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Partneris, zvérinats advokats Olavs Cers
“Zverinatu advokatu birojs Cersdurkans” SIA

Kas janem vera, iegadajoties
zemi apbuvei?

Zemi apbilvei iegadajas daZadiem meérkiem — gan privatmajas
celtniecibai, gan biznesa attisfiSanai, pieméram, ripnicas
blvniecibai, tomér jebkura gadijuma janem véra dazadi apstak]i, kas
ieceréto bivniecibu var ietekmét vai pat padarit neiesp&amu, vai art
cita veida nelabvéligi ietekmét ieceréto projektu.

Vispirms janem véra, ka darjjumus var veikt tikai ar to zemi, uz kuru Tpasuma
tiesibas ir nostiprindtas zemesgramata. Ja iecerétais zemes TIpasums
zemesgramata nav ierakstits, iesp&jams noslégt, pieméram, pirkuma ligumu ar
atliekoSu nosacijumu, kur noteikts, ka ligums stajas spéka tikai tad, kad pardeveéjs
zemes Tpasumu ieraksta zemesgramata.

Svarigi apzinaties, ka ne katrs zemes gabals vai ta dala ir apbavéjami atbilstoSi
pircéja iecerém — pastav daudz un dazadi ierobezojumi, kas janem véra jau
zemes Tpasuma iegades bridr.

Pavisam vienkarSoti Sos ierobezojumus var iedalit divas dalas: publiskie un
privatie ierobezojumi.

Jasak batu ar pasSiem butiskajiem publiskajiem ierobezojumiem — kads vispar ir
zemes gabala lietoSanas meérkis un kadi tam ir noteikti ierobezojumi.



Zemes TpaSums daba

TaCu, pirms kerties pie juridiskajiem aspektiem, pircéjam pasSam ir jaiegulda savs
laiks un uzmaniba, lai izpétitu, vai patieSam iekarotais zemes 1pasums atbilst
visam prasibam un iecerétajiem mérkiem. NepiecieSams teritoriju izlkot gan
daba, gan ar dazadu publiski pieejamu datu bazu starpniecibu. leteicams fiziski
apsekot iegadei paredzéto zemes gabalu, novértét ta atraSanas vietu un
izvietojumu daba, un to, kas atrodas ap So zemes gabalu — cita apblve, mezi,
udenstilpes, industridla zona, celi, dzelzceli u.t.t. Janoskaidro zemes gabala
tuvuma esosSas komunikacijas — elektriba, gaze, tdensvads u.tml., to jauda un
pieejamiba, proti, vai izdosies savu bavi pieslégt esoSajam komunikacijam, vai
bas javeic ieguldijumi dazadu pievadu izbuve un citu tehnisko risinajumu izstrade.

Attalinati zemes TpaSumu vislabak var izpétit Valsts zemes dienesta portala
www.kadastrs.lv. Lai to izdaritu, janoskaidro iegadei paredzéta zemes 1pasuma
kadastra numurs, jo mekléSana, noradot adresi, nav tik preciza, turklat ne visiem
zemes gabaliem ir pieSkirtas adreses. Kadastra kartés iesp&jams parliecinaties
par zemes gabala atraSanas vietu, konfiguraciju un apkartni, arT par esoSajiem
celiem vai kartés iezimétajam celu servititu vietam. Tomér Sis kartes neataino
precizu juridisko informaciju — var gadities, ka karte gluzi labi redzamais
iebrauktais cel$ juridiski nemaz nepastav, vai otradi — ieziméta servitita cela
teritorija patiesiba ir kartigi aizaudzis mezs.

Zemes TpaSuma dokumentacija

Nakamais solis — no zemes gabala pardevéja vai nekustama TpaSuma darijjumu
starpnieka ir japieprasa zemesgramatas izdruka, zemes robezu plans, situacijas
plans un zemes apgritindjumu plans[1], ja tadi ir. Sajos planos janorada zemes
gabala robezZas un izvietojums, k& arT apbdve un apgratinadjumi — Gdensvadi,
gazesvadi, melioracijas sistémas, citas komunikacijas, celi u.t.t. Tomér janem
véra, ka Sadi plani ne vienmér un ne visiem zemes Tpasumiem ir tikuSi sagatavoti
(vel joprojam ir pietiekami daudz zemes TpaSumu, kas nav pat ierakstiti
zemesgramata — parsvara tie pieder valstij vai pasvaldibai, un lidz ar to Siem
zemes Tpasumiem nav ari nekadu aktualu uzmérisanas dokumentu). Ja Sadu
planu nav, bet zemes Tpasums kopuma atbilst jGsu vajadzibam, javienojas ar
pardevéju par sadu planu izgatavoSanu vél pirms pirkuma liguma noslégSanas,
noslédzot, pieméram, rokasnaudas ligumu vai citu vienoSanos.

Publiskie ierobeZojumi

Tikpat batiski ir noskaidrot iegadei paredzéta zemesgabala lietoSanas mérki — vai
ta vispar ir apblves zeme, kas talak jau tiek iedalita individualo dzivojamo maju
apbuvei, daudzdzivoklu maju apbulvei, razoSanas objektu apbudvei u.c.[2] Tapat
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ar1 janoskaidro dazadas nianses — kads ir noskatita zemes gabala pielaujamais
apbadves blivums, €kas stavu skaits u.tml.

Nekustama T1paSuma lietoSanas mérki nosaka atbilstoSi detalplanojumam,
lokalplanojumam, vietéjas pasvaldibas teritorijas planojumam vai normativajos
aktos noteiktaja kartiba uzsaktai zemes vai buves pasreizéjai izmantosanai, un to
registré Nekustama 1paSuma valsts kadastra informacijas sistéma.

Pircéjs var rikoties divéjadi — var pats meéginat pétit attiecigas pasvaldibas
teritorijas planojuma dokumentus, jo tieSi vietéja pasvaldiba izstrada un apstiprina
vietéjas pasSvaldibas attistibas stratégiju, attistibas programmu, teritorijas
planojumu, lokalplanojumus, detalplanojumus un tematiskos planojumus.[3]
Praksé visbiezak Sis jautajums tiek atrisinats, pieprasot no attiecigas pasvaldibas
izzinu par zemes gabala lietoSanas mérkiem (Riga Sads pakalpojums ir izzinas
izsniegSana par zemesgabala izmantoSanu atbilstoSi Rigas teritorijas attistibas
planoSanas dokumentiem).

Tapat arT janem véra iecerétas apbuves raksturs. Pieméram, Blvniecibas likuma
14.pants paredz buvniecibas ieceres publisko apsprieSanu, ja blakus dzivojamai
vai publiskai apbavei ir ierosinata tada objekta blvnieciba, kurs var radit batisku
ietekmi (smaku, troksni, vibraciju vai cita veida piesarnojumu) u.tml. Katra zina, ja
planots buvét rapnicu vai fermu, vai kadu citu objektu, kas rada papildus ietekmi
uz apkartéjo vidi, bls nepiecieSama gan sabiedriska apsprieSana, gan arf,
iespéjams, buves ietekmes uz vidi novertéjums un piesarnojosas darbibas atlauju
iegtSana. Katra zina rdpniecibas un parstrades, ari lopkopibas €ku un buvju
blvniecibas process ir daudzkart sarezgitdks un specifiskaks par privatmajas
bavniecibu.

Aizsargjoslas

Tapat javérs uzmaniba ari uz dazadiem ierobezojumiem, kuri noteikti Aizsargjoslu
likuma. Proti, aizsargjoslas ir noteiktas platibas, kuru uzdevums ir aizsargat
dazada veida (gan dabiskus, gan maksligus) objektus no nevélamas aréjas
iedarbibas, nodroSinat to ekspluataciju un droSibu vai pasargat vidi un cilvéku no
kdda objekta kaitigas ietekmes. Nekustamam TpaSumam visbiezak noteiktie
apgratinajumi ir saistiti ar elektrotikliem, siltumtrasém un gazesvadiem. Ka 1pass
apgratinajuma veids, kas vispar padara neiesp&amu jebkadu buvniecibu, ir
aprobezojumi Baltijas juras un Rigas li€a piekrastes aizsargjosla.[4] Dazkart
apbuve gan ir iespéjama, bet tas katra gadijuma ir loti rGpigi japéta,
nepiecieSamibas gadijuma vérSoties attiecigads pasvaldibas biavvaldé. St raksta
autora praksé bija gadijums, kad fiziska persona bija iegadajusies zemes gabalu
apbuvei kada piejuras ciemata Baltijas juras Ii€a piekrastes aizsargjosla,
palaujoties vienigi uz pardevéja apgalvojumiem, ka apblve bus iesp&jama, jo visi
apkartéjie zemes gabali taCu esot apbuvéti. Kad zemes pircéjs péc vairakiem
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gadiem beidzot bija nobriedis privatmajas bavniecibai, izradijas, ka apblve
nopirktaja zemes gabala vispar nav iespé&jama, bet apkart esosas €kas ir bijusas
uzblvetas jau vésturiski, parsvara lidz 1990.gadam. Kop$ pirkuma liguma
noslégSanas bija pagajusi vairak neka desmit gadi, lidz ar ko pirkuma liguma
apstridéSana vairs nebija iesp&jama noilguma dé|.

Vél pie butiskakajiem ierobezojumiem vérts minét t& dévétas “sarkanas linijas”,
kas norobezo ielas vai piebrauktuves (art inzenierkomunikaciju koridoru) izbuvei
nepiecieSamo teritoriju[5]. Sarkano Iiniju aizsargjoslas vairak raksturigas pilsétu
un citu apdzivoto vietu teritorijas, bet tikpat labi sarkanas Iinijas var apgratinat art
zemes TpasSumus arpus apdzivotam vietam, kur tuvaka vai talaka nakotné planots
uzbuvét, pieméram, kadas apdzivotas vietas apvedcelu.

Tapat pedejos gados, saskaroties ar nu jau tradicionalajiem pavasara pladiem, ir
aktualizéjusas “applUstosas teritorijas”, proti, Gdensteces ielejas vai Gdenstilpes
ieplakas dala, kura palos vai plidos pilnigi vai dal&ji applist[6]. Sadas teritorijas
bavet var but aizliegts, bet arT vésturiski jau uzbavétam ékam var bat zinamas
neértibas, pieméram, apdroSinatajs var atteikt tas apdroSinat pret pladu raditiem
bojajumiem.

Dazadus ierobezojumus paredz art likums “Par kultGras pieminek|u aizsardzibu”
un likums “Par Tpasi aizsargdjamam dabas teritorijam”. Pérkot zemes TpaSumus
arpus apdzivotam vietam, bdatiski ir parliecinaties, vai Sis zemes Tpasums
neatrodas Tpasi aizsargajamaja dabas teritorija. Par to var parliecinaties,
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ielikojoties dabas datu parvaldibas sistéma “Ozols”.

Katra zina iespéjamo publisko apgratinajumu klasts ir visai plass, un lielaka dala
no tiem zemesgramata nebus ierakstiti, jo tos nosaka likums.

Privatie ierobeZojumi

Ar privatajiem ierobezojumiem situacija ir vienkarsSaka — tiem jabuat ierakstitiem
iegadei paredzéta zemes Tpasuma zemesgramata.

Ka izplatitakie privatie ierobezojumi ir dazadu veidu servitati, no kuriem visbiezak
sastopamais ir cela servitats. Proti, iegadei paredzétais zemes TpaSums var bat
apgratinats ar servitata celu par labu kadam citam zemes 1paSumam vai ta
TpasSniekam. Tas nozimé, ka pari zemes TpaSumam ir ierikots celS — tas var bat
biezak vai retak lietots, uzbuvéts un nodots ekspluatacija vai tikai iebraukts, bet to
drikst lietot treSas personas, un tas var ietekmét ieceréto zemes TpasSuma
izmantoSanu.

TieSi tapat vienmer ir japarliecinas par piekluves iespé&jam iegadei paredzétajam
zemes gabalam — ne visi celi, kas pastav daba, art juridiski ir par tadiem
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uzskatami, un var gadities, ka péc kada laika Sads cel|$ var tikt slegts vai
iznicinats. Tapat, ja zemes ipasumam nebUs nodrosSinata likumiga piekluve, uz ta
var nebut iespéjams veikt apbdvi. Tatad, ja noskatitais zemes gabals atrodas
starp citiem zemes gabaliem un nerobeZojas ar ielu vai celu, vienmér japievers
uzmaniba, ka tiek nodroSinata piekluve Sim zemes gabalam - vai ir
piebraucamais celS, un kads ir ta statuss.

Japarliecinas ar1 par cela piederibu — cel$ var piederét valstij, pasvaldibai vai
privatpersonai. Ja valsts un paSvaldibas celi ir publiski pieejami, tad
privatpersonas celi tadi nav, un Si cela 1pasnieks var pieprasit jusu dalibu cela
uzturéSana vai pat atlidzibu par privata cela lietoSanu. Ja nebUsiet cela statusu
pietiekami izpétijis zemes TpaSuma pirkuma darijuma laika, vélak tas var sagadat
lielas problémas. Biezi 81 probléma ir aktuala, iegadajoties zemes Tpasumu kada
no jaunajiem privatmaju ciematiem — apbuvei tiek izpardoti tikai zemes gabali, bet
visi celi un komunikacijas paliek ciemata attistitaja ipaSuma, ar kuru tad péc tam
javienojas par to uzturéSanu un pakalpojumu apmaksu.

Ja iegadaties paredzéts domajamo dalu no kada lielaka zemes TpaSuma, tad
vienmeér japievérS uzmaniba, vai zemesgramata ir ierakstita zemes TpaSuma
lietoSanas kartiba — kuru zemes Tpasuma dalu lieto katrs no Tpasniekiem, un ko
vins sava dala drikst darit bez citu kopipasnieku piekrisanas. Ja nopirksiet zemes
gabala dalu bez noteiktas lietoSanas kartibas, tad bUvnieciba Saja vieta bus
laimes spéle — viss bls jasaskano ar kopipasniekiem, kuriem var but dazadi
iebildumi vai art kuri, pieméram, dzivo citd valstl un vispar nealkst ar jums
komunicét.

Ka vél viens privattiesisks apgratingjums ir dazadu veidu realnastas, tas ir, uz
zemes Tpasumu nostiprinati maksasanas pienakumi par labu citam Tpasumam vai
personai. Sava zina Sis apgrutinajums ir lidzigs servititam, bet paredz nevis
zemes gabala lietoSanas ierobezojumus, bet gan zemes gabala TpasSniekam
saistoSu maksasanas pienakumu. Realnastai, tapat ka servititam, lai ta iegltu
treSajam personam saistoSu spéku, jabat ierakstitai zemesgramata. Privatas
vienoSanas, ko ar treSajam personam slédzis [idzSingjais zemes gabala
Tpasnieks, jauno Tpasnieku parasti nesaista, bet situacijas var but dazadas. Tapéc
ir batiski pareizi un precizi sagatavot zemes gabala pirkuma ligumu.

Vél joprojam visai izplatiti ir gadijumi, kad uz zemes gabala atrodas citai personai
piederoSa €ka vai buve, kas ir tas atseviSks TpasSums. Lai situacija butu vel
sarezgitaka, biezi vien Sis €kas vai blves nav ierakstitas zemesgramata. Tikpat
Tpatnéja situacija ir ar1 tad, ja, pieméram, zemesgramata vai zemes robezu plana
zemes gabalu apgritina €ka vai buve, kura daba vairs nepastav, jo sen jau
nojaukta (visbiezak tie ir Skdni, siltumnicas, citas paligékas). Lai izvairitos no



Sadiem negaiditiem un nepatikamiem parsteigumiem, javeic pietiekami ripiga
zemes Tpasuma juridiska un faktiska stavokla parbaude.

Ja zemes Ipasuma iegades darijums tiek organizéts ar nekustama Tpasuma
darfjuma starpnieka palidzibu, slédzot ar to l[igumu par So pakalpojumu, tad visai
dro8i var palauties uz starpnieka sniegto informaciju, jo saskana Nekustama
IpaSuma darfjumu starpnieku darbibas likuma 11. pantu nekustama Tpasuma
darfjumu starpnieks starpniecibas pakalpojumos sniedz vispusigu un patiesu
informaciju par attiecigo nekustamo 1paSumu un nekustama ipasuma darfjjumu -
ne tikai par darjjuma batiskajam sastavdalam, bet arT par nekustama TpasSuma
trdkumiem, nastam, apgratingjumiem un nodokliem, k& ari citu batisku
informaciju, kas varétu ietekmét nekustama 1pasuma darijuma noslégsSanu. Ja
starpnieks ir kadu no llguma pusém maldingjis, likums paredz starpnieka atbildibu
par sadu kaitejumu. Bet arT Sada gadijuma bus |oti svarigi, kads bUs ar starpnieku
noslégta liguma priekSmets — vienkarSi zemes gabala iegade apbavei, vai arl
pietiekami precizs planotas zemes gabala apbuves apraksts.

Nosléguma butu janorada vél uz diviem jautajumiem, kas bdtu janem véra,
planojot zemes TpasSuma iegadi — pirmkart, vai pircéjs vispar drikst iegat TpaSuma
tieSi S0 zemes gabalu. Pieméram, saskana ar likumu “Par zemes privatizaciju
lauku apvidos” pastav ierobezojumi iegit TpaSuma zemi valsts pierobezas josla,
dabas rezervatos un citu aizsargajamo teritoriju dabas rezervatu zonas, Baltijas
juras un Rigas juras I[i¢a krasta kapu aizsargjosla, lauksaimniecibas un meza
zemi u.tml. Taja skaita 8T likuma 30.% pants nosaka virkni iznémumus darifjumos ar
lauksaimniecibas zemi.

Visbeidzot, japarliecinds, vai, pardodot jums noskatito zemes T1paSumu, ta
pardevéjam nav jaievéro kadu citu personu pirmpirkuma tiesibas — tas var bat
gan likumiskas, gan Iligumiskas. TieSa veida tas pircéju neietekmé, jo ipaSuma
tiesibas zemesgramata tiks ierakstitas, bet janem véra, ka personai, kuras
pirmpirkuma tiesibas ir apietas, viena gada laikd no TpaSuma tiesibu
ierakstiSanas zemesgramata ir tiesibas celt tiesa izpirkuma prasibu, proti, iegat
zemi Tpasuma uz tiem paSiem noteikumiem, kadi noteikti jau parakstitaja pirkuma
llguma. Katra zina Sadas izpirkuma tiesibu process var apturét jebkadus planus
iegadata zemes gabala apbuvei.

Secinajumi

Kaut arm zemes pirkuma darijums pirmaja bridi neskiet visai sarezgits, tomér, to
slédzot, ir javeic nopietna priekSizpéte, sakot no zemes 1pasuma apskates daba,
beidzot ar viziti attiecigas pasvaldibas bavvaldé, lai saprastu, vai tomér nepastav
kadi apbuves ierobezojumi, ko nav izdevies atrast, pasam pircéjam veicot zemes
gabala dokumentacijas parbaudi.



[1] Zemes kadastralas uzmeriSanas noteikumu (27.12.2011. Ministru kabineta noteikumi
Nr.1019) 10.punkts: “Uzmeérot zemes vienibu, zemes vienibai sagatavo zemes robezu
planu, situacijas planu un apgriitinajumu planu ka atseviSkus dokumentus”.

[2] 20.06.2006. Ministru kabineta noteikumi Nr.496 “Nekustama 1pasuma lietoSanas
mérku klasifikacija un nekustama ipaSuma lietoSanas merku noteikSanas un mainas
kartiba”

[3] Teritorijas attistibas planosanas likuma 12.pants
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