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Servitita celS - kas
jaieveéro uznémeéjam?

Biezi vien, runajot par nekustama ipasuma iegadi
vai izmantosanu, tiek minéts termins “servituts” vai
“cela servituts”. Kas ir servituts? Kas jaievéro
uznémeéjam saistiba ar servituta ce|u?

Kas ir “servituts”?

Termins “servitats” ir radies jau romieSu tiesibas ar nozimi — tiesibas lietot svesSu
Tpasumu. Ari Civillikuma (CL) 1130.pants nosaka, ka servitiits ir tada tiesiba uz
svesu lietu, ar kuru ipasSuma tiesiba uz to ir lietoSanas zina aprobezZota kadai
noteiktai personai vai noteiktam zemes gabalam par labu.

Pamata servitati tiek iedaltti divas grupas:
- servitlts, kas nodibinats par labu noteiktai personai, ir rersonalservitats;

- servitlts, kas nodibinats par labu kadam noteiktam nekustamajam Tpasumam
tadejadi, ka to izlieto ta katrreiz€jais Tpasnieks, ir realservitits.

AtbilstoSi CL 1141.pantam, ja personalservitita priekSmets var bit visada manta,
tad realservitita pastavéSanai noteikti vajadzigi vismaz divi nekustamie Tpasumi,
no kuriem viens apgratinats otram par labu; pirmais ir saistitais jeb kalpojosais,
otrais — tiesigais jeb valdosais.

Saskana ar CL 1156.pantu ar cela servitatu var pieskirt tiesibu:
uz kajcelu;
uz lopu celu;
uz braucamo celu.

Ja, nodibinot servititu, nekas nav teikts par cela platumu, tad kajcelam jabat 1
metru platam, bet lopu celam vai braucamajam celam — vismaz 4,5 metrus platam.



Cela servituts var but gan personalservitits, gan realservitats, kas izriet art no CL
1142.panta, — realservitatus var nodibinat ari ta, ka tie pieder tikai noteiktam
personam. Tadi servitlti uzskatami par personalservitatiem, un tiem piemérojami
So pédéjo noteikumi.

Lai izvairitos no stridiem par servitita tiesibam, tas ierakstams zemesgramata, jo

ar koroboracijas bridi servitlts iegust saistoSu spéku art attieciba pret treSajam
personam, pieméram, nakamajiem nekustama Tpasuma 1pasniekiem.

Vel janorada, ka visbiezak servitats tiek nodibinats ar pusu vienosanos vai tiesas
spriedumu. PuSu vienoSanas ir daudz elastigaks un atraks risinajums, tacu, ja
Tpasnieki nevar vai nevélas vienoties, jautajumu par servitita nepiecieSamibu
izvértes tiesa. TaCu tiesa servititu nodibinas tikai tad, ja tas bus nepiecieSams
piekluvei valdoSajam TpaSumam, nevis értibas apsvérumu diktéts. Pieméram, ja
valdoSajam TpaSumam var pieklut pa vairakiem celiem, maz ticams, ka tiesa
nodibinas tieSi valdosa Tpasuma ipasnieka pieprasito értadko cela servitltu, — tiks
vertéti arT kalpojosa 1pasuma 1pasnieka tiesibu ierobezojumi, vina apsvérumi un
cita piekluves cela piedavajums. Cela servitita nodibinaSanas pamata ir
nepiecieSamiba, bet ne értibas, ka art servititam péc iespéjas mazak jaierobezo
kalpojoSa 1pasSuma Tpasnieka tiesibas un jarada iespéjami mazak traucéjumu
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kalpojo$a 1pasuma izmantoSanai.

Kas var izmantot servituta celu?

Servitita celu pamata drikst izmantot pats kalpojo$a TpaSuma ipasnieks (cela
Tpasnieks) un valdo$a ipaSuma Tpasnieks (servitita izlietotajs). Ja cela ipasniekam
nav iebildumu, celu var izmantot arT citas treSas personas, vai ari vinam sadas
tiesibas var rasties, nodibinot jaunus cela servitatus. Tomér cela servitita lietotaju
loks vienmér skatams kopsakariba ar cela uzturéSanas un remonta izmaksu
segSanu. Ja par to rupgjas tikai valdosa Tpasuma 1pasSnieks, tad gan So celu
neviens cits nedrikstétu lietot.

Ka jau minéts, arT vairaki valdoSo 1paSumu Tpasnieki var lugt nodibinat cela
servititu uz vienu un to pasSu celu, ja tiem nav citu iespéju piek|Gt saviem
TpaSumiem un tie nevar vienoties ar cela Tpasnieku. Proti, ir iespéjama situacija, ka
viens servituta celS tiek izmantots vairaku valdoSo Tpasumu laba, ja nav cita veida,
ka no Siem TpaSumiem nok|Gt uz valsts vai paSvaldibas autocela.

Ja runajam par cela servitatu ka personalservitatu, tad janem véra, ka no valdosa
TpaSuma TpasSnieka puses to drikst izmantot vienigi ta persona, kurai par labu
nodibinats personalservitats. TaCu IidzSinéja advokata praksé nav gadijies redzét
cela servititu ka personalservititu, jo, formali raugoties, tas var izvérsties
neizdevigi. Ja personalservitats nodibinats par labu, pieméram, Janim, tad Janis
var piek|it savam TpaSumam, bet vina laulata, bérni vai preCu piegadataji — né.
Taja pasa laika Sadu situaciju nevar ari izslegt — persona, kurai pieder zeme jaras
krasta, var atlaut caur to doties uz jliru savam labajam kaiminam, jo viniem ir
senas un draudzigas attiecibas, bet blakus esos$a viesu nama iemitniekiem un
citiem kaiminiem naksies izmantot tuvako publisko piek|uvi jarai.
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Jebkura gadijuma CL 1132.pants paredz — ja rodas Saubas par servitita apméru,
tas arvien pienemams vismazaka apméra. ST norma varétu tikt piemérota arf
attieciba uz to personu loku, kas ir tiesigas lietot servittta ce|u.

Savukart CL 1137.pants paredz, ka servitita faktiska izlietoSana var but
aprobeZota izlietoSanas veida zina. Pieméram, ja cela 1pasnieks ir uzbaveéjis celu,
kas paredzéts vienigi vieglo transportlidzeklu kustibai, vai art cel$ ir tik slikta
stavoklt, ka kustiba pa to ir jaierobezo, lai to vispar saglabatu, bet servitita
izlietotajam regulari nepiecieSams piek|at savam ipasumam ar transportlidzekliem,
kuru svars parsniedz 7,5 tonnas, vai smago traktortehniku, tad Sada veida piekluve
varétu tikt legali

ierobeZota vai pat liegta.

No CL 1160.panta izriet, ka, nodibinot cela servitatu, taja ietilpstodas tiesibas var
visadi aprobeZzot. L1dz ar to vai nu servitita llguma sagatavoSanas procesa, vai ar1
tiesvedibas procesa ir nepiecieSams noradit uz visiem kalpojosa 1pasuma
ierobezojumiem, kas janem véra, cela servitutu nodibinot. Ja valdosa ipasuma
Tpasniekam tas ir nepiecieSams, vins$ pats var bavét jaunu un vina specifiskajam
prasibam atbilstoSu celu vai stiprinat un remontét esoso, bet ne to vienkarsi bojat,
izvirzot savas intereses augstak par cela ipasnieka interesém.

Vai drikst aizliegt parvietosanos?

KalpojoSas lietas TpasSnieks nedrikst servitita izlietotajam likt cela nekadus
Skérs|lus — vinam jalauj tam darit viss, bez ka servitlta tiesibu nebdtu iesp&jams
sekmigi izlietot, kaut art tas nebatu Tstais servitita priekSmets.

Taja pasa laika CL 1139.pants paredz, ka katram, kam pieder servitita tiesiba,
Jaizlieto ta taisnpratigi, saudzot pie tam péc iespéjas cita ipasuma tiesibu.

Ka redzams, tieSu atbildi par servitita cela lietotaju loku CL nesniedz, Iidz ar to
risinajums mekl€jams katra situacija individuali, to cieSi sasaistot ar jautajumu par
servitita cela uzturéSanas un remonta izmaksam, ka ari kalpojosa Tpasuma
Tpasnieka intereSu aizskaruma minimizéSanu.

Proti, ja servitlta cel$ izveidots gar kalpojosa ipasuma Tpasnieka dzivojamo maju
un celu izmanto pats valdosSa Tpasuma Tpasnieks, no rita dodoties uz darbu un
vakara atgriezoties, Sads servitita modelis ir dzivotspéjigs, jo kalpojosa Tpasuma
Tpasnieka tiesibu ierobezojums ir samérigs un sapratigs.

TaCu iedomasimies to pasu situaciju, kura So valdoSo TpaSumu iegadajas precu
vairumtirdzniecibas uznémums ar miljoniem eiro apgrozijumu, — tad radisies
situacija, kura caur kalpojoSo nekustamo TpaSumu saksies intensiva transporta
kustiba un dzivo$ana $aja maja klis bistama vai pat neiespéjama. Sada situacija
ir saskatams pamats vésturiska servitita groziSanai vai atcel$anai tiesas cela, jo
prezuméjams, ka valdoSa TpaSuma TpasSniekam savas komercialas darbibas
nodroSinasanai ir jarod iespé&ja uzblvéet citu celu, kas mazak traucé kalpojosa
Tpasuma Tpasniekam, vai arT kaut kada veida jakompensé kalpojosa nekustama
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TpaSuma Tpasniekam tam sagadatas neértibas vai pat neiesp&jamiba lietot savu
Tpasumu. Proti, ja uznéméja gada pelna mérama simtos tukstoSu eiro, tad nebutu
taisnigi un samerigi, ka Sis uznemeéjs savai komercdarbibai bez atlidzibas vai par
simbolisku samaksu lietotu agrak buvétu celu, kura izveidoSanas bridi valdoSais
Tpasums netika izmantots ka komercobjekts.

Likums nekad tieSi neregulés visas sadzives situacijas, turklat dala CL pantu, kas
regulé servitita institGtu, ir saglabajusies nemainigi jau ilgus gadus, un toreizé€jam
likumdevéjam pat sapnos neradijas masdienu transportlidzekli un to daudzums.
Lidz ar to arT katra servitita situacija ir skatama no taisniguma, sapratigas logikas
un interesu lidzsvarotibas aspekta, bet ne tikai formali “péc likuma burta”.

Jebkura gadijuma Sis jautajums ir diskutabls un katra attieciga situacija vértéjams
individuali. TaCu primari tas batu risinams, slédzot servitata l[igumu vai izskatot
tiesa prasibu par servitita nodibinasanu, ka art izvéloties 1pasumu komercialiem
meérkiem, iegadaties tadu Tpasumu, kas tieSi saistits ar valsts vai pasSvaldibas
autoceliem. Ja nu tomeér valdoSais Tpasums tiek izmantots ka komercobjekts un
piekluve tam iesp&jama tikai pa servitita celu, Sada servitita izmantoSanas
noteikumi varétu atskirties no klasiska jeb “sadzives” cela servitita, kura valdoSais
Tpasums netiek izmantots komercidliem meérkiem. Nebdtu pamata uzskatit, ka
pelnas guSanas mérkis komercobjekta dominé par kalpojo$a ipasSuma 1pasnieka
tiesibam un interesém ar iesp&jami mazak traucéjumiem lietot savu pasSumu.

Kuram ir pienakums kopt servitiata celu?

Saskana ar CL 1151.pantu, ja servitita izlietoSanai vajadzigs uzturét un izlabot
kalpojoso lietu, tad tas jadara servitita izlietotajam.

Tomeér katra situacija var bt savas nianses. Pieméram, ja servitlta celu patieSam
lieto tikai valdo$a Tpasuma Tpasnieks un vina klienti, tad ir tikai logiski, ka vin$ pats
S0 celu arT uztur un remonté ar saviem spékiem un par saviem lidzekliem. Nebutu
nedz sapratigi, nedz taisnigi $ada situacija prasit, lai servitita celu uztur un kopj
kalpojosa 1pasuma 1pasSnieks. Taja pasa laika SI norma neliedz servitita
izlietotajam vienoties ar cela ipasnieku, ka par zinamu atlidzibu servittta celu kops
pats cela Tpasnieks. TaCu ta jau bUs puSu savstarpéja vienoSanas, ne likumisks
pienakums.

Tacu, ja servitlta celu vienlaikus izmanto arT pats kalpojosa ipasuma ipasnieks, ka
ar1 veél citas personas, pieméram, citi viena industrialaja teritorija darbojoSies
uzneémeji, tad visus cela uzturéSanas un laboSanas darbus nebitu pamata
pieprasit tikai no viena servitita lietotdja. Sada situacija valdo$a Tpasuma
TpasSniekam vislogiskak bidtu segt kadu noteiktu dalu no cela uzturéSanas un
remonta izdevumiem. Ja celu lieto divas vai tris personas, nebutu grati Sos
izdevumus sadalit. TaCu, ja runa ir par cela servitatu, kas nepiecieSams piek|uvei
komercobjektam vai pat vairakiem komercobjektiem, un to lieto ne tikai pasi
Tpasnieki, bet ari to klienti un sadarbibas partneri, proti, nenoteikts personu
daudzums, tad aprékins vairs nebus tik vienkarss.



Ir iespéjams, ka viena valdosa 1pasuma ipasnieks celu noslogo daudz vairak neka
citi, vai, pieméram, pretstata citiem cela lietotajiem, izmanto kravas automobilus
vai smago tehniku. Nereti 81 situacija tiek risinata, nosakot attiecigaja teritorija
iebraukSanas maksu, kas péc tam tiek izmantota cela uzturéSanai un remontam.
Tas patiestba batu visvienkarSakais un taisnigakais risinajums — katrs cela
faktiskais lietotajs iemaksa savu dalu cela uzturéSanas un remonta fonda, un nav
nepiecieSama nekada sarezgita uzskaite un aprékini. Principa varétu runat par ta
dévétajiem “maksas celiem”, kas novérojami, pieméram, Polija vai citur Eiropa.
Tadu arm Latvija tas ir iespéjams. Analogiju var atrast arT ar maksas
autostavvietam. Tacu, ja visi cela lietotaji nevar vienoties par sadu sapratigu
izdevumu sadales principu, tad ar lielu iesp&jamibu Sis jautajums bus jalem; tiesai,
izskatot servitita cela Tpasnieka prasibu pret tiem cela lietotajiem, kas servitita
celu lieto, bet atsakas segt savu dalu no cela uzturéSanas un remonta
izdevumiem.

Vai servituta cels ir obligats?

Kalpojosa 1pasSuma TpasSniekam ir obligats servitits, kas uz vina TpaSumu
nodibinats par labu valdoSajam TpaSumam (realservitits) vai ta TpasSniekam
(personalservitits). Seit gan jaatzimé, ka zemesgramata neierakstits servitits
nebds obligats ndkamajam kalpojosa 1pasuma ipasniekam, jo vin$ bus iegadajies
neapgratinatu Tpasumu.

Arl servitata izlietotajam cela servitits ir obligats tada zina, ka vins kalpojoso
TpasSumu nedrikst Skérsot jebkura vieta, kur tas érti, bet jaievéro tiesi nodibinatais
cela servituts. Taja pasa laika, ja servitlta izlietotajs to ilgstoSi neizmanto, bet tas
batiski traucé kalpojosa TpaSuma izmantoSanai, Sads servitlts varétu tikt dzésts
saskana ar CL 1135.pantu, kur noteikts, ka servititam jadod labums ta
izlietotajam.

Tapat obligats raksturs ir zemesgramata ierakstitam servititam, ja mainas
Tpasumu Tpasnieki.

Tomér, laikam ejot, var manities gan nekustamo TpaSumu lietoSanas merki, gan
konfiguracija vai to Tpasnieku plani attieciba uz TpasSumiem, I1dz ar to servitits var
tikt grozits (pieméram, kalpojoSais 1pasums tiek apbidvéts, un servitita cel$ I1dz ar
to japarcel) vai pat atcelts, ja vispar zud $ada nepiecieSamiba (pieméram, valdo$a
Tpasuma 1pasnieks iegadajas kalpojoSo ipaSumu un Sos TpaSumus apvieno, vai ari
tiek izbavéts jauns paSvaldibas cel§, kas nodroSina tieSu piek|uvi valdoSajam
Tpasumam). Juridiski neskaidrs gan ir process, ka grozit vai dzést ar tiesas
spriedumu nodibinatu cela servitttu, taCu esmu parliecinats, ka art Sis jautajums ir
atrisinams.

Citi butiski apsverumi

Tiesu praksé ir nostiprindjusies atzina, ka ne vienmér ir vajadzigs tieSi cela
servitlts. Senats vairakos spriedumos ir noradijis, ka piekluve valdoSajam
TpaSumam var tikt nodroSinata art ar citu civiltiesisku darjjumu, pieméram, uz
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nomas liguma pamata. Ka jau minéts ieprieks, tiesas cela servituts tiks nodibinats
tikai tad, ja pieprasitais servitita celS ir vieniga (sapratiga nozimeé) piekluve
valdoSajam Tpasumam. Ja Sadas piekluves ir vairakas, tad tiesa prasibu par
servitita nodibinaSanu vai nu noraidis, vai art nodibinas servitatu, kas var neatbilst
prasitdja lGgtajam értakajam celam, bet ir mazak traucéjoSs kalpojoSajam
TpaSumam (ja kalpojoSa ipasuma 1pasnieks Sadu iespéju piedavas). Janem véra,
ka saskana ar CL 1036.pantu servittts batiba ir iznémums no visparéjiem pasuma
tiestbu principiem, proti, jpasums dod Tpasniekam vienam pasam pilnigas varas
tiesibu par lietu, ciktal S1 tiesiba nav paklauta seviski noteiktiem aprobezojumiem.

Tapat vienmeér apsverams ir jautajums par izdevumiem un izmaksam saistiba ar
cela servitita nodibinaSanu un lietoSanu. Ka jau minéts ieprieks, ir iesp&ams
privatpersonas celiem noteikt maksas cela statusu, un nav saskatams pilnigi
nekads tiesisks pamats tikai bezatlidzibas servititu nodibinaSanai, taja skaita
tiesas cela. Ja aplikojam iepriekS minéto situaciju, kura valdoSais Tpasums tiek
izmantots komercialiem mérkiem un cela servitGtu izmanto servitata izlietotaja
klienti, batu tikai logiski un sapratigi, ka kalpojosa Tpasuma 1pasnieks par to
sanemtu sapratigu un samérigu atlidzibu — kads gan vinam badtu iemesls
bezatlidzibas kartiba veicinat valdosa 1paSuma 1pasnieka komercdarbibu, paSam
no ta cieSot ievérojamas neértibas?

Visbeidzot janorada, ka cela servitlts var tikt nodibinats arT uz vél neesosu celu,
proti, uz vietu, kur Sis celS varétu tikt uzblvéts. Ja vésturiskais cel|S Skérso
kalpojoSo Tpasumu tieSi gar dzivojamas majas namdurvim, bet valdoSaja ipasuma
ierikota traktortehnikas remontdarbnica, ka servitata cel$ traktortehnikas kustibai
var tikt noteikta cita kalpojosa 1pasuma dala, pieméram, gar ta robezu, un pats
cel$ tad bas jauzbuve servitita izlietotajam.

Jauzsver, ka servitlta institita pieméroSana, tapat ka citas tiesiskajas attiecibas,
nedrikstétu vadities tikai no “likuma burta” — gan valdosa, gan kalpojo$a 1paSuma
Tpasnieku ieguvumiem un ierobezojumiem jabat lidzsvara. Tiesibu ierobeZojumi
piemérojami tikai tad, ja tie ir patieSam nepiecieSami, un tiem jabut sapratigiem,
samérigiem un taisnigiem, turklat katra servittta situacija javéerté individuali.
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