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1.Juridiska baze

1. LR Satversme

105.pants. Ikvienam ir tiesibas uz TpaSumu. IpaSumu nedrikst izmantot pretgji
sabiedribas intereseém. IpaSuma tiesibas var ierobeZot vienigi saskana ar likumu. Ipasuma
tiesibu atsavinaSana sabiedribas vajadzibam pielaujama tikai izp@muma gadijumos uz
atseviska likuma pamata pret taisnigu atlidzibu.

2. LR Civillikums

CL 1779. pants ,,Katram ir pienakums atlidzinat zaud&jumus, ko vin$ ar savu darbibu
vai bezdarbibu ir nodarjis”.

CL 1786. pants ,Novertgjot zaud€jumus, jaievéro ne vien galvenas lietas un tas
piederumu vertiba, bet arT pametums, kas nodarits ar zaud&juma nes€ja notikumu un atrauta
pelna”.

CL 1082.pants ,IpaSuma lietosanas tiesibas aprobeZojumu noteic vai nu likums, vai
tiesas l@émums, vai arl privata griba ar testamentu vai ligumu, un §is aprobeZojums var
attiekties ka uz dazu lietu tiesibu pieskirSanu citam personam, ta ari uz to, ka pasniekam
jaatturas no zinamam lietoSanas tiesibam, vai ar1 japacies, ka tas izlieto citi.”

3. Aizsargjoslu likums

l.panta 13.punkts: ,,13) sarkana linija — paSvaldibas apstiprinataja teritorijas planojuma
noteikta Iinija, kas norobezo cela, ielas vai piebrauktuves (arl inzenierkomunikaciju
koridoru) izbiivei nepiecieSamo teritoriju, kura nekustama ipaSuma lietoSanas tiesibas
aprobezotas saskana ar likumiem, no apbiivéjamas vai citada veida izmantojamas
teritorijas”.

13.pants. Aizsargjoslas gar iclam, autoceliem un dzelzceliem

(1) Aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem tiek noteiktas, lai samazinatu
ielu, autocelu un dzelzcelu negativo ietekmi uz vidi, nodroSinatu transporta magistralu
ekspluataciju un drosibu, ka ar1 izveidotu no apbuves brivu joslu, kas nepieciesama ielu
un autocelu rekonstrukcijai.

33.pants. Aizsargjoslu izveidoSana, grozisana un likvidésana

(1) Aizsargjoslas nosaka ar $o likumu un normativajos aktos noteiktaja kartiba attélo
teritorijas planojumos.

(2) lerosinot tadu objektu blivniecibu (ierikosanu), kuriem $a likuma 9., 13., 14., 15.,
16.,17.,18., 19, 20, 21., 22., 23., 23.1, 23.2 25, 26., 28., 30., 32., 32.1, 32.2, 32.3 un

324 panta noteiktas aizsargjoslas, ka ari ierosinot So objektu paplasinasanu, ja
paredz€ts, ka pec tas aizsargjoslas aiznems jaunas zemes platibas, objekta 1pasnieks vai
valditajs attieciga objekta buvniecibu (ierikoSanu) saskano ar zemes IpaSnieku vai
tiesisko valditaju vai — normativajos aktos noteiktajos gadijumos — informé zemes
1pasnieku vai tiesisko valditaju, uz kura nekustamo Tpasumu attiecas aizsargjosla, ka ar1
viet€jo pasvaldibu par aizsargjoslu vai tas izmainam. Ministru kabinets nosaka kartibu,
kada tiek saskanots objekts, kura aizsargjosla noteikta §a likuma 14., 16., 17., 19. un
22.panta un aiznems zemi, kas ir daudzdzivok]lu maju dzivoklu ipasnieku kopipasums.



4. LR likums ,Par nekustama Ipasuma piespiedu atsavinaSsanu valsts vai
sabiedriskajam vajadzibam”.

l.pants. Nekustama 1pasuma piespiedu atsavinasana valsts vai sabiedriskajam
vajadzibam pielaujama izp@émuma gadijumos vienigi pret atlidzibu un tikai uz atseviska
likuma pamata.

5.pants. Institiicija, uz kuras ierosindgjuma pamata notiek atsavinaSana, pec attieciga
likuma pienemsSanas piedava ipaSniekam noslégt vienoSanos par nekustama ipasuma
atsavinasanu, piesolot vinam péc saviem ieskatiem taisnigu atlidzibu vai piedavajot
apmainit to pret lidzvertigu mantu.

15.pants. Ja valsts vai sabiedriskajam vajadzibam nepiecieSama tikai dala no nekustama
Ipasuma un atlikust dala Tpasniekam klust nederiga vai mazvertiga, vins var prasit nekustama
IpaSuma atsavinasanu pilna apmera.

19.pants. Neatkarigi no atlidzibas samaksas bijuSajam ipasniekam atsavinatas mantas
ieguvéjam uz sava rékina jabuve tilti, celi, dambji, parbrauktuves un citas izbuives, kas
nepiecieSamas to zaud€jumu un ne€rtibu novérSanai, kuras bijusajam TpaSniekam vai citam
personam var rasties, atsavinato mantu izmantojot paredzetajam mérkim.

Par vertéSanu

13.pants. Novértesanu izdara pec viet€jam cenam un tiem sevisSkajiem apstakliem, kados
attiecigais TpaSums atrodas. Ja Ipasnieks pieprasa, tas novert€jams ari péc ienesiguma.

Nekustamais TpaSums novert€jams péc ienesiguma uz paSnieka iesniegto zinu pamata.
Saja gadfjuma nekustama Tpasuma cena nosakama, kapitalizgjot ar pieciem procentiem vidgjo
tiro ienakumu no nekustama 1pasuma par peéd€jiem pieciem gadiem vai ar1 par visu valdijuma
laiku, ja Tpasnieks to valdijis mazak par pieciem gadiem.

14.pants. Novértgjot atsavinamo mantu, nav nemams vera nepelnitais vertibas
pieaugums, kas atkarigs no mérka, kuram mantu atsavina.

5. LR Satversmes tiesas 16.12.2005 spriedums ,,Par Ministru kabineta 2005. gada
11. janvara noteikumu nr.17 ,,Grozijumi likuma ,,Par nekustama ipaSuma piespiedu
atsavinasanu valsts vai sabiedriskajam vajadzibam” un 2005. gada 9.jinija likuma
»Grozijumi likuma ,Par nekustama iIpaSuma piespiedu atsavinasanu valsts vai
sabiedriskajam vajadzibam”” atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 1. un 105.
pantam.

Izraksti no sprieduma

22.3.pants. Atsavinot IpasSumu piespiedu karta, taisnigas atlidzibas institiitam ir jarada
taisnigs lidzsvars starp sabiedribas interesem, no vienas puses, un nepiecieSamibu aizsargat
Satversmé garantétas ipasnieka tiesibas, no otras puses. Saja gadijuma svarigs samériguma
kriterijs ir atlidzibas (kompensacijas) apmers. ...

Var piekrist gan Ministru kabineta, gan ar1 Saeimas parstavja tiesas sédé teiktajam, ka
Satversmes 105. panta lietotais termins ,taisniga atlidziba” ne vienmér ir saprotams ka
atsavinama nekustama Tpa$uma tirgus vértiba. Sada secindjuma pamatotibu apstiprina ari ECT
(Eiropas Cilvektiesibu tiesas) prakse, kura tiek atzits, ka ... atlidzibai jabiit sapratigi saistitai
ar TpaSuma tirgus veértibu.

23.3.pants — tiek atziméts, ka ,trikst vienotu krit€riju termina ,taisniga atlidziba”
interpretéSanai”, ,,normativie akti taisnigas atlidzibas kriterijus neparedz”.

Atzinigi tiek vertéta lietai pievienotaja Latvijas TJpaSuma vertetaju asociacijas vestulé
pausta nostadne $aja jautdjuma : - ,, nekustama 1pasuma piespiedu atsavinaSanas gadijuma ta
1pasniekam (bijuSajam TpasSniekam) izmaksajamas atlidzibas aprékins var tikt veikts, balstoties
uz konkréta nekustama 1pasSuma tirgus vertibu, tacu tas nedrikstétu aprobezoties vienigi ar ta



tirgus vertibas apméru. Nemot véra to, ka nekustama ipasuma piespiedu atsavinaSana saistas
ar lidzvertiga nekustama IpaSuma iegadi atsavinata vieta, taisnigas atlidzibas aprékina,
misuprat, biitu ietilpinami ar1 citi izdevumi, kas saistiti ar nekustama TpaSuma piespiedu
atsavinaSanu, gan jauna lidzvertiga nekustama IpaSuma iegadi, piem&ram, ar jauna 1pasuma
registraciju zemesgramata saistitic notarialie izdevumu, valsts nodeva, kancelejas nodeva,
izdevumi par maklera vai konsultanta starpniecibas pakalpojumiem, izdevumi par juridisko
palidzibu, izdevumi, kas saistiti ar parcelSanos uz jauno dzives vietu utt.”.

23.3.3. ,,...piedavajot, p&c saviem ieskatiem, taisnigu atlidzibu, valsts parvaldes iestadei
nav jarikojas tikai ka nekustama ipaSuma pirc€jam nekustamo Tpasumu tirgii, kur pircgjs ir
ieinteres€ts Tpasumu iegadaties par viszemako cenu. Valsts vai pasvaldibas iestades uzdevums
izveleties saimnieciski izdevigako piedavajumu vai piedavajumu ar viszemako cenu
pretendentu brivas konkurences apstaklos rodas gadijuma, kad tiek veikti iepirkumi atbilstosi
likumam ,,par iepirkumu valsts vai pasvaldibas vajadzibam”. Turpreti darbibas, kas tiek
veiktas, atsavinot nekustamo IpaSumu piespiedu karta, parasti ir vérstas tieSi uz konkréto
nekustamo TpaSumu. Valsts, Istenojot publiskas intereses un piedavajot ipasniekiem atlidzibu
par viniem piederoSo nekustamo T1pasumu, nav tiesiga izmantot, piem&ram, atsevisku
ipasnieku neinformétibu vai neaizsargatibu. Tada gadijuma to nevar€tu atzit par taisnigas
atlidzibas piedavajumu, tiesi otradi — §ada cela varétu tikt panakts netaisnigs rezultats.

Nosakot taisnigas atlidzibas apméru, nav pielaujams abstrah@ties no atsavinama ipaSuma
specifiskajam 1pasibam un izmantoSanas veida. Piem@ram, atlidzibas apmers, kas uzskatams
par taisnigu, var biit atkarigs no ta, vai tiek atsavinats neapbiivéts zemes gabals vai ari
dzivojama maja (dzivoklis). Nav pielaujams tas, ka atsavinaSanas rezultata, pasi tad, ja tiek
atsavinata dzivojama maja (dzivoklis), TpaSnieks, kas taja dzivo kopa ar gimeni, nonak
ievérojami sliktaka mantiska situacija”.

Tapat ari, no otras puses, ,atsavinasanas rezultata TpaSnieks nedrikst iegiit ari
nepamatotu (nepelnitu) labumu”.

»Nemot vera ...valsts ... labas parvaldibas principu, ka ari lai panaktu taisnigu lidzsvaru
starp to IpaSnieku interes€m, kuriem nekustamais 1pasums tiek atsavinats piespiedu karta, un
sabiedribas interesém, likuma ,,par nekustama TpaSuma piespiedu atsavinaSanu valsts vai
sabiedriskajam vajadzibam” vai attiecigi uz likuma pamata izdotajos Ministru kabineta
noteikumos biitu jaietver ieprieks paredzami un parskatami ,,taisnigas atlidzibas” noteikSanas
vispargjie kritériji, péc kuriem attiecigas iestades, piedavajot ipaSnieckam konkr&tas naudas
summas vai lidzvertigu mantu, varétu vadities sarunas par nekustama ipaSuma piespiedu
atsavinaSanu. PaSreiz $aja joma pastavo$a nenoteiktiba, no vienas puses, var veicinat
korupciju, bet no otras puses — laut ipaSnickam sakara ar atlidzibas noteikSanu izvirzit
nesameérigas prasibas”.

Saskana ar Aizsargjoslu likuma I1.panta 13.punktu noteikts, ka sarkana linija ir
paSvaldibas apstiprinataja teritorijas planojuma noteikta linija, kas norobeZo cela,
ielas vai piebrauktuves (art inzenierkomunikaciju koridoru) izbiivei nepiecieSamo
teritoriju, kura nekustama ipaSuma lietoSanas tiesibas aprobezotas saskana ar
likumiem, no apbiiv§jamas vai citada veida izmantojamas teritorijas. Aizsargjoslu
likuma 13.panta pirmaja dala noteikts, ka aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un
dzelzceliem tiek noteiktas, lai samazinatu ielu, autocelu un dzelzcelu negativo
ietekmi uz vidi, nodroSinatu transporta magistralu ekspluataciju un drosibu, ka ari
izveidotu no apbiives brivu joslu, kas nepieciesama ielu un autocelu rekonstrukcijai.
Atbilstosi Aizsargjoslu likuma 33.panta pirmajai dalai noteikts, ka visu veidu
aizsargjoslas nosaka viet€jo pasvaldibu teritoriju planojumos, ievérojot normativo



aktu prasibas. Ipasuma tiesibu aprobezojumi, ja aizsargjosla atrodas uz Ipasuma
esoSa zemes gabala, ierakstami zemesgramata likuma noteiktaja kartiba
(Aizsargjoslu likuma 60.panta pirma dala).

Latvijas Republikas Civillikuma 1082.panta noteikts, ka Ipasuma lietoSanas tiesibas
aprobeZojumu noteic vai nu likums, vai tiesas lemums, vai ari privata griba ar
testamentu vai ligumu, un Sis aprobezojums var attiekties ka uz dazu lietu tiesibu
pieSkirSanu citam personam, ta ari uz to, ka ipasniekam jaatturas no zinamam
lietoSanas tiestbam, vai ari japacies, ka tas izlieto citi.

6. Rigas Domes 20.12.2005 SaistoSie noteikumi Nr.34 ,Rigas teritorijas
izmantoSanas un apbiives noteikumi”.

p.1.83. Sarkana linija — paSvaldibas apstiprinataja teritorijas planojuma noteikta Iiija,
kas norobezo cela, ielas vai piebrauktuves (ari inZenierkomunikaciju koridoru) izbiuvei
nepiecieSamo teritoriju, kura nekustama 1pasuma lietoSanas tiesibas aprobeZotas saskana ar
likumiem, no apbiivéjamas vai citdda veida izmantojamas teritorijas. Pasvaldiba var likuma
noteiktaja kartiba atsavinat zemes gabalu vai ta dalu, ja sarkana linija noteikta uz zemes
gabala.

p.3.3. Ja kada zemes gabala izmantojums likumigi iesakts, pirms pienemti Sie saistoSie
noteikumi vai detalplanojums, kas nosaka tam citu izmantosanas veidu, tad §im zemes
gabalam ir neatbilsto$a izmantojuma statuss.

NeatbilstoSa izmantojuma statusa zemes gabala Tpasnieks ir tiesigs turpinat likumigi
iesakto izmantojumu, bet jebkura jauna biive, piebiive, esoSo €ku parbive, nojaukSana javeic
atbilstosi So saistoSo noteikumu un detalplanojuma prasibam.




2.Atlidzibas aprekina metodikas izvéle

Atsavinamais zemes gabals péc sava statusa ir sakotn&ja zemes gabala dala. Lidz ar to
atsavinama zemes gabala vertiba ir nesaraujami saistita ar sakotn&ja zemes gabala (Tpasuma)
vertibu.

Atsavinama TpaSuma vai ta dalas vertibas aprékinam ir iesp&jami divi risinajumi.

Vadoties no aug$minéta prasibu un reguléjoSo normu izklasta, logiski visvairak
pamatota ir Sada riciba: - secigi tiek aprékinata IpaSuma vertiba pirms un péc zemes gabala
(vai ar1, - zemes gabala un apbiives) dalas atsavinasanas, turpmak, - tieSa aprékinu metode.
Starpiba starp abiem vértéjumiem tad arT ir nominala kompensgjama vertiba. Ja tiek atsavinats
viss Ipasums, ta nominala kompens€jama vertiba ir ipasuma tirgus vertiba.

Termins ,,nominala” akcent€ to, ka pagaidam vel nav nemts veéra atsavinama zemes
gabala juridiskais statuss — aizsargjoslas gar iclu jeb sarkano liniju apgriitinajums un §1
apgriitinajuma noteikSanas laiks attieciba pret ipaSumtiesibu ieguves laiku.

Tiesa aprékina priekSrociba ir nepastarpinata rezultata ieguves tehnika un logiska
saprotamiba visam atsavinasanas procesa iesaistitajam pusém.

Atsavinot salidzinoSi nelielus zemes nogabalus, t.i. zemesgabala dalas, kas parasti
neparsniedz 3% no sakotn€ja zemesgabala, tieSa aprékinu metode bieZi nav izmantojama, jo
ipaSuma kopgja tirgus vertiba praktiski nereagé uz $im nelielajam zemes gabala platibas
izmainam. Taja pasa laika nav ne tiesiska, ne logiska pamata secinat, ka zemes ipasnickam
kompensacija nepienakas.

Kompensacijas aprékina baze $ada gadijuma ir nosaciti briva (t.i. — nosaciti bez
apbiives) visa sakotn€ja zemes gabala, no kura kaut kada dala tiek atsavinata, tirgus veértiba.
Izdalot to ar sakotngja zemes gabala platibu, iegiistam sakotn&ja zemes gabala vid€jo vertibu
Ls/m? Parejot uz nominalo vertibas likmi, vidgja vertiba tiek korig€ta ar atsavinamajam
gabalam piemito$ajiem lokalajiem faktoriem. Sada aprekinu kartiba turpmak tiek saukta par
netiesa aprekina metodi.

Kritérijs aprékina metodes izvélei ir salidzinamo pardevumu datu esamiba (vai ari
neesamiba) TpaSuma vértibas aprékinam pirms un péc ta dalas atsavinasanas.

Ja vien datu baze to at]auj, ir v€lams izmantot abas aprékinu metodes un gala rezultatu
aprekinat ka vid€jo sverto, nemot vera katras metodes ticamibas pakapi.

Veértéjuma gala rezultatu — kompensacijas vertibu — aprékina, nominalo vértibu korigéjot
ar sarkano Itniju ietekmi.




3. TieSa aprekinu metode

Metodes biutiba — secigi tiek aprékinata Ipasuma tirgus vertiba pirms un péc
infrastruktiiras izbiivei nepiecieSamas TpaSuma dalas atsavinaSanas. Starpiba starp abiem
vert€jumiem uzrada nominalo kompensg€jamo vértibu.

Veicamas darbibas:

1. IpaSumam atbilsto$i ta statusam un stavoklim pirms atsavinamas TpaSuma dalas
atdaliSanas (sakotngjam stavoklim) aprékina pasreizgjo tirgus veértibu. Veértibas aprékins ir
realiz€jams saskana ar Veérté€Sanas standartiem (LVS 401) un labas prakses prasibam, taja
skaita, - atbilstosi koncepcijai par ipasuma labako un ekonomiski izdevigako lietosanas veidu
un nemot vera visus esosos apgriitinajumus, iznemot apgriitinajumu ar sarkanajam Iinijam.

2. Tas pats, tikai atbilsto$i TpaSuma stavoklim un saturam p&c atsavinamas dalas
atdaliSanas.

3. Aprékina starpibu starp abiem vertgjumiem, iegiistot nominalo kompens€jamo
vertibu.

Ja tiek atsavinats viss TpaSums, ta nominala kompens€jama vertiba ir ipaSuma ka vienota
veseluma tirgus vertiba.

Risinajums ar tieSo aprékinu neapSaubami ir labak argumentéts, labak saprotams
vert€juma sanémejam, un tam biitu dodama priekSroka visos gadijumos, kad nekustamo
Ipasumu tirgl var atrast salidzinamos pardevumus abam situacijam, - gan TpaSuma stavoklim
pirms atsavinama zemes gabala atdaliSanas, gan ari p&c tam. Bitiski ir arT tas, ka tiesa
aprékina metode ir labi izmantojama Ipasumiem ar apbiivi.

Tiesa aprékina metode nav izmantojama salidzinoSi nelielu zemesgabalu dalu
atsavinajumu gadijumos, kad TpaSuma kop€ja vértiba uz izmainam nereag€ pietickami jutigi,
tas ir, - nav atrodami abiem TpaSuma stavokliem atbilstosi salidzinamie pardevumi. Nemot
vera korekcijas koeficientu izvéles subjektivo raksturu, izmantot abu stavoklu veért€§jumam
vienus un tos pasus salidzinamos darfjumus, mainot tikai korekcijas koeficientus, tiek
kvalificéts ka slikta prakse, kas izmantojama tikai izp€muma gadijumos, piemé&ram,
izmantojot So metodi ka papildinajumu netiesajai aprékinu metodei.



4. Netiesa aprékinu metode

Daudzos gadijumos infrastruktiiras izbiives vajadzibam tiek atsavinata kaut kada
sakotngjam Tpasumam atSkelta salidzinoSi neliela dala. Atdalitajam zemes gabalam ta
specifiskas konfiguracijas un ierobezotas platibas dgl, ka tas visbiezak tiek atsavinats, pasam
par sevi tirgus vertiba ir griuti formul€jama, ja vispar iesp&jama. Taja pasa laika no bijusa
ipaSnieka viedokla S§i strémele ir dala no vipa ipaSuma. Ir logiski par atsavinamas dalas
vertibu spriest, par izejas poziciju izmantojot ta zemes gabala ka veseluma tirgus vertibu, no
kura infrastruktiiras izbiivei iegddajamais gabals tiek atsavinats.

Nominalas vertibas netiesa aprékina gaitu varam sadalit divas darbibas.

1. Aprekina nosaciti briva, tas ir, - nosaciti bez apbiives - visa sakotn&ja zemes gabala
tirgus vertibu. Tapat ka ieprieksgja gadijuma vertibas aprékins ir realiz€jams saskana ar
Vertésanas standartiem (LVS 401) un labas prakses prasibam pie eso$a izmantoSanas veida un
nemot ve€ra visus apgriitinagjumus, iznemot apgriitinajumu ar sarkanajam linijam. legiito
rezultatu izsaka sakotngja zemes gabala vid€jas vertibas likme Ls/m®, izdalot aprékinato
vertibu ar zemes gabala platibu.

2. Atdalama zemes gabala vertiba var atskirties no vidgjas vertibas gan ar kaut kadiem
tikai sev raksturigiem parametriem, gan arf ar vietu un nozimi Ipasuma konteksta. Parejot uz
nominalo vértibas likmi, vid&jo vertibu korigé ar lokaliem, tikai sakotngja zemes gabala
robezas rodamiem faktoriem. Pareja izdarama, vispirms apzinot lokalos faktorus, kas raksturo
atdalama zemes gabala kvalitati un nozimibu sakotngja zemes gabala, pieméram, - iekopts
darzs vai arT krimiem aizaugusi darza mala, pagalma dala vai arT uzkopjama koplietoSanas
teritorija, atraSanas vieta zemes gabala centra vai periférija un tml. Faktori tiek formuléti
vispirms tekstuali, bet péc tam skaitliski vid€jas vertibas pazeminajuma (vai, daudz retak, -
paaugstinajuma) virziena.

Nominalas veértibas aprékina metode jaizvelas, vadoties no vertéSanas uzdevuma dotas
konkrétas situacijas un katras metodes stiprajam un vajajam pusém. Vienmér, ja vien tas ir
iespgjams, velams izmantot abas nominalas likmes noteikSanas metodes, gala rezultatu
aprekinot ka vidéjo svérto. Abu metozu pielietojums paaugstina veértéjuma ticamibas pakapi,
un tade] ir uztverams pozitivi. Katra no pieejam balstas uz savu logiku, tadel rezultati var bt
jutami atskirigi.

Svara koeficientus katram rezultatam nosaka subjektivi, analiz€jot katras metodes
ticamibas pakapi.



5. Sarkano liniju apgriitinajuma ietekme

Sarkanas linijas biitiski ierobezo kalpojosa Tpasuma izmantoSanas iesp&jas. Pirmkart, -
IpaSumam sarkano Iiniju robezas ir jutami ierobezots lietoSanas veids — zeme bez kapitalas
apbiives tiesibam. Uz §ada zemes gabala jau esosa apbiive iegiist neatbilstoSas atrasanas vietas
statusu ar visam no ta izrietoSajam sekam. Otrkart, neprognozg&jams turpmakas lietoSanas
laiks 11dz atsavinaSanas bridim.

Abu minéto iemeslu dé] Tpasumam sarkano Iiniju robezas tirgus veértiba ir jutami
zemaka. Pietiekami liela darfjumu skaita analize uzrada darjjuma cenas pazeminajumu plasas
robezas — no 20% lidz 70% ar medianu 48,5% limeni. Taja pasa laika kaut cik skaidru
motivaciju, kas lautu atrast identificEjamus vertibas pazeminajuma faktorus, neizdevas.
Visticamak, blakus jau minétajiem objektivajiem apsv€rumiem pazeminajuma Iimeni ir
nosacijusi dazadi subjektivi faktori.

Lai taisnigas atlidzibas aprékina kriterijus padaritu maksimali parskatamus, iesakam
pienemt, ka sarkano Iiniju esamiba visos gadijumos IpaSuma tirgus vértibu samazina par
50%. Realaja praksé nav izslégti ar1 cita Iimena veértibas pazeminajumi, tomér tie katrreiz
bitu rupigi argumentgjami.

Lémums par atlidzibas aprékina ietveramo vértibas pazeminajumu ir atkarigs no
sarkano lmiju noteikSanas laika attiecibas pret paSreizéja IpaSnieka IpaSumtiesibu
nodibinasanas bridi.

Sajos metodiskajos noradijumos formulétais viedoklis par sarkano liniju apgriitinajuma
ietekmi uz aprékinamas atlidzibas lielumu ir veidojies ka kopg&js viedoklis, metodikas
izstradatajiem konsultgjoties ar Rigas Domes Ipasumu iegddes un perspektivas attistibas
parvaldes specialistiem.

Aizsargjoslu likuma 1. panta 13.punkta noteikts, ka sarkana Iinija ir pasvaldibas
apstiprinataja teritorijas planojuma noteikta Iinija, kas norobezo cela, ielas vai piebrauktuves
(arT inzenierkomunikaciju koridora) izbtivei nepiecieSamo teritoriju, kura lietoSanas tiesibas
aprobezotas saskana ar likumiem, no apbtivéjamas vai citada veida izmantojamas teritorijas.
Sa pasa likuma 13. panta pirmaja dala noteikts, ka aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un
dzelzceliem tiek noteiktas, lai samazinatu ielu, autocelu un dzelzcelu negativo ietekmi uz vidi,
nodro$inatu transporta magistralu ekspluataciju un drosibu, ka ar1 lai izveidotu no apbiives
brivu joslu, kas nepiecieSama ielu un autocelu rekonstrukcijai. Savukart 33. panta pirmaja
dala noteikts, ka visu veidu aizsargjoslas nosaka viet§jo pasvaldibu teritoriju planojumos,
ieverojot normativo aktu prasibas.

IpaSuma tiesibu aprobezojumi, ja aizsargjosla atrodas uz TpaSuma esoSa zemes gabala,
ierakstami Zemesgramata likuma noteiktaja kartiba (Aizsargjoslu likuma 60.panta pirma
dala).

Saskana ar Teritorijas planosanas likuma 6.panta ceturto dalu vietjas pasvaldibas
teritorijas planojums attiecas uz visu vietgjas pasvaldibas teritoriju. To izstrada ieverojot:

1) ta planoSanas regiona attistibas programmu un teritorijas planojumu, kura ietilpst
attieciga pasvaldiba;

2) to viet€jo pasvaldibu politikas planosanas dokumentus un teritorijas planojumus, ar
kuram robeZojas attieciga viet€ja pasvaldiba;

3) attiecigas vietgjas pasvaldibas politikas planosanas dokumentus.

Saskana ar Ministru kabineta 2004.gada 19.oktobra noteikumu Nr.883 , Vietgjas
pasvaldibas teritorijas planoSanas noteikumi” 45.punktu vietgjas pasvaldibas dome apstiprina
vietgjas pasvaldibas teritorijas planojumu un ka paSvaldibas saistoSos noteikumus izdod ta
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grafisko daJu un teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumus. L&€mumu, ar kuru
apstiprinats viet§jas pasSvaldibas teritorijas planojums un izdoti pasvaldibas saistoSie
noteikumi, ne v€lak ka divas ned€las pé€c ta piepemsSanas ievieto viet€jas pasvaldibas
majaslapa interneta un publicé vietgja laikraksta un laikraksta "Latvijas Vestnesis", noradot
vietu, kur var iepazities ar apstiprinato vietéjas pasvaldibas teritorijas planojumu.

Informacija par teritorijas atlauto izmantoSanu, to noteikSanas un spéka staSanas laikiem
ir publiski pieejama. Rigas pilsétas pasvaldiba to nosaka Rigas domes 20.12.2005. pienemtie
saistoSie noteikumi Nr.34 , Rigas teritorijas izmantoSanas un apbuves noteikumi”.

Ar Rigas domes 12.12.1995. [émumu Nr.2819 ,Par Rigas attistibas plana 1995.-
2005.gadam piepems$anu un Rigas pilsétas apbiives noteikumu apstiprinasanu” tika pienemts
Rigas attistibas plans 1995.-2005.gadam un apstiprinati Rigas pils€tas apbiives noteikumi.
Saskana ar Ministru kabineta 1994.gada 6. septembra noteikumiem Nr.194
,» LeritorialplanoSanas noteikumi”, kas bija speka uz minéta Rigas domes lémuma Nr.2819
pienemsSanas bridi, 46.punkta 2.apakSpunktu generalplana un apbiives noteikumu prasibas
zemesgabalu Ipasniekiem ir saistosas, uzsakot jebkuru zemesgabala daliSanu, €ku, bivju un
zemes iericibas projektéSanu, biivdarbus, €ku rekonstrukciju, modernizaciju vai nojauksanu.

Neskatoties uz to, ka teritorijas planoSanas normativa regul&juma attistibas gaita
likumdev€ja nostadne attieciba uz to, vai viet€jas pasvaldibas teritorijas planojums un
detalplanojums ir ar€jais normativais akts vai arl administrativais akts, ir vairakkartigi
mainijusies, Rigas domes Pils€tas attistibas departaments norada, ka ming&tais apstaklis
neietekm@ So tiesibu aktu saisto$o raksturu, ja vien teritorijas planojums vai detalplanojums
nav ticis apstridéts un atzits par spéka neesosu.

No minéta secinams, ka teritorijas atlauta izmantoSana, kas tika noteikta Rigas attistibas
plana 1995.-2005.gadam spéka esamibas laika, bija saistoSa visam fiziskajam un juridiskajam
personam — zemes ipasniekiem un lietotdjiem — teritorijas planojuma robezas. Pie tam
aizsargjoslu apgriitinajums, kas pastav uz likuma pamata, ir speka esoSs neatkarigi no ta, vai
tas ir vai nav registréts konkréta zemesgramatas nodalijuma saskana ar Civillikuma 1447.
panta noteikumiem “lietu tiesibas, kas pastav uz likuma pamata, ir speka ari bez ierakstiSanas
zemesgramata”.

Atlidzibas apméra samazinajums par nekustama IpaSuma atraSanos atsavinasanas bridi
speka esosajas sarkanajas linijas (atlidzibas apméra korekcija ar pazeminoSu koeficientu) ir
izveért€jams, salidzinot paSreiz€ja T1paSnieka TpaSumtiesibu iegiiSanas bridi (ieraksta
zemesgramata datums) ar bridi, kad sarkanas Iinijas , kas apgriitina v€rt€jamo objektu, ir
noteiktas teritorijas planojuma (normativa akta izdoSanas datums).

Tadgjadi:

1) ja sarkanas linijas Tpasumam ir noteiktas (vai paplasinatas) péc tam, kad pasreizgjais
1pasnieks to ieguvis sava Ipasuma, atlidzibas korekcija ar samazinoSo koeficientu
nav japielieto (iznemot to nekustama Tpasuma dalu, attieciba uz kuru sarkanas linijas
noteiktas ieprieks);

2) ja sarkanas linijas nekustamajam TpaSumam ir noteiktas un apstiprinatas (vai
papla$inatas) ar normativo aktu (Rigas teritorijas planojums, detalplanojums) pirms
tam, kad pasumu ieguvis ta pasreiz&jais Tpasnieks, atlidzibas apmers ir korig€jams
ar pazeminoSo koeficientu neatkarigi no ta, vai sarkano Iiniju apgriitinajums ir vai
nav registréts zemesgramata;

3) ja sarkanas linijas nekustamajam ipaSumam ir noteiktas un apstiprinatas (vai
paplasinatas) ar normativo aktu vienlaicigi ar bridi (datums), kad IpaSumu ieguvis ta
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pasreiz€jais 1pasnieks, tad atlidzibas apméra korekcija ar pazeminoSu koeficientu
piem@roSana ir diskutabla. NepiecieSama padzilinata analize par nosacijumiem, ar
kadiem ipaSums ieglts un par ieguvéja iesp&jam reagft uz apgratinajumu ar
sarkanajam Iinijam. Atkariba no analizes rezultatiem vertétajs piepem lémumu par
atsavinama 1paSuma vertibas pazeminajumu un ta apmé&ru. Tomer $ados gadijumos
janem vera apstaklis, ka teritorijas planojuma izstrades process, no ta uzsaksanas,
ietverot visas stadijas, tostarp planojuma izmainu sabiedriskas apsprieSanas, lidz ta
staSanas speka saistoSo noteikumu veida atbilsto$i normativajos aktos noteiktajai
kartibai kopuma ir ilgstoSs process (vidgji ilgst aptuveni vienu gadu), un $1
informacija ir publiski pieejama, tade| potencialajam IpaSuma ieguvéjam nav Skerslu
savlaicigi iegiit informaciju par planotajam izmainam konkrétas zemes atlautaja
izmantoSana.

Realaja praksé situacija, kad veértgjama objekta IpaSnieka ipaSumtiesibu iegiiSanas
datums sakrit ar paSvaldibas teritorijas planojuma saistoSo noteikumu izdoSanas datumu,
visticamak, biis retums.

Attieciba uz atlidzibas apmera aprékinu IpaSniekam, kur§ sarkanajas Iinijas esoSu
nekustamo TpaSumu ir ieguvis mantojuma cela, spéka ir sekojosi apsveérumi. Civillikuma
689.panta ir noteikts, ka neviens nav spiests pienemt vipam piekrituSo mantojumu, bet gan
katrs var péc patikas to pienemt vai ari atraidit, un $a pasa likuma 696.panta noteikts, ka
mantot aicinatam ir tiesiba, iekams vin§ izteic savu gribu par mantojuma pienemsanu,
parliecinaties par ta sastavu. Lidz ar to mantoSanas cela iegiitas tiesibas tiek definétas ka
ieglitas brivpratigi un zinot mantojuma sastavu. Tadgjadi, ar sarkanajam linijam apgriitinata
nekustama Ipasuma ieglSana Ipasuma, to mantojot, nav uzskatama par pamatu atlidzibas
apmeéra nesamazinasanai.

Lai izvairitos no dazadas izpratnes par mantoto IpaSumu atlidzibas apméra
noteikSanu, 1pasSi jauzsver, ka nav pielaujama atSkiriga pieeja atlidzibas noteikSana par
atsavinamo Tpasumu (vai ta dalu) atkariba no Tpasumtiesibu uz vértéjamo objektu ieguves cela
zemes reformu regul&joSo normativo aktu izpratng, tas ir, atlidzibas noteikSanas metodika
vienadi attiecas gan uz to TpaSnieku Tpasumu novért€Sanu, kuri ir savu senCu pirmskara
Latvijas (situacija uz 21.07.1940.) ipasumu mantinieki, gan uz tadu Ipasumu vértésanu, kuru
1pasnieki Tpasumtiesibas ieguvusi ka ta sauktie ,,labticigie ieguv€ji”, privatizacijas rezultata
vai kada cita veida. Tas nozimé, ka, izvért&jot korekcijas koeficienta pieméroSanu par pasreiz
zemesgramata registréto iclas aizsargjoslas apgrutinagjumu TpaSumam, kas atjaunots un
joprojam pieder mantiniekam likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” vai
likuma ,Par zemes reformu LR lauku apvidos” izpratné, nav pielaujams §1 pasreiz&ja
zemesgramatas ieraksta datuma par aizsargjoslas gar ielu /sarkanas Iinijas apgritinajumu
(ieraksta datums parasti sakrit ar ipaSumtiesibu registréSanas zemesgramata datumu) attiecinat
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