm-
pirkuma vai atsavinasanas iero-
sinasanas tiesibas uz publiskas
personas zemi ar apbiives tiesi-
bu nav iespéjams, jo publisku per-
sonu darbibu regulgjosie normativie
akti $adu iespé&ju neparedz.

Apbuves tiesiba uz
publiskas personas
zemi

Visparéjais reguléjums par ap-
buves tiesibu uz publiskas personas
zemi ir noteikts Publiskas personas
finansu lidzeklu un mantas izsker-
désanas novérsanas likuma 6.° panta.
Ta galvenas iezimes ir:

B apbuves tiesibu var nodibinat
tikai uz neapbuvétu publiskas
personas zemes gabalu;

B maksimalais termin$ ir 30 gadi
(iznémumi nozaru likumos);

B lémums vairs nav japienem Mi-
nistru kabinetam (MK) vai at-
vasinitas publiskas personas lé-
méjinstitacijai (ieprieks, lai celtu
buves ka patstavigus ipasuma ob-
jektus, bija vajadzigs MK lemums
vai atvasinatas publiskas personas
leméjinstitucijas lemums).
Attieciba uz valsts kapitalsa-

biedribam piedero$u zemi var bat

citi noteikumi, jo tim piederosais

NI nav publiskas personas ipasums.

Ricibu ar valsts kapitalsabiedribu NI

nosaka kapitalsabiedribas izstradata

kartiba, kura ir pieejama kap1talsa—
biedriba vai tas timekla vietne.

Apbuves tiesiba
degradeéto teritoriju
attistiba

Degradétas teritorijas viena no
lielakajam kategorijam ir pamestas
apbives zemes. Zemes parvaldibas
likums paredz, ka primari tiesi degra-
détas teritorijas pasvaldibu teritoriju
planosanas procesa ir javirza uz apbavi
un japaredz koncepts, ka ar to rikoties.

Saja gadijuma veidojas situacija,
ka likumdevgjs ar $o ierobezojumu
mazliet kaité pats savim interesém
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attistit degradétas teritorijas. Tur,
kur zemes dalu aizpem pamesta ap-
bive, publiska persona nevar uz visu
zemi nodibinat apbuves tiesibu, tai
ir jaizgriez tie§i neapbuvéta dala,
kur var realizét noteiktus projektus.
Veidojas situacija, ka tiesi degradeétas
teritorijas netiek attistibas.
Nikotné degradéto teritori-
ju reguléjums attieciba uz apbuves
tiesibam un publisko personu iero-
beZojumiem varétu but aspekts, kas
butu japarskata un jamaina, uzskata

buves tiesiba nozaru

Nozaru likumos var but atskiri-
bas no Publiskas personas finansu
lidzeklu un mantas izkerdésanas
novérsanas likuma. Tajos parasti nav
norades par neapbavétu zemes gaba-
lu ka vienigo, uz kuru var nodibinat
apbives tiesibas, ka ari atSkiras citi
noteikumi (termini).

Batiskakais ir Ostu likums attie-
cibd uz apbuves tiesibam:

B termins lidz 45 gadiem inves-
ticijam lidz 70 miljoniem eiro
(4. panta sesta dala);

ostas teritorija apbﬁves tiesibu var
nodibinat uz zemi, kas atrodas
vairaku ostas parvaldes valdijuma
esosu nekustamo Ipasumu sasta-
va (4. panta sestd prim divi dala);
ostas teritorija apbﬁves tiesibu
var nodibiniat uz zemi, uz kuras
atrodas zemes ipasniekam piede-
rosas buves (4. panta sesta prim

Liepajas specialas ekonomiskas
zonas likuma un Rézeknes specialas
ekonomiskas zonas likuma savukart
ir noteikts, ka:

B nekustama ipasuma nomas ligu-
mi (piemeéro ari apbives tiesibai)
sledzami uz laiku, kas nepar-
sniedz 99 gadus;

parvaldei ir tiesibas atsavinat
nekustamo Ipasumu, ja atbilsto-
§i ligumam par ieguldijumu
veik§anu zonas teritorija veikts
noteikts ieguldijumu apmers uz
zemes hektiru.

Latgales specialaja ekonomiskaja
zona nav ipasa reguléjuma apbuves
tiesibai vai nomai. ajr

Vebinara atzinas pierakstija

INESE HELAMANE
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