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1.Juridiska baze

1. LR Satversme

105.pants. Ikvienam ir tiestbas uz TpaSumu. Ipafumu nedrikst izmantot pretji
sabiedribas interesém. IpaSuma tiestbas var ierobe¥ot viemigi saskand ar likumu. Ipauma
tiesibu atsavinaiana sabicdiibas vajadzibam pielayjama tikai izpemuma gadijumos uz
atsevidka likuma pamata pret taisnigu atlidzibu.

2. LR Civillikums

CL 1779. pants ,Katram ir pienakums atlidzinat zaudgjumus, ko vin$ ar savu darbibu
vai bezdarbibu ir nodarfjis”.

CL 1786. pants ,Novértgjot zaudejumus, jaievéro ne vien galvends lietas un tas
piederumu vertiba, bet arl pametums, kas nodarits ar zaud§juma nesgja notikumu un atrauta
pelna”. -
CL 1082.pants ,,IpaSuma lietoSanas tiesibas aprobeZojumu noteic vai nu likums, vai
tiesas 1émums, vai arT privata griba ar testamentu vai ligumu, un Sis aprobeZojums var
attiekties ki uz dazu lietu tiesibu pieskirS8anu citam personam, td atT uz to, ka Ipasniekam
jaatturas no zindmam lietoanas tiesibam, vai arl japacied, ka 1as izlieto citi.”

3. Aizsargjoslu likums

1.panta 13.punkts: ,,13) sarkana linija — pasvaldibas apstiprinataja teritorijas planojuma
noteiktd linija, kas norobeZo cela, ielas vai piebrauktuves (arl inZenierkomunikaciju
koridoru) izbiivei nepieciefamo teritoriju, kurd nekustama IpaSuma lietoSanas tiesibas
aprobeZotas saskapd ar likumiem, no apbiiv§jamis vai citadda veidd izmantojamas
teritorijas™.

13.pants. Aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem

(1) Aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem tiek noteiktas, lai samazinatu
ielu, autoce]u un dzelzcelu negativo ietekmi uz vidi, nodrodinatu transporta magistralu
ekspluaticiju un drodibu, ki arf izveidotu no apbuves brivu joslu, kas nepiecieSama ielu
un autoceju rekonstrukcijai.

33.pants. Aizsargjoslu izveidoana, groziSana un likvidé3ana

(1) Aizsargjoslas nosaka ar 3o likumu un normativajos aktos noteiktaja kartiba attelo
teritorijas planojumos. '

(2) Terosinot tadu objektu blivniecibu (ierikosanu), kuriem 33 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 pantd noteiktas aizsargjoslas, kd arl ierosinot S0 objektu paplasindSanu, ja
paredz&ts, ka pec tas aizsargjoslas aiznems jaunas zemes platibas, objekta Tpasnicks vai
valditajs attiecigd objekta biivniecibu (iertkoSanu) saskapo ar zemes ipa¥nicku vai
tiesisko valditaju vai — normativajos aktos noteiktajos gadijumos — informe zemes
ipasnieku vai tiesisko valditdju, uz kura nekustamo Tpaumu attiecas aizsargjosla, ka ari
viet&jo pasvaldibu par aizsargjoslu vai t8s izmainam. Ministru kabinets nosaka kartibu,
kada tiek saskagots objekts, kura aizsargjosla noteikta $§a likuma 14., 16., 17., 19. un
22.pania un aizgems zemi, kas ir daudzdzivoklu maju dzivok]u pasnieku kopipasums.



4. LR likums ,Par nekustama IpaSuma piespiedu atsavinaSanu valsts vai
sabiedriskajam vajadzibam”.

l.pants. Nekustamd IpaSuma piespiedu atsavindSana wvalsts vai sabiedriskajam
vajadzibam pielaujama izpémuma gadijumos vienigi pret atlidzibu un tikai uz atseviska
likuma pamata.

5.pants. Institlicija, uz kuras ierosindjuma pamata notiek atsavinaSana, pEc attiecigd
likuma piepem3anas piedava TpaSnickam noslégt vieno3anos par nekustama ipaSuma
atsavinaSanu, piesolot vipam p@c saviem ieskatiem taisnigu atlidzibu vai piedavajot
apmainit to pret Iidzvertigu mantu.

15.pants. Ja valsts vai sabiedriskajam vajadzibam nepiecie$ama tikai dala no nekustama
TpaSuma un atlikusT dala Tpasniekam klist nederiga vai mazvertiga, vipS var prasit nekustama
ipaSuma atsavinaianu pilni apmera.

19.pants. Neatkarigi no atiidzibas samaksas bljusajam Ipadnickam atsavindtas mantas
ieguvéjam uz sava rékina jabave tilti, celi, dambji, parbrauktuves un citas izbiives, kas
nepieciesamas to zandgjumu un neértibu novéranai, kuras bijuSajam Ipadniekam vai citam
personam var rasties, atsavinato mantu 1zmant01 ot paredz&tajam mérkim.

Par vérteélanu

13.pants. Noveértésanu izdara péc vietgjam cendm un tiem seviskajiem apstakliem, kados
attiecTgais Tpa¥ums atrodas. Ja Tpadnieks pieprasa, tas novertgjams ar1 p&c ienesiguma.

Nekustamais TpaSums novértgjams péc ienesiguma uz Ipasnieka iesniegto zipu pamata.
Saja gadijuma nekustama Tpafuma cena nosakama, kapitaliz&jot ar pieciem procentiem vidgjo
tiro ienakumu no nekustama Tpa$uma par pdgjiem pieciem gadiem vai ari par visu valdfjuma
laiku, ja Tpasnieks to valdijis mazak par pieciem gadien.

14.pants, Novértgjot atsavindmo mantu, nav pemams vera nepelnitais vértibas
picaugums, kas atkarigs no merka, kuram mantu atsavina.

5. LR Satversmes tiesas 16.12.2005 spriedums ,,Par Ministru kabineta 2005, gada
11. janvara noteikumu nr.17 ,,Grozijumi likuma ,Par nekustami IpaSuma piespiedu
atsavinaS$anu valsts vai sabiedriskajim vajadzibim” un 2005. gada 9.junija likuma
»Grozijumi likuma ,Par nekustami TpaSuma piespiedu atsavina$anu valsts vai
sabiedriskajam vajadzibam”” atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 1. un 105
pantam.

Izraksti no sprieduma -

22.3.pants. Atsavinot ipaSumu piespiedu kartd, taisnigas atlidzibas institOtam ir Jarada
taisnigs lidzsvars starp sabiedribas interesém, no vienas puses, un nepiecieamibu aizsargat
Satversmé garant&tas Tpasnieka tiesibas, no otras puses. gajé gadfjuma svarigs samériguma
krit€rijs ir atlidzibas (kompensacijas) apmers. .

Var piekrist gan Ministru kabineta, gan arl Sacimas parstaVJa tiesas sede teiktajam, ka
Satversmes 105, pantd lietotais termins ,taisniga atlidziba” ne vienmér ir saprotams ka
atsavinama nekustama Tpa§uma tirgus vértiba. Sada secindjuma pamatotibu apstiprina arf ECT
(Eiropas Cilvektiesibu tiesas) prakse, kura tiek atzits, ka ... atlidzibai jablt sapratigi saistitai
ar Tpasuma tirgus vertibw.

23.3.pants — tiek atzimets, ka ,trukst vienotu kritriju termina ,taisniga atlidziba”
interpretéianai”, ,,normativie akti taisnigas atlidzibas kritérijus neparedz”.

Atzinigi tiek vértéta lietai pievienotaja Latvijas IpaSuma vertétaju asociacijas vstuld
paustd nostadne $aja jautajuma : - ,, nekustama IpaSuma piespiedu atsavinalanas gadfjuma ta
TpaSnickam (bijuajam ipasniekam) izmaksajamas atlidzibas aprékins var tikt veikts, balstoties
uz konkréta nekustama Tpa$uma tirgus vértibu, tatu tas nedrikstetu aprobeZoties vienigi ar ta



tirgus vertibas apméru. Nemot véra to, ka nekustama ipaSuma piespiedu atsavinagana saistas
ar lidzvertiga nekustamid IpaSuma iegadi atsavindtd vietd, taisnigas atlidzibas apréking,
misuprat, biitu 1et11p1nam1 arl citi izdevumi, kas saistiti ar nekustamd Ipa§uma piespiedu
atsavinaSanu, gan jauna lidzvértiga nekustama Tpa%uma iegadi, pieméram, ar jauna Tpafuma
registriciju zemesgramata saistitie notaridlie izdevumu, valsts nodeva, kancelejas nodeva,
izdevumi par maklera vai konsultanta starpniecibas pakalpojumiem, izdevumi par juridisko
palidzibu, izdevumi, kas saistiti ar parcel$anos uz jauno dzives vietu utt.”,

23.3.3. ,,...piedavajot, p&c saviem ieskatiem, taisnigu atlidzibu, valsts parvaldes iestadei
nav jarikojas tikai k@ nekustama fpa¥uma pirc€jam nekustamo TpaSumu tirgfl, kur pircgjs ir
ieinteresets IpaSumu iegadaties par viszemako cenu. Valsts vai padvaldibas iestades uzdevums
izvElgties saimnieciski izdevigiko piedavajumu vai piedavdjumu ar viszemako cenu
pretendentu brivas konkurences apstaklos rodas gadijuma, kad tiek veikti iepirkumi atbilstosi
likumam ,,par iepirkumu valsts vai pagvaldibas vajadzibam™. Turpreti darbibas, kas tiek
veiktas, atsavinot nekustamo Ipa§umu piespiedu kartd, parasti ir vérstas tie§i uz konkréto
nekustamo Tpa§umu. Valsts, Istenojot publiskas intereses un piedavajot Ipagniekiem atlidzibu
par vigiem piederoo nekustamo TpaSumu, nav tiesiga izmantot, pieméram, atsevisku
IpaSnieku neinformétibu vai neaizsargatibu. Tada gadijumi to nevarétu atzit par taisnigas
atlidzibas piedavajumu, tiesi otradi — $ada cela varétu tikt panakts netaisnigs rezultats.

Nosakot taisnigas atlidzibas apméeru, nav pielaujams abstrahéties no atsavinama TpaSuma
specifiskajam ipasibam un izmantoSanas veida. Piem&ram, atlidzibas apmérs, kas uzskatams
par taisnign, var but atkarigs no t&, vai tiek atsavinats neapbiivéts zemes gabals vai arfd
dzivojama maja (dzivoklis). Nav pie]aujams tas, ka atsavinalanas rezultata, ipasi tad, ja tiek
atsavinata dzivojama maja (dzivoklis), TpaSnieks, kas taja dzivo kopa ar gimeni, nonak
ieverojami sliktaka mantiska situfcija”.

Tapat arl, no otras puses, ,atsavinalanas rezultitd TpaSnieks nedrikst iegiit ari
nepamatotu (nepeinitu) labumu™.

»Nemot vera ...valsts ... labas parvaldibas pnnmpu k& arT lai pandktu taisnigu lidzsvaru
starp to Tpasnieku interesém, kuriem nekustamais IpaSums tiek atsavindts piespiedu karta, un
sabiedribas interesém, likumé ,,par nekustami TpaSuma piespiedu atsavinadanu valsts vai
sabiedriskajam vajadzibdm” vai attiecigi uz likuma pamata izdotajos Ministru kabineta
noteikumos bGtu jaietver iepriek$ paredzami un parskatami ,,taisnigas atlidzibas” noteik$anas
vispar&jie kritériji, pec kuriem attiecigas iestades, piedavajot Ipasniekam konkrétas naudas
summas vai lidzvertigu mantu, vardtu vadities sarunds par nekustama Tpafuma piespiedu
atsavinaSanu. PaSreiz 3aja joma pastdvo$d nenoteiktiba, no vienas puses, var veicinat
korupciju, bet no otras puses — laut Tpasnickam sakard ar atlidzibas noteikSanu izvirzit
nesamérigas prasibas”.

Saskapa ar Aizsargjoslu likuma 1.panta 13.punktu noteikts, ka sarkana linija ir
pa§vald‘bas apstiprinataja teritorijas planojuma noteikta linija, kas norobeZo cela,
ielas vai piebrauktuves (arl mzemerkomumkaczju koridoru) izbiivei nepieciesamo
teritoriju, kurd nekustama 1pasu:ma lietoSanas tiesibas aprobeZotas saskapa ar
likumiem, no apbiivéjamas vai citdda veidd izmantojamas teritorijas. Aizsargjoslu
likuma 13.panta pirmaja dala noteikts, ka aizsargjoslas gar ieldm, autoceliem un
dzelzceliem tick noteiktas, lai samazinatu ielu, autocelu un dzelzcelu negativo
ietekmi uz vidi, nodro$inatu transporta magistralu ckspluataciju un drosibu, ka ar
izveidotu no apbiives brivu joslu, kas nep1ec1esama ielu un autoce]u rekonstrukcijai.
Atbilstoi Aizsargjoslu likuma 33.panta pirmajai dalai noteikts, ka visu veidu
aizsargjoslas nosaka viet&jo pasvaldibu teritoriju plinojumos, ievérojot normativo



aktu prasibas. Ipasuma tiesibu aprobeZojumi, ja aizsargjosla atrodas uz IpaSuma
esofa zemes gabala, ierakstami zemesgrimatd likum3 noteiktaja kértiba
(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 arl privata griba ar
testamentu vai ligumu, un is aprobefojums var attiekties ki uz dazu lietu tiesibu
pieskir§anu citGm persondm, ta ari uz to, ka ipaSniekam jdatturas no zinamam
lieto§anas tiestham, vai ari japacie§, ka tas izlieto citi.

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

p.1.83. Sarkand linija — pasvald‘bas apstiprinataja teritorijas planOJuma noteiktd linija,
kas norobeZo cela, iclas vai piebrauktuves (arl inZenierkomunikaciju koridoru) izbiivei
nepiecie§amo teritoriju, kurd nekustama IpaSuma lietoSanas tiesibas aprobeZotas saskapa ar
likumiem, no apbiivéjamas vai citada veida izmantojamas teritorijas. PaSvaldiba var likuma
noteiktaja kartiba atsavindt zemes gabalu vai ta dalu, ja sarkana linija noteikta uz zemes
gabala.

p.3.3. Ja kada zemes gabala izmantojums likumigi iesakts, pirms piepemti Sie saistoSie
noteikumi vai detdlplanojums, kas nosaka tam citu izmanto¥anas veidu, tad Sim zemes
gabalam ir neatbilsto$a izmantojuma statuss.

Neatbilstoda izmantojuma statusa zemes gabala TpaSnieks ir tiesigs turpinat likumigi
iesdkto izmantojumu, bet jebkura jauna biive, piebiive, esofo &ku parbiive, nojauksana javeic
atbilsto$i o saistofo noteikumu un detalplanojuma prasibam.




2.Atlidzibas aprekina metodikas izvéle

Atsavinamais zemes gabals p&c sava statusa ir sakotn&jd zemes gabala dala. Lidz ar to
atsavindma zemes gabala vertiba ir nesaraujami saistita ar sakotng&ja zemes gabala (ipaSuma)
vertibu,

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

Vadoties no augSminétd prasibu un regulgjofo normu izklasta, logiski visvairak
pamatota ir $ada riciba: - secigi tiek aprékinita TpaSuma v&riiba pirms un péc zemes gabala
(vai ari, - zemes gabala un apbuves) dalas atsavinaSanas, turpmak, - tieSa aprékinu metode.
Starpiba starp abiem vértgjumiem tad ari ir nomindla kompensgjama vértiba. Ja tiek atsavinats
viss TpaSums, 18 nominala kompensgjama vertiba ir Ipasuma tirgus vertiba.

Termins ,,nominala” akcent& to, ka pagaidam v&l nav pemts v&rd atsavinima zemes
gabala juridiskais statuss — aizsargjoslas gar ielu jeb sarkano lmiju apgritingjums un &1
apgriitindjuma noteikSanas laiks attiecTba pret IpaSumtiesibu ieguves laiku.

Tie$d apr8kina priekSrociba ir nepastarpinatd rezultdta ieguves tehnika un logiska
saprotamiba visam atsavindsanas procesa iesaistitajam pusém.

Atsavinot salidzino$i nelielus zemes nogabalus, t.i. zemesgabala dalas, kas parasti
neparsniedz 3% no sakotndja zemesgabala, tie3a aprékinu metode bieZi nav izmantojama, jo
Tpasuma kopgja tirgus vértiba praktiski nereagé uz $im nelielajam zemes gabala platibas
izmaipam. Taja pa$a laika nav ne tiesiska, ne logiska pamata secinat, ka zemes Tpadnickam
kompensacija nepiendkas.

Kompenséacijas aprékina baze $8da gadijumd ir nosaciti briva (t.i. — nosaciti bez

apbtives) visa sakotngja zemes gabala, no kura kaut kada dala tiek atsavinata, tirgus vértiba.
Izdalot to ar sakotn&ja zemes gabala platibu, iegiistam sakotngja zemes gabala vidgjo vértibu
Ls/m®. Parejot uz nominilo vértibas likmi, vidgja veértiba tiek korigéta ar atsavinamajam
gabalam piemitofajiem lokalajiem faktoriem. Sada aprekinu krtiba turpmak tiek saukta par
netiesa aprékina metodi.

Kriterijs aprékina metodes izvélei ir salidzinamo pardevumu datu esamiba (vai arf
neesamiba) IpaSuma vertibas aprékinam pirms un péc ta dalas atsavinaSanas.

Ja vien datu baze to atlauj, ir vélams izmantot abas aprékinu metodes un gala rezultatu
aprekinat ka vid&jo sverto, nemot v&ra katras metodes ticamibas pakapi.

Vértgjuma gala rezultitu — kompensacijas vértibu - aprékina, nominalo vértibu koriggjot
ar sarkano liniju ietekmi. - :



3. Tie¥a aprékinu metode

Metodes biitiba — secigi tick aprékinata ipaSuma tirgus vertiba pirms un péc
infrastruktiiras izbiivel nepiecie$amas ipafuma dalas atsavinisanas. Starpiba starp abiem
vértgjumiem uzrada nominalo kompensg&jamo vertibu.

‘Veicamis darbibas: _

1. Ipafumam atbilsto$i ta statusam un stivoklim pirms atsavindmas IpaSuma dalas
atdali$anas (sakotngjam stdvoklim) aprékina paSreizgjo tirgus vartibu. Vertibas aprekins ir
realizgjams saskapa ar Vérte$anas standartiem (LVS 401) un labas prakses prasibam, taja
skaita, - atbilstodi koncepcijai par ipaguma labako un ekonomiski izdevigako lietoSanas veidu
un pemot vera visus esofos apgritindjumus, izgemot apgritinajumu ar sarkanajam Iinijam.

2. Tas pats, tikai atbilstodi Tpaduma stavoklim un saturam péc atsavinamas dalas
atdaliSanas.

3. Aprekina starpibu starp abiem vért§jumiem, ieglistot nominalo kompens&jamo
vertibu.

Ja tick atsavindts viss Tpa§ums, ta nominala kompensgjama vértiba ir IpaSuma ka vienota
veseluma tirgus vertiba.

Risingjums ar tie$o aprékinu neapSaubami ir labak argument8ts, labak saprotams
vErtgjuma sapéméjam, un tam biitu dodama priekSroka visos gadijumos, kad nekustamo
ipaSumu tirgii var atrast salidzinamos pardevumus abam situacijam, - gan IpaSuma stavoklim
pirms atsavindmia zemes gabala atdalifanas, gan arT péc tam. Bitiski ir arf tas, ka tie3d
aprékina metode ir labi izmantojama Ipafumiem ar apbuvi.

Tie$d aprékina metode nav izmantojama salidzinodi nelielu zemesgabalu daju
atsavindjumu gadijumos, kad Tpasuma kopgja vertiba uz izmainam nereagg pictickami jutigi,
tas ir, - nav atrodami abiem TpaSuma stavokliem atbilstosi salidzinamie pardevumi. Nemot
vérd korekcijas koeficientu izv€les subjektivo raksturu, izmantot abu stivoklu vért§jumam
vienus un tos pa$us salidzinamos darijumus, mainot tikai korekcijas koeficientus, tiek
kvalificgts ka shlikta prakse, kas izmantojama tikai izpémuma gadfjumos, pieméram,
izmantojot $o metodi ka papildingjumu netie$ajai aprékinu metodei.



4. Netiesa aprékinu metode

Daudzos gadijumos infrastruktiras izblives vajadzibam tiek atsavinita kaut kada
sakotngjam 1pafumam at¥kelta salidzino$i neliela dala. Atdalitajam zemes gabalam ta
specifiskas konfiguracijas un ierobeZotas platibas d&l, ka tas visbieZak tiek atsavinats, paSam
par sevi tirgus vertiba ir gruti formuléjama ja vispar iesp&jama. Tajd pasa laikd no bijusa
Tpainicka viedokla 1 strémele ir dala no vipa TpaSuma. Ir logiski par atsavinamas dalas
vartibu spriest, par izejas poziciju izmantojot ta zemes gabala ki veseluma tirgus vertibu, no
kura infrastruktiiras izbiivei iegaddjamais gabals tiek atsavinats.

Nominalas vériibas netieda aprekina gaitu varam sadalit divas darbibas.

1. Aprekina nosaciti briva, tas ir, - nosaciti bez apbives - visa sakotngja zemes gabala
tirgus vértibu. Tapat ka iepriek3gja gadijuma vértibas aprékins ir realizgjams saskapd ar
VértéSanas standartiem (L'VS 401) un labas prakses prasibam pie eso3a izmantoSanas veida un
nemot vEra visus apgritingjumus, izgemot apgritinagjumu ar sarkanajam linjjam. Iegito
rezultdtu izsaka sdkotnéjd zemes gabala vidgjas vertibas likmé Ls/m®, izdalot aprékinito
vértibu ar zemes gabala platibu.

2. Atdalama zemes gabala vertiba var at3kirties no vidéjﬁs vértibas gan ar kaut kadiem
tikai sev raksturigiem parametriem, gan ari ar vietu un nozimi ipaSuma konteksta. Parejot uz
nominalo vértibas likmi, vidéjo vértibu korigé ar lokaliem, tikai sikotngja zemes gabala
robezas rodamiem faktoriem. Pareja izdardma, vispirms apzinot lokalos faktorus, kas raksturo
atdalama zemes gabala kvalitati un nozimibu s@kotn&ja zemes gabala, pieméram, - iekopts
darzs vai arf kriimiem aizaugusi darza mala, pagalma dala vai arT uzkopjama koplietoanas
teritorija, atra¥anas vieta zemes gabala centrd vai periférija un tml. Faktori tiek formuléti
vispirms tekstuali, bet péc tam skaitliski vidgjas vertibas pazeminajuma (vai, daudz retak, -
paaugstindjuma) virziena.

Nominalas vértibas aprékina metode jaizvélas, vadoties no vertéSanas uzdevuma dotas
konkr&tis situdcijas un katras metodes stiprajam un vajajam pusém. Vienmer, ja vien tas ir
iespgjams, vElams izmantot abas nominalas likmes noteik3anas metodes, gala rezultdtu
aprékinot ka videjo svérto. Abu metoZu pielietojums paaugstina vert&§juma ticamibas pakapi,
un tade] ir uztverams pozitivi. Katra no pieejam balstds uz savu logiku, tads] rezultati var bt
jutami atSkirigi.

Svara koeficientus katram rezultitam nosaka subjektivi, analiz&jot katras metodes
ticamibas pakapi.



5. Sarkano liniju apgritinajuma ietekme

Sarkands linijas bitiski ierobeZo kalpojo$a IpaSuma izmantoSanas iesp&jas. Pirmkart, -
Tpafumam sarkano liniju robeZas ir jlitami ierobeZots lictoSanas veids — zeme bez kapitalas
apbiives tiestbam. Uz $dda zemes gabala jau eso3a apbiive iegiist neatbilstoSas atraSanas vietas
statusu ar visdm no ta izrietofajam sekdm. Otrkart, neprognozgjams turpmakas lietoSanas
laiks lidz atsavinasanas bridim.

Abu minéto iemeslu d&] Tpasumam sarkano liniju robezas tirgus vértiba ir jutami
zemaka. Pietickami liela darjjumu skaita analize uzrada darfjjuma cenas pazemindjumu plasas
robezas — no 20% lidz 70% ar mediinu 48,5% limeni. Taja pa$a laikd kaut cik skaidru
motivaciju, kas lautu atrast identificéjamus vertibas pazeminajuma faktorus, neizdevas.
Visticamik, blakus jau mingtajiem objektivajiem apsv@rumiem pazemindjuma limeni ir
nosacijudi daZzadi subjektivi faktori. '

Lai taisnigas atlidzibas apr€kina krit€rijus padaritu maksimali parskatamus, iesakam
pienemt, ka sarkano liniju esamiba visos gadijumos ipaSuma tirgus vértibu samazina par
50%. Realaja praksé nav izslégti arl cita [Tmepa vertibas pazemindjumi, tomér tie katrreiz
biitu riipigi argumentgjami.

Lemums par atlidzibas aprékind ietveramo veriibas pazemindjumu ir atkarigs no
sarkano liniju noteiksanas laika attiecibas pret pafreizéja ipaSnieka Ipasumtiesibu
nodibinasanas bridi.

Sajos metodiskajos noradijumos formulétais viedoklis par sarkano Iiniju apgriitindjuma
ietekmi uz aprékindmas atlidzibas lielumu ir veidojies ka kopgjs viedoklis, metodikas
izstradatajiem konsultZjoties ar Rigas Domes Ipafumu iegddes un perspekiivas attistibas
parvaldes speciglistiem.

Aizsargjoslu likuma 1. panta 13.punktd noteikts, ka sarkana linija ir pasvaldibas
apstiprinataja teritorijas planojuma noteikta Iinija, kas norobeZo cela, ielas vai piebrauktuves
(arT inZenierkomunikaciju koridora) izb@ivei nepiecie$amo teritoriju, kurd lietoSanas tiesibas
aprobeZotas saskapa ar likumiem, no apbiivEjamas vai citddd veidd izmantojamas teritorijas.
Sa pasa likuma 13. panta pirmaja dala noteikts, ka aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un
dzelzceliem tiek noteiktas, lai samazinatu ielu, autocelu un dzelzceju negativo ietekmi uz vidi,
nodroginatu transporta magistralu ekspluatdciju un drofibu, ki arf lai izveidotu no apbives
brivu joslu, kas nepieciefama ielu un autoceu rekonstrukcijai. Savukért 33. panta pirmaja
dald noteikts, ka visu veidu aizsargjoslas nosaka viet€jo pa¥valdibu teritoriju planojumos,
ieverojot normativo aktu prasibas.

, Ipaguma tiestbu aprobeZojumi, ja aizsargjosla atrodas uz TpaSuma eso$a zemes gabala,
icrakstdmi Zemesgramatd likuma noteiktaja kartiba (Aizsargjoslu likuma 60.panta pirma
dala).

Saskapd ar Teritorijas plano3anas likuma 6.panta ceturto daju vietgjas pa$valdibas
teritorijas planojums attiecas uz visu viet&jas pasvaldibas teritoriju. To izstrada ieverojot:

1) ta plano3anas regiona atfistibas programmu un teritorijas planojumu, kurd ietilpst
attieciga padvaldiba;

2) to vietgjo paSvaldibu politikas planoSanas dokumentus un teritorijas planojumus, ar
kuram robezZojas attieciga viet€ja pasvaldiba,

3) attiecigas viet€jds pasvaldibas politikas planosanas dokumentus.

Saskapa ar Ministru kabineta 2004.gada 19.oktobra noteikumu Nr.883 , Vietgjas
pasvaldibas teritorijas plano3anas noteikumi” 45.punktu vietSjas pasvaldibas dome apstiprina
vietgjas paSvaldibas teritorijas planojumu un ki pagvaldibas saistofos noteikumus izdod ta
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grafisko dalu un teritorijas izmantofanas un apblives noteikumus. Lémumu, ar kuru
apstiprinats viet§jas pafvaldibas teritorijas planojums un izdoti paSvaldibas saistoie
noteikumi, ne vélak ka divas nedelas péc td pienemsanas ievieto viet€jds pasvaldibas
mdjaslapa interneta un publice vietgjd laikrakstd un laikraksta "Latvijas Véstnesis", noradot
vietu, kur var iepazities ar apstiprinato vietgjas pagvaldibas teritorijas planojumu.

Informaécija par teritorijas atlauto izmantoSanu, to noteikSanas un sp8ka staSanis laikiem
ir publiski piegjama. Rigas pilsétas pa3valdiba to nosaka Rigas domes 20.12.2005. piepemtie
saistoSic noteikumi Nr.34 ,Rigas teritorijas izmanto3anas un apbiives noteikumi”.

Ar Rigas domes 12.12.1995. lemumu Nr.2819 ,Par Rigas attistibas plana 1995.-
2005.gadam piepemsSanu un Rigas pilsétas apbiives noteikumu apstiprindSanu” tika piepemts
Rigas attistibas plans 1995.-2005.gadam un apstiprinati Rigas pils€tas apbiives noteikumi.
Saskapd ar Ministru kabineta 1994.gada 6. septembra noteikumiem Nr.194
., Leritoridlplano¥anas noteikumi”, kas bija spcka uz min€ta Rigas domes lémuma Nr.2819
pienemganas bridi, 46.punkta 2.apakipunktu generalplana un apbiives noteikumu prasibas
zemesgabalu Tpafniekiem ir saistoSas, uzsikot jebkuru zemesgabala daliSanu, &ku, biivju un
zemes iericibas projekt€sanu, biivdarbus, &ku rekonstrukeiju, modernizéciju vai nojaukSanu.

Neskatoties uz to, ka teritorijas planoSanas normativd regulgjuma attistibas gaitd
likumdev€ja nostidne attieciba uz to, vai vietgjas paSvaldibas teritorijas planojums un
detdlplanojums ir ar&jais normativais akts vai arl administrativais akts, ir vairakkartigi
mainijusies, Rigas domes Pilsétas attisttbas departaments norada, ka mingtais apstaklis
neietekme So tiesibu aktu saistoSo raksturu, ja vien teritorijas planojums vai detélplanojums
nav ticis apstridéts un atzits par sp&ka neesosu.

No minété secindms, ka teritorijas at]autd izmantosana, kas tika noteikta Rigas attistibas
plana 1995.-2005.gadam speka esamibas laikd, bija saisto$a visam fiziskajam un juridiskajam
personam — zemes Ipadniekiem un lietot3jiem — teritorijas planojuma robezis. Pie tam
aizsargjoslu apgriitindjums, kas pastav uz likuma pamata. ir spéka eso$s neatkarigi no ta, vai
tas ir vai nav registréts konkrétd zemesgramatas nodalijuma saskapd ar Civillikuma 1447,
panta noteikumiem “lietu tiesibas, kas pastdv uz likuma pamata, ir spéka ari bez ieraksti§anas
zemesgramata”.

Atlidzibas apméra samazindjums par nekustama Tpasuma atraanos atsavina$anas bridi
speka esoSajas sarkanajds linijas (atlidzibas apméra korekcija ar pazemino$u koeficientu) ir
izvert€jams, salidzinot paSreiz&jd ipadnieka IpaSumtiesibu iegli¥anas bridi (ieraksta
zemesgramatd datums) ar bridi, kad sarkanas linijas , kas apgritina vért§jamo objektu, ir
noteiktas teritorijas planojum3 (normativa akta izdosanas datums).

Tadgjadi:

1) ja sarkanas linijas TpaSumam ir noteiktas (vai paplaginatas) péc tam, kad pasreiz&jais
Ipasnieks to ieguvis savdl Tpa¥uma, atlidzibas korekcija ar samazino$o koeficientu
nav japielieto (izpemot to nekustam3 Tpafuma dalu, attiecibd uz kuru sarkanis Iinijas
noteiktas iepriek¥);

2) ja sarkanas Imijas nekustamajam Ipafumam ir noteiktas un apstiprindtas (vai
paplasinatas) ar normativo aktu (Rigas teritorijas planojums, detalplanojums) pirms
tam, kad IpaSumu ieguvis ta paSreiz&jais Ipadnicks, atlidzibas apmers ir koriggjams
ar pazeminoSo koeficientu neatkarigi no ta, vai sarkano Iiniju apgriitindjums ir vai
nav registréts zemesgramata;

3) ja sarkanas Iinijas nekustamajam TpaSumam ir noteiktas un apstiprindtas (vai
paplaSinatas) ar normativo aktu vienlaicigi ar bridi (datums), kad Tpafumu ieguvis ta
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pasreiz€jais pa¥nieks, tad atlidzibas apméra korekcija ar pazemino$u koeficientu
piemérofana ir diskutabla. NepiecieSama padzilinata analize par nosacijumiem, ar
kadiem IpaSums ieglts un par ieguvéja lespgjam reagét uz apgrutindjumu ar
sarkanajam Iinijam. Atkariba no analizes rezultitiem veértétdjs piepem IEmumu par
atsavindma IpaSuma vertibas pazemingjumu un ta apméru, Tomér §ados gadijumos
janem vera apstaklis, ka teritorijas planojuma izstrades process, no ta uzsik$anas,
ietverot visas stadijas, tostarp planojuma izmainu sabiedriskas apsprieSanas, 11dz ta
stadanas speka saistofo noteikumu veida atbilstodi normativajos aktos noteiktajai
kartibai kopuma ir ilgsto¥s process (videji ilgst aptuveni vienu gadu), un §1
informacija ir publiski pieejama, tadé] potencialajam Tpasuma ieguvijam nav kérslu
savlaicigi legit informaciju par planotajam izmainam konkrétds zemes atlautaja
izmantoSana.

Realaja prakse situacija, kad vertgjama objekta IpaSnieka ipadumtiesibu iegtiSanas
datums sakeit ar pasvaldibas teritorijas planojuma saistofo noteikumu izdoSanas datumu,
visticamak, bas retums.

Attiecibd uz atlidzibas apmeéra aprékinu TpaSniekam, kur§ sarkanajds linijas eso$u
nekustamo TpaSumu ir ieguvis mantejuma cela, spéka ir sekojodi apsvérumi. Civillikuma
689.pantd ir noteikts, ka neviens nav spiests piepemt vinpam piekritu§o mantojumu, bet gan
katrs var p&c patikas to piepemt vai ari atraidit, un 33 pada likuma 696.panta noteikts, ka
mantot aicindtam ir tiesiba, iekams vip§ izteic savu gribu par mantojuma piepemsanu,
parliecinaties par ta sastavu. Lidz ar to mantoSanas cela iegiitds tiesibas tiek definétas ka
iegltas brivpratigi un zinot mantojuma sastavu. Tad&jadi, ar sarkanajam linijam apgriitinata
nekustama ipafuma iegiifana Tpasumai, to mantojot, nav uzskatama par pamatu atlidzibas
apméra nesamazinaSanai.

Lai izvairTtos no daZadas izpratnes par mantoto IpaSumu atlidzibas apméra
noteikSanu, TpaSi jauzsver, ka nav pielaujama at3kiriga pieeja atlidzibas noteik3and par
atsavinamo IpaSumu (vai 3 daju) atkariba no IpaSumtiesibu vz vertéjamo objektu ieguves cela
zemes reformu regul&jofo normativo aktu izpratng, tas ir, atlidzibas noteikSanas metodika
vienadi attiecas gan uz to TpaSnieku IpaSumu novérté$anu, kuri ir savu sendu pirmskara
Latvijas (situacija uz 21.07.1940.) ipaSumu mantinieki, gan vz tadu IpaSumu vértsianu, kuru
ipadnieki TpaSumtiesibas ieguvusi ka td sauktie ,Jabticigie ieguvgji”, privatizacijas rezultita
vai kada citd veidd. Tas nozimg, ka, izvert€jot korekeijas koeficienta pieméroganu par pagreiz
zemesgramata registréto ielas aizsargjoslas apgriitindgjumu Tpa§umam, kas atjaunots un
joprojam pieder mantiniekam likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsstas” vai
likuma .Par zemes reformu LR lauku apvidos” izpratng, nav pielaujams ¥ paSreizgja
zemesgramatas ieraksta datuma par aizsargjoslas gar ielu /sarkands Hnijas apgriitindjumu
(ieraksta datums parasti sakiTt ar TpaSumtiesibu registréanas zemesgrimata datumu) attiecinat
uz situaciju, kida ta bijusi 1940.gada 21.jilija.
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