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Summary

The article examines the main conditions and limitations for the establishment of
the right of superficies, providing an evaluation about certain problematic aspects
thereof from the perspective of comparative law, as well as exploring the right of
superficies institute regarding the possibility to attribute such right to a building that
has already been constructed, thereby ensuring such building’s further usage and at
the same time recognizing that such building is to be deemed as an essential part of
the respective right to superficies that has been granted.
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Ievads

[1] Civillikuma (turpmak - CL) 1129.!-1129.° panta noteikumi par apbuves tiesibu,
kuri stajas spéka 2017. gada 1. janvari un ar kuriem tika aizstats t. s. “brivpratiga
dalita ipasuma” reguléjums,’ ir spéka jau vairak neka sesus gadus, un $aja laika posma
apbuves tiesibas institaits prakseé ticis izmantots salidzinosi biezi.?

Daudzi apbuves tiesibas reguléjuma aspekti ir 1idzigi vai pat identiski $i insti-
tata reguléjumam citas germanu tiesibu sistémas valstis, t. i., apbaves tiesibas

! Sk. likuma “Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un
lietu tiesibu dalas spéka staganas laiku un piemérosanas kartibu” 14. panta pirmas dalas 5. punktu, kas
bija spéka lidz 2016. gada 31. decembrim; sk. ari: Senata 07.07.2021. spriedums lieta Nr. SKC-824/2021
(C31464314), 19. punkts, https://www.at.gov.lv/lv/tiesu-prakse/judikaturas-nolemumu-arhivs [aplakots:
17.03.2023.].

? Laika posma no 2017. gada 1. janvara lidz 2023. gada 17. martam pilnigi vai daléji apmierinati kopuma
2707 nostiprindgjuma lagumi par apbuves tiesibas ierakstiSanu zemesgramata, https://dati.ta.gov.lv/
MicroStrategy/asp/ [aplukots 17.03.2023.].
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reguléjumam Vacijas Mantojamas apbtives tiesibas likuma?® (turpmak - Vacijas Erb-
bauRG), Sveices Civilkodeksa* (turpmak - Sveices ZGB) 779.-779.1 panta, Austrijas
Apbuves tiesibas likuma® (turpmak - Austrijas BauRG) un Igaunijas Lietu tiesibu
likuma® 241.-255." paragrafa. Ta¢u apbuves tiesibas reguléjumam Latvija ir ari savas
ipatnibas, kuras nav raksturigas $is tiesibas reguléjumam minétajas arvalstis.
Raksta uzdevums ir noskaidrot apbuves tiesibas juridisko raksturu, tas nodibina-
$anas galvenos nosacijumus un ierobezojumus, ka ari no salidzino$o tiesibu viedokla
novértét atseviskus apbuves tiesibas nodibinasanas problematiskos aspektus, ipasu
uzmanibu pievérsot iespéjai nodibinat apbuves tiesibu jau eso$as biives izmantosanai.

1. Apbuves tiesibas divéjadais raksturs

[2] Saskana ar CL 1129." panta pirmo dalu “apbaves tiesiba ir ar ligumu pie-
skirta mantojama un atsavinama lietu tiesiba celt un lietot uz svesa zemes gabala
nedzivojamu éku vai inZenierbavi ka ipa$niekam $is tiesibas spéka esamibas laika”.
Minéta panta otraja dala noteikts, ka “apbtves tiesibai piemérojami noteikumi, kas
attiecas uz nekustamam lietam, iznemot pirmpirkuma tiesibu un izpirkuma tiesibu”.
Turklat atbilsto$i CL 1129.° pantam apbiives tiesiba tiek nodibinata ar tas ierakstisanu
zemesgramata, un Zemesgramatu likuma 55.'-55.7 panta ietverti Ipasi noteikumi
apbuves tiesibas ierakstiSanai zemesgramata.

[2.1] Tadgjadi, no vienas puses, apbuves tiesiba ir ligumiski nodibinama terminéta
lietu tiesiba uz sve$u lietu, kas pieskir apbuves tiesigajam tiesisku iespéju “celt un
lietot uz svesa zemes gabala nedzivojamu éku vai inzenierbavi ka ipasniekam”, un
§1 tiesiba iegist liettiesisku spéku ar bridi, kad ta ierakstita zemesgramata. No otras
puses, apbuves tiesiba ka bezkermeniska lieta (sk. CL 841. pantu) juridiskas fikcijas
cela ir pielidzinata patstavigam nekustamam Ipasumam, kas saskana ar likumu
ierakstams atseviska zemesgramatas nodalijjuma, t. i., apbtives tiesibas nodalijuma
(sk. CL 1129.% pantu, Zemesgramatu likuma 29., 55.! un 55.2 pantu). Turklat “uz
apbuves tiesibas pamata uzcelta nedzivojama éka (inZenierbuve) ir uzskatama par
apbuves tiesibas butisku dalu” (CL 1129." panta tre$a dala), proti, apbuves tiesibas
spéka esibas laika §ada buve ietilpst apbaves tiesibas ka nekustama Ipasuma sastava.”

Tas nozimé, ka apbaves tiesibai ir divéjads raksturs, jo apbtves tiesiba ka lietu tie-
siba uz svesu zemes gabalu vienlaikus ir patstavigs nekustams ipasums, kura sastava
ietilpst uz apbuves tiesibas pamata uzcelta buve, kas ir nesaraujami saistita ar So
tiesibu. Nemot véra apbuves tiesibas divéjado raksturu, ta vienmér ir “dubulti” jaie-
raksta zemesgramata: 1) ka “lietu tiesiba uz svesu lietu” apbuves tiesiba ir janostiprina

* Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), https://www.gesetze-im-internet.de/erbbauv/index.html
[aplukots 17.03.2023.].

* Schweizerisches Zivilgesetzbuch (ZGB), https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245_233/de
[aplakots 17.03.2023.].

* Baurechtsgesetz (BauRG), https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Ge-
setzesnummer=10001732 [aplikots 17.03.2023.].

¢ Law of Property Act (Asjadigusseadus), https://www.riigiteataja.ee/en/eli/510072014007/consolide
[aplukots 17.03.2023.].

7 Sal.: Sinaiskis V. Saimniecibas tiesibu lietiskas normas. Tieslietu Ministrijas Véstnesis, 1935, Nr. 4,
709.-710. lpp.
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apgrutinata zemes gabala nodalijuma, savukart 2) ka “nekustams ipasums” apbuives
tiesiba ir jaieraksta atsevi$ka zemesgramatas nodalijuma.®

[2.2] Atbilstosi Zemesgramatu likumam apbuves tiesibu nostiprina zemesgra-
mata, to ierakstot apgratinata zemes gabala nodalijuma III dalas 1. iedala ka “lietu
tiesibu, kas apgratina nekustamo Iipaumu” (sk. Zemesgramatu likuma 17. panta
1. punkta a) apak$punktu), un noradot 1) apbavei nodoto zemes gabalu (ta kadastra
apziméjumu un platibu), 2) apbtves tiesibas terminu, 3) apbtves tiesigo, ka ariizdarot
4) atzimi par apbiuves tiesibas nodalijuma atvér§anu, noradot 1 nodalijjuma numuru
(sk. Zemesgramatu likuma 55." panta pirmo dalu).

Vienlaikus apbuves tiesibu ka patstavigu nekustamo ipasumu ieraksta jaunat-
klata apbuves tiesibas nodalijuma, ierakstot taja zinas saskana ar Zemesgramatu
likuma prasibam par nodaljjumiem un nodalijjuma I dalas 1. iedala noradot 1) vardus
“apbuves tiesiba”, 2) §is tiesibas terminu, 3) apbtivei nodota zemes gabala kadastra
apziméjumu un platibu, 4) éku (bavi), kas veido apbuves tiesibas butisku dalu, un
tas kadastra apziméjumu, ka ari 5) apgratinata zemes gabala ipasnieku (sk. Zemes-
gramatu likuma 55.% panta pirmo dalu).

Abi minétie nodalijumi ir sasaistiti aritadéjadi, ka, mainoties apbuves tiesigajam,
apgruatinata zemes gabala nodalijjuma izdara grozijumus par apbuves tiesigo, bet,
mainoties apgrutinata zemes gabala ipasniekam, apbuves tiesibas nodalijuma izdara
grozijumus par zemes gabala ipasnieku (sk. Zemesgramatu likuma 55." panta otro
dalu un 55.% panta otro dalu). Citiem vardiem, apgriitinata zemes gabala nodalijuma
ir ierakstams katrreizéjais apbuves tiesigais, savukart apbuves tiesibas nodalijuma -
katrreizéjais zemes gabala ipasnieks.

2. Bave ka “apbuives tiesibas butiska dala”

[3] CL 1129.! panta tresaja dala imperativi noteikts, ka “uz apbuves tiesibas pamata
uzcelta nedzivojama éka (inzenierbuve) ir uzskatama par apbives tiesibas butisku
dalu”.

[3.1] Tas nozimé, ka ar apbuves tiesibas nodibinasanu tiek lauzts CL 968. panta
nostiprinatais akcesijas princips jeb “btives un zemes gabala vienotibas princips”,
atbilsto$i kuram uz zemes gabala uzcelta un ciesi ar to savienota bave atzistama par
zemes gabala sastavdalu.’ Proti, apbuves tiesibas spéka esibas laika uz §is tiesibas
pamata uzcelta buve ietilpst apbuves tiesibas ka galvenas lietas sastava un ir ar to
nesaraujami saistita (veido tiesisku vienibu). Lidz ar to buve seko apbitives tiesibas
liettiesiskajam liktenim: bavi nav iespéjams atsavinat vai apgrutinat atseviski no
apbuves tiesibas un, atsavinot vai apgratinot apbuves tiesibu (sk. CL 1129.° pantu),
$ads atsavinajums vai apgrutinajums imperativi attiecas ari uz apbuves tiesibas
sastava ietilpsto$o buavi.

¢ Sal.: Gaier R. (Red.). Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Bd. 9. Sachenrecht (§§ 854
1296). WEG. ErbbauRG. 8. Aufl. Miinchen: Verlag C. H. Beck, 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 5, § 14, Rn. 1.

° Sal.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 4; Vieweg K., Werner A. Sachenrecht. 8. Aufl. Miinchen: Verlag
Franz Vahlen, 2018, § 16, Rn. 63; Schmid J., Hiirlimann-Kaup B. Sachenrecht. 5. Aufl. Ziirich, Basel, Genf:
Schulthess, 2017, N 901, 1368; Hrubesch-Millauer S., Graham-Siegenthaler B., Roberto V. Sachenrecht.
5. Aufl. Bern: Stimpfli Verlag, 2017, N 08.102; Binder M. Sachenrecht. Wien: Verlag Osterreich, 2003,
Rn. 10/1.
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Vienigi péc apbuves tiesibas izbeig§anas attieciga buve, kas pirms tam ietilpa
apbuves tiesibas sastava un bija juridiski nodalita no apgratinata zemes gabala, “klast
par zemes gabala butisku dalu” (sk. CL 1129.° panta pirmo dalu), un ta rezultata atjau-
nojas CL 968. panta nostiprinata akcesijas principa iedarbiba (liguma par apbiuves
tiesibas pieskir§anu var but pieligts apbuves tiesiga pienakums nojaukt attiecigo bavi,
sk. CL 1129.° panta tre$o dalu). Apbuves tiesibas izbeig§anas gadijuma tas sastava
bijuso bavi pievieno attieciga zemes gabala nodalijumam un slédz apbuves tiesibas
nodalijumu (sk. Zemesgramatu likuma 55.° pantu).

[3.2] Raksturojot apbiives tiesibas nodibinasanas tiesiskas sekas, Vacijas, Sveices
un Austrijas tiesibu doktrina atzits, ka apbaves tiesigais iegtist atsevisku (t. i., no ipa-
$uma tiesibas uz apgrutinato zemes gabalu noskirtu) ipasuma tiesibu uz to bavi, kas
ietilpst apbtives tiesibas sastava, un §i ipasuma tiesiba ir nedalami saistita ar apbuves
tiesibu. Citiem vardiem, apbuves tiesibas spéka esibas laika tas sastava ietilpstosas
buves Ipasnieks ir apbaves tiesigais, kuram péc vispariga principa ir visas ipagnieka
pilnvaras un pienakumi. Vienlaikus apbuives tiesigais ir apgratinata (apbavei nodota)
zemes gabala lietotajs (servitata izlietotajs).!? Tadéjadi apbuves tiesigajam ir divéjads
stavoklis: attieciba uz apgrutinato zemes gabalu vins ir servitata izlietotajs, savukart
attieciba uz buvi, kas ietilpst apbaves tiesibas sastava, apbuaves tiesigais ir ipasnieks."

Sadu juridisko koncepciju atspogulo ari CL reguléjums. Proti, apgriitinata zemes
gabala ipasnieka pienakums ir “atlaut apbuves tiesigajam lietot apbavei nodoto zemes
gabalu, ciktal tas nepiecieSams apbtives tiesibas izlietosanai” (CL 1129.° panta pirma
dala). Savukart apbuves tiesigais, izlietojot vinam pieskirto apbuves tiesibu, ir tie-
sigs lietot apbuvei nodoto zemes gabalu ta apbuvésanai un buves izmanto$anai, un
vigam ir “pienakums ka krietnam un rapigam saimniekam rapéties par apbuvei
nodoto zemes gabalu un atbildét ka ipasniekam pret visam tre$ajam personam”
(CL 1129.* panta pirma dala). Vienlaikus apbuves tiesigajam ir tiesiska iespéja “celt
un lietot uz svesa zemes gabala nedzivojamu éku vai inZenierbuvi ka ipasniekam”,
proti, apbtives tiesibas spéka esibas laika vin$ juridiski ir uzskatams par apbiuves
tiesibas sastava ietilpsto$as buves ipasnieku (sk. CL 1129.! panta pirmo un tre$o dalu).

Apbuves tiesigajam péc vispariga principa ir visas likuma paredzétas buves ipas-
nieka pilnvaras, tostarp vins$ ir tiesigs ne tikai “celt un lietot” attiecigo buvi, bet ari
$o buvi, pieméram, parbavét, atjaunot, restaurét, nojaukt un uzcelt no jauna, ciktal
liguma par apbiuives tiesibas pieskir§anu nav noligts citadi. Vienlaikus apbuives tiesi-
gajam ir likuma paredzétie ipasnieka privattiesiskie un publiski tiesiskie pienakumi,
pieméram, pienakums uzturét buvi tada stavokli, lai no tas nerastos kaité¢jums citam
personam (sk. CL 1084. panta pirmo dalu), pienakums atbildét par patvaligas bav-
niecibas seku novér$anu (sk. Bavniecibas likuma 19. panta treso dalu), pienakums
maksat nekustama ipasuma nodokli par apbuves tiesibas sastava ietilpsto$o buavi
(sk. likuma “Par nekustama ipa$uma nodokli” 2. panta 2.! un vienpadsmito dalu).

[3.3] Atbilstosi CL 1129.! panta pirmas un tres$as dalas gramatiskajai nozimei vie-
nigi ta bave, kas “uzcelta uz apbuves tiesibas pamata”, ir uzskatama par apbuves tie-
sibas ka nekustama Ipasuma (galvenas lietas) butisku dalu un atrodas apbuves tiesiga

10 Sk.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 4; Vieweg K., Werner A. 2018, § 16, Rn. 63; Hrubesch-Millauer S.,
Graham-Siegenthaler B., Roberto V. 2017, N 08.102; Iro G. Sachenrecht. 6. Aufl. Wien: Verlag Osterreich,
2016, Rz. 17/4.

" Sk.: Schmid J., Hiirlimann-Kaup B. 2017, N 1368 ff.
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ipasuma. Turklat apbaves tiesibas sastava jaietilpst vismaz vienai bavei, kas uzcelta,
izlietojot apbuves tiesibu, un bez $adas buves pati apbuves tiesiba “nav atzistama par
pilnigu” (sk. CL 854. pantu),'? jo atbilstosi §is tiesibas butibai apbiivei nodotais zemes
gabals kalpo tadas bives cel$anai un lietosanai, kas ir juridiski nodalita no minéta
zemes gabala, veido nodibinatas apbuves tiesibas butisku dalu un §is tiesibas spéka
esibas laika pieder apbuves tiesigajam ka ipasniekam.

Péc buvdarbu pabeig$anas un pienemsanas ekspluatacija buve, kas uzcelta uz
apbtuves tiesibas pamata, ierakstama apbuves tiesibas nodalijuma ka sis tiesibas
batiska dala, noradot kadastra apziméjumu (sk. Zemesgramatu likuma 55.% panta
pirmas dalas 4. punktu). Tacu nav izslégta iespéja ierakstit apbuves tiesibas nodali-
juma ari “jaunbuvi” ka §is tiesibas butisku dalu, ja atbilstosi bavniecibu reguléjoso
normativo aktu prasibam ir izbavéts vismaz nulles cikls un attieciga jaunbave ir
registréta Nekustama ipasuma valsts kadastra informacijas sistéma (turpmak -
Kadastra informacijas sistéma) ka kadastra objekts (sk. Nekustama ipasuma valsts
kadastra likuma 1. panta 6. un 13. punktu, Ministru kabineta 2012. gada 10. aprila
noteikumu Nr. 263 “Kadastra objekta registracijas un kadastra datu aktualizacijas
noteikumi” 29., 29.° un 32.2 punktu).

3. Apbiives tiesibas sastava ietilpstosas buves veids

[4] Saskana ar CL 1129." panta pirmo dalu apbuves tiesibu iespéjams nodibinat
vienigi “nedzivojamas ékas” vai “inzenierbuives” cel$anai un lieto$anai uz sve$a zemes
gabala, no ka logiski izriet, ka ir izslégta izspéja uz apbiuives tiesibas pamata celt un
lietot “dzivojamo maju”. Tacu $ads vienkarss logisks slédziens pilniba neatspogulo
minéta ierobezojuma tvérumu.

[4.1] Saja zina janem véra, ka bivju iedalijums “dzivojamas majas”, “nedzivojamas
ékas” un “inzenierbuvés” paredzéts Ministru kabineta 2018. gada 12. janija noteiku-
mos Nr. 326 “Bavju klasifikacijas noteikumi”. Saskana ar $o noteikumu pielikuma
ieklauto buvju klasifikaciju (péc lietosanas veida) “nedzivojamas ékas” ir, pieméram,
viesnicu ékas, biroju ékas, vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas ékas, satik-
smes un sakaru ékas, riipnieciskas razosanas ékas un noliktavas, ékas plasizklaides
pasakumiem, izglitibas iestazu ékas, arstniecibas vai veselibas apripes iestazu ékas,
sporta ékas, lauksaimniecibas nedzivojamas ékas. Savukart inZenierbuves ir, piemé-
ram, transporta baves (tostarp autoceli, sliezu celi, lidlauku skrejceli), kompleksas
btves rapnieciskas razo$anas uznémumos (tostarp véja elektrostacijas), citas inze-
nierbaves (tostarp sporta laukumi un tribines, peldbaseini, mira zZogi, laukumi, kas
saistiti ar transporta infrastruktaru). Ka izriet no minéto noteikumu 8. punkta, ari
tada eka, kuras galvenais lieto$anas veids ir “nedzivojama éka”, var bat dzivojamo
telpu grupas. Lidz ar to varétu pielaut, ka atbilstosi CL 1129.! panta pirmajai dalai
uz apbuves tiesibas pamata ir iespéjams celt un lietot arl tadu nedzivojamo éku,
kura ir viena vai vairakas dzivojamo telpu grupas (dzivojamas telpas). Tomér $adu

12 Sk.: Ose D. Apbuves tiesibu izpratne un to pieméro$anas problémas. Gram.: Centralas un Austrumei-
ropas juridiskas tradicijas un juridiskas identitates jautajumi. Latvijas Universitates 76. starptautiskas
zinatniskas konferences rakstu krajums. Riga: LU Akadémiskais apgads, 2018, 104. Ipp.
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iespéju izslédz papildu ierobezojumi, kas paredzéti bavniecibas un kadastra objektu
registracijas normativaja reguléjuma.

Proti, ja éku paredzéts buvét uz apbuves tiesibas pamata, projektésanas uzdevuma
ka planotas telpu grupas norada vienigi nedzivojamas telpas, turklat institicija, kura
pilda bavvaldes funkcijas, atsaka izdot bavatlauju vai akceptét bitvniecibas ieceri, ja
ékai, kuru buave, atjauno, restauré vai parbavé uz apbuves tiesibas pamata, paredz
dzivojamo telpu grupas (dzivojamas telpas) vai ari maina ékas vai telpu grupas
nedzivojamo lieto$anas veidu uz dzivo$anai atbilstosu lietosanas veidu (sk. Ministru
kabineta 2014. gada 2. septembra noteikumu Nr. 529 “Eku bavnoteikumi” 15. un
48." punktu). Savukart Kadastra informacijas sistéma registré uz apbuves tiesibas
pamata celtu nedzivojamo éku vai inZenierbuvi vienigi tad, ja taja nav projektéta
neviena dzivojamo telpu grupa, turklat $ada buve apbaves tiesibas spéka esibas laika
Kadastra informacijas sistéma neregistré dzivojamo telpu grupu, jau registrétai telpu
grupai neaktualizé lietoSanas veidu uz dzivojamo telpu grupu, ka ari nemaina baves
galveno lieto$anas veidu, ja ta rezultata bave klatu par “dzivojamo maju” (sk. Minis-
tru kabineta 2012. gada 10. aprila noteikumu Nr. 263 “Kadastra objekta registracijas
un kadastra datu aktualizacijas noteikumi” 28.! un 86." punktu).

Tadgjadi atbilstosi CL 1129.! panta pirmajai dalai ir izslégta iesp&ja uz apbuves tie-
sibas pamata celt un lietot ne tikai “dzivojamo maju”, bet ari tadu “nedzivojamo éku”
vai “inZenierbavi”, kura ir vismaz viena dzivojamo telpu grupa (dzivojama telpa).

[4.2] Minétais ierobezojums likumprojekta Nr. 665/Lp11 “Grozijumi Civillikuma”
anotacija pamatots ar to, ka apbuves tiesibas reguléjums ipasi nepiecieSams atseviskas
teritorijas, kuras ir ierobeZota zemes gabalu atsavinasana, pieméram, ostas un speci-
alajas ekonomiskajas zonas. Tapat §ads reguléjums noderigs tadu bavju cel$anai,
kuras tehniskas attistibas dé] tiek parbavétas salidzinosi neilga laika (dazu gadu laika),
pieméram, degvielas uzpildes stacijas, angara tipa ékas. Lidzigi ari vairaku citu veidu
nedzivojamas ékas (rapnicas, darbnicas, terminali) tehniski noveco un tiek nojauk-
tas vai batiski parbavétas daudz atrak un biezak neka dzivojamas majas. Savukart
dzivojamo maju cel$ana un lieto§ana uz apbuves tiesibas pamata nav attaisnojama."

Salidzindjumam janorada, ka Vicijas, Sveices, Austrijas un Igaunijas tiesibas
tamlidzigs ierobeZojums nav paredzéts, proti, atbilstosi $o valstu tiesiskajam regu-
léjumam apbuves tiesibu iespéjams nodibinat ari “dzivojamas majas” cel$anai un
lietosanai uz svesa zemes gabala. T4, raksturojot apbuves tiesibas praktisko nozimi,
Vacijas un Austrijas juridiskaja literatara primari uzsverts, ka muasdienas apbuves
tiesibai ir butiska sociala nozime, lai apmierinatu un atvieglotu sabiedribas loceklu
(it ipasi - jauno gimenu) vajadzibu péc gimenes majokliem. Nav nepiecieSams kapi-
tals, lai iegadatos apbtives gabalu, vienigi jaizdara regulari atlidzibas maksajumi par
apbuves tiesibas pieskirsanu, turklat parasti apbuaves tiesiba ir spéka vairakus gadu
desmitus (uz $adas tiesibas pamata uzceltas dzivojamas majas nereti kalpo divam vai
trijam paaudzém). Apbtves tiesibas jaunam gimeném parasti pieSkir baznicas, nodi-
binajumi (fondi), citas visparéja labuma organizacijas, ari vietéjas pasvaldibas, turklat
apbuves tiesibu iespéjams pieskirt pat tad, ja attiecigais zemes gabals (pieméram, ka

B Likumprojekta Nr. 665/Lpl1 “Grozijumi Civillikuma” anotacija, http://titania.saeima.lv/LIVS11/saei-
malivs11.nsf/0/4B7311843C72AEBDC2257B6C0032308 A?OpenDocument [aplukots 17.03.2023.]
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baznicai piedeross nekustamais ipasums) nevar tikt atsavinats."* Protams, apbuaves
tiesibai ir nozime ari gadijumos, kad buvniecibas mérkim ir laika zina aprobezots
raksturs, tacu buves céléjam un lietotajam ir vélme iegut liettiesisku stabilitati."

[5] Juridiskaja literattira izteikts viedoklis, ka apbtuves tiesibu nav iespéjams nodi-
binat uz tadu buvi, kas atbilstos$i Nekustama ipasuma valsts kadastra likuma 16. panta
2. punktam nav atzistama par “nekustama Ipasuma objektu”, tostarp uz Zogu, mari,
dzelzcela uzbérumu, gul$piem, sliedém un citam ietaisém, kas saistitas ar zemes
vienibu, piebilstot, ka sados gadijumos ir izmantojama nevis apbtves tiesiba, bet gan
citas likuma paredzétas lietu tiesibas uz svesu lietu, pieméram, servitata tiesiba.'s

Sis viedoklis prasa precizéjumu, jo apbiives tiesibas — ki zemesgramata ierak-
stita nekustama ipasuma - sastava var ietilpt ka viena, ta ari vairakas tadas ar
zemes gabalu saistitas btves, kuram nosakams lietosanas veids un kuras registrétas
Kadastra informacijas sistéma ka patstavigi “kadastra objekti”, pieSkirot kadastra
apziméjumu (sk. Nekustama ipasuma valsts kadastra likuma 1. panta 2. un 6. punktu,
63. pantu, Ministru kabineta 2012. gada 10. aprila noteikumu Nr. 263 “Kadastra
objekta registracijas un kadastra datu aktualizacijas noteikumi” 28. un turpmakos
punktus). Citiem vardiem, apbuves tiesibas nodalijuma ka apbaves tiesibas butisku
dalu iespéjams ierakstit ikvienu uz apbuves tiesibas pamata uzceltu nedzivojamo éku
vai inZenierbuvi, kas ir uzskatama par kadastra objektu Nekustama ipasuma valsts
kadastra likuma 1. panta 6. punkta izpratné.”

Lidz ar to zemesgramata ka apbuves tiesibas butisku dalu iespéjams ierakstit art
tadu Zogu, muri vai dzelzcelu, kas registréts Kadastra informacijas sistéma, apbuaves
tiesibas nodalijuma I dalas 1. iedala noradot attiecigo inzenierbavi un tas kadastra
apziméjumu (sk. Zemesgramatu likuma 55.> panta pirmas dalas 4. punktu).

4. “Zemes gabals, uz kuru attiecas apbiuves tiesiba”

[6] CL 1129.2 panta pirmaja un tresaja dala paredzéts, ka, “pieskirot apbaves
tiesibu, janoteic zemes gabals, uz kuru attiecas apbuves tiesiba”, un “apbuvei nepie-
cieS$amais zemes gabals tiek noteikts, ievérojot buvniecibas un citu likumu prasibas”.
Savukart turpmakajas normas $ada zemes gabala apzimésanai jau tiek lietots termins
“apbuvei nodotais zemes gabals” (sk. CL 1129.* pantu, 1129.° pantu un 1129.% panta
pirmo dalu).

[6.1] Juridiskaja literatara izteikts viedoklis, ka CL 1129.? panta pirmaja dala lie-
totais formuléjums “Pieskirot apbaves tiesibu, janoteic zemes gabals, uz kuru attiecas
apbuves tiesiba”, ir lieks, jo var radit maldigu prieksstatu, ka apbuves tiesiba var
arl neapgrutinat visu zemes gabalu, bet tikai kadu ta dalu, par ko puses vienojas,

4 Sk.: Pritting H. Sachenrecht. 36. Aufl. Miinchen: Verlag C. H. Beck, 2017, Rn.880; Vieweg K., Werner A.
2018, § 16, Rn. 61; Binder M. 2003, Rn. 10/1; sk. ari: Sinaiskis V. 1935, 709. Ipp.
Sk.: Binder M. 2003, Rn. 10/1.
Sk.: Ose D. 2018, 104. un 106. Ipp.
Sk. ari: Tieslietu ministrijas skaidrojums: Apbuves tiesiba un brivpratiga dalita ipasuma pastavé$ana péc
01. 01. 2017, https://www.tm.gov.lv/lv/skaidrojums-apbuves-tiesiba-un-brivpratiga-dalita-ipasuma-pa-
stavesana-pec-01012017 [aplukots 17.03.2023.].
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papildus uzsverot, ka apbtives tiesiba apgritina visu zemes gabalu ka zemesgramata
ierakstitu hipotekaro vienibu, nevis kadu $is vienibas dalu.'

Sadu viedokli acimredzami ietekméjis apbiives tiesibas reguléjums Igaunijas tiesi-
bas, jo Igaunijas Lietu tiesibu likuma 241. paragrafa pirmaja dala ir tie$i noteikts, ka
uz nekustamo ipasumu iespéjams nodibinat tikai vienu apbives tiesibu. Ari atbilstosi
Vacijas ErbbauRG 1. paragrafa pirmajai dalai un Austrijas BauRG 5. paragrafa otrajai
dalai apbuves tiesiba apgrutina visu zemes gabalu ka nekustamo ipasumu (hipotekaro
vienibu), ar $o tiesibu nav iespéjams apgrutinat vienigi kadu dalu no zemes gabala,"
tapéc uz vienu un to pasu zemes gabalu nav iespéjams nodibinat vairakas atseviskas
apbuves tiesibas.?

Turpreti Sveices tiesibu doktrina atzits, ka atbilstosi Sveices ZGB 779. pantam
uz vienu un to pasu zemes gabalu (ka hipotekaro vienibu) ir iespéjams nodibinat
vairakas apbuves tiesibas, kas katra apgriitina savu noteiktu dalu no zemes gabala
platibas.”

[6.2] Ja runa par Latvijas tiesibam, tad CL 1129.!-1129.° panta noteikumi neie-
robezo iespéju nodibinat apbuves tiesibu uz zemes gabala dalu.? Vél vairak, no
CL 1129.” panta pirmas un tre$as dalas sistémiska kopsakara ar Zemesgramatu
likuma 55.2 panta pirmas dalas 3. punktu un kadastra objektu registracijas nor-
mativo reguléjumu izriet, ka apbuves tiesibu iespéjams nodibinat ne tikai uz visu
atseviska zemesgramatas nodalijuma ierakstito zemes gabalu (ka hipotekaro
vienibu), bet ari uz $ada zemes gabala “reali neatdalitu dalu” (sal. Zemesgramatu
likuma 62. panta ceturto dalu), t. i., uz “zemes vienibu” vai “zemes vienibas dalu”,
kas registréta Kadastra informacijas sistéma ka kadastra objekts, pieskirot kadastra
apziméjumu® (sk. Nekustama ipasuma valsts kadastra likuma 1. panta 2., 11. un
12. punktu, 63. pantu).*

Lidz ar to uz vienu zemes gabalu - ka atseviska zemesgramatas nodalijuma
ierakstitu nekustamo ipasumu (hipotekaro vienibu) - iespéjams nodibinat vairakas
apbiives tiesibas tadéjadi, ka katra no §im apbiives tiesibam apgritina savu kon-
krétu zemes vienibu vai zemes vienibas dalu, kura registréta Kadastra informacijas
sistéma ka kadastra objekts un kuru pietiekami identificé tai pieskirtais kadastra
apziméjums.” Katra $adi pieskirta apbuves tiesiba ir 1) nostiprinama apgratinata
zemes gabala zemesgramatas nodalijuma, $i nodalijuma III dalas 1. iedala noradot

18 Sk.: Rozenfelds J. Apbuves tiesibas reguléjums Latvija — grozijumi Civillikuma. Jurista Vards, 2016, Nr. 2
(905), 9. Ipp.
Sk.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 31 f; Binder M. 2003, Rn. 10/4; Iro G. 2016, Rz. 17/4.
20 Gk.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 39.
Sk.: Kren Kostkiewicz J. et al. ZGB Kommentar. 3. Aufl. Ziirich: Orell Fiissli Verlag, 2016, Art. 779, N 9.
Salidzinajumam janorada uz CL 1297. pantu, kura tie$i paredzéts aizliegums nodibinat kilas tiesibu
(hipotéku) uz nekustama ipasuma dalu.
# Sk. ari: Senata 29.10.2020. lémums lieta Nr. SKC-1079/2020 (-), 9. punkts, https://www.at.gov.lv/lv/

tiesu-prakse/judikaturas-nolemumu-arhivs [aplakots: 17.03.2023.].
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Ministru kabineta 2012. gada 10. aprila noteikumu Nr. 263 “Kadastra objekta registracijas un kadastra
datu aktualizacijas noteikumi” 23. punkta (kas regulé “zemes vienibas dalas” registraciju Kadastra
informacijas sistéma) citstarp paredzéts, ka “apbuves tiesibas ierakstiSanai zemesgramata pievieno meér-
nieka sagatavotu grafisko materialu, kura attélota planota zemes vienibas dala un noraditas koordinatas
Latvijas 1992. gada geodéziskaja koordinatu sistéma, kas izteikta ka Merkatora transversalas projekcijas
plaknes koordinatas (LKS-92 TM), vai zemes vienibas dalas kadastralas uzmérisanas dokumentus”.

» Sal.: Ose D. 2018, 105.-106. lpp.
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ar kadastra apziméjumu identificéto zemes vienibu vai zemes vienibas dalu (un tas
platibu), kuru apgratina konkréta apbuves tiesiba, un vienlaikus ta ir 2) ierakstama
sava atseviska apbuves tiesibas nodalijuma, $i nodalijjuma I dalas 1. iedala noradot
apgrutinatas zemes vienibas vai zemes vienibas dalas kadastra apziméjumu un pla-
tibu (sk. Zemesgramatu likuma 55.% panta pirmas dalas 3. punktu).

[7] Ka atzinis Senats, CL 1129.'-1129.° panta noteikumi neliedz iespé&ju nodibi-
nat apbuves tiesibu uz tadu zemes gabalu (zemes vienibu, zemes vienibas dalu), uz
kura jau atrodas zemes gabala ipagniekam piederosas buves, proti, tadas baves, kas
ir ciedi savienotas ar apgritinato zemes gabalu un atzistamas par ta sastavdalam
(sk. CL 968. pantu). Si Senata atzina, nemot véra konkrétas lietas apstaklus, pamatota
ar to, ka uz apgriitinama zemes gabala atrodas nevis ékas, kuru uzturésanai nepie-
cieS$ama noteikta zemes gabala platiba, bet gan inzenierbuves, t. i., ostas piestatne,
celtna sliezu cel$, dzelzcela pievedceli un segums, kuru lietosana var bt nepiecieSama
komercdarbibas veiks$anai ostas teritorija. Turklat apbuves tiesiba paredzéta kon-
krétu, liguma par tas pieskir§anu noraditu bavprojektu realizacijai, kuru istenosana
nav iespéjama bez seguma lieto$anas.*

Batiski noradit, ka $1 apbuves tiesibas nodibinasanas juridiska aspekta aktualitati
ostu teritorijas apliecina ari likumdevéja riciba, minéto Senata atzinu nostiprinot
normativaja reguléjuma, t. i., Ostu likuma 4. panta 6.° dala (spéka no 2022. gada
27. aprila), tacu vienlaikus neierobezojot tas piemérosanas jomu vienigi ar noradi uz
“inZenierbiivém” un paredzot, ka “ostas teritorija apbaves tiesibu var nodibinat uz
zemi, uz kuras atrodas zemes ipasniekam piederosas ekas (buves), ciktal tas nepie-
cieSams apbuves tiesibas izlieto$anai”.

Kaut ari minéta norma tie$i attiecas uz iespéju ar apbuves tiesibu apgratinat
tadu ostas teritorija esosu zemes gabalu, kura sastava ietilpst nedzivojamas ékas vai
inzenierbuves, nav acimredzamu $kérslu tam, lai $aja norma paredzéto principialo
iespéju neattiecinatu ari uz citam teritorijam.” Vienlaikus janem véra, ka $ada gadi-
juma ari péc apbuves tiesibas nodibinasanas attiecigas btives paliek apbtivei nodota
zemes gabala sastava (sk. CL 968. pantu), respektivi, netiek ierakstitas apbuives tiesibas
nodaljjuma ka apbuves tiesibas butiskas dalas. Taja pasa laika minétas baves kopa ar
apbuvei nodoto zemes gabalu atrodas apbuves tiesiga lietosana (sk. CL 1129.° panta
pirmo dalu), un apbuves tiesibas spéka esibas laika apbuves tiesiga pienakums ir
ripéties par apbtvei nodoto zemes gabalu un ta sastava esosajam bavém, tostarp
“atbildeét ka ipasniekam pret visam tre$ajam personam”, ka ari nest visas uz apbuvei
nodota zemes gabala un ta sastava eso$ajam buvém gulosas nastas, apgratinajumus
un minéto objektu uzturésanai vajadzigos izdevumus (sk. CL 1129.* pantu).

5. Iespéja nodibinat apbiives tiesibu jau esosas biives izmantosanai
[8] No CL 1129." panta pirmas un tresas dalas gramatiskas nozimes izriet, ka

nodibinasanas bridi apbuves tiesiba var attiekties vienigi uz tadu bavi, kas vel tiks
“celta uz apbuves tiesibas pamata” (sk. arl Zemesgramatu likuma 55.2 panta pirmas

26 Sk.: Senata 29.10.2020. lémums lieta Nr. SKC-1079/2020 (-), 8. punkts, https://www.at.gov.Iv/Iv/tie-
su-prakse/judikaturas-nolemumu-arhivs [aplikots: 17.03.2023.].
¥ Sk. arl: Rozenfelds J. 2016, 10. lpp.
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dalas 4. punktu, Nekustama ipasuma valsts kadastra likuma 7. panta 2.! dalu), un
ka apbuves tiesibas spéka esibas laika vienigi $ada buve ir uzskatama par apbuves
tiesibas butisku dalu, respektivi, ietilpst $§1 nekustama Ipasuma sastava un pieder
apbuves tiesigajam ka ipa$niekam.

[8.1] Tacu, ja strikti ievéro minéto normu gramatisko iztulkojumu, atbilstosi
kuram apbuves tiesibu var nodibinat vienigi jaunas baves cel$anai un lietoanai,
rodas logisks jautajums, vai $ads iztulkojums parmeérigi neierobezo privattiesisko
apgrozibu, izslédzot juridisku iesp&ju nodibinat apbuves tiesibu jau esosas buves
izmantos$anali, $adu buavi ieklaujot apbives tiesibas sastava.

Ta, pieméram, var but situacijas, kad apbuves tiesibu ir lietderigi nodibinat, lai
uz §1s tiesibas pamata veiktu jau eso$as buves atjauno$anu, restauraciju vai parbavi
un lai apbtives tiesibas spéka esibas laika apbiives tiesigais ar ipasnieka tiesibam un
pienakumiem lietotu So buvi ka apbuves tiesibas sastavdalu. Minétais varétu bat
ipasi aktuals, lai sakartotu un apgroziba atgrieztu publiskai personai piederosas
buves, kas ir pilniba vai daléji sagruvusas vai nonakusas tada stavokli, ka ir bistamas
vai boja ainavu, ka ari lai attistitu degradétas teritorijas ar pamestu apbuvi. Tapat
iespéjamas situacijas, kad zemes gabala Ipasnieks ir ieintereséts nodot jau eso$u bavi
citas personas ekskluziva lietosana uz ilgaku laiku, vienlaikus nevéloties turpmak
ka ipasnieks atbildét, pieméram, par kaitéjumu citam personam, kas radies no baves
tas nepienacigas uzturésanas dé] (sk. CL 1084. panta pirmo dalu un 1635. pantu), jo
péc apbuves tiesibas nodibinasanas par $adu kaitéjumu atbild apbuves tiesigais ka
$1s tiesibas sastava ietilpstosas buves ipasnieks.

Salidzindjumam janorada, ka, pieméram, Vacijas, Sveices, Austrijas un Igaunijas
tiesibas tamlidzigs ierobezojums nav paredzéts. Proti, iespéja nodibinat apbuves
tiesibu ne tikai jaunas baves cel$anai un lietosanai, bet ari jau eso$as baives izman-
tosanai, ka rezultata attieciga bave nonak apbuives tiesibas sastava un apbuves tiesiga
ipasuma, paredzéta Vacijas ErbbauRG 1. paragrafa pirmaja dala un 12. paragrafa
pirmaja dala,? Sveices ZGB 779. panta pirmaja dala® un Austrijas BauRG 1. paragrafa
pirmaja dala.*® Minétais izriet ari no Igaunijas Lietu tiesibu likuma 241. paragrafa
pirmas un piektas dalas. Tadéjadi $o arvalstu tiesiskais reguléjums neierobezo iespé&ju
apbuves tiesibas nodibinaganas cela juridiski nodalit no apgratinata zemes gabala
jau eso$u buvi, to ieklaujot $is tiesibas sastava un nododot apbuves tiesiga ipasuma
uz apbuves tiesibas spéka esibas laiku.

[8.2] Nemot véra minéto, ari CL 1129." panta pirmas dalas norma butu iztul-
kojama paplasinati, proti, ka apbuves tiesiba ir ar ligumu pieskirta mantojama un
atsavinama lietu tiesiba “celt vai lietot” uz svesa zemes gabala nedzivojamu éku vai
inZenierbuvi ka ipasniekam $is tiesibas spéka esibas laika. Tas savukart nozime,
ka CL 1129.! panta tre$as dalas norma ir attiecigi piemérojama ari apbuves tiesibas
pieskirs$anas bridi jau esosai buvei, kas atbilstosi ligumam par apbuves tiesibas pie-
s$kirsanu tiek ieklauta apbuves tiesibas sastava.

Saskana ar $adu pieeju, kas vairak atbilst privattiesiskas apgrozibas vajadzibam
un teritorijas attistibas interesém, apbuves tiesibu iespéjams nodibinat ne tikai jau-
nas buves cel$anai un lieto$anai, bet ari jau eso$as buves izmanto$anai, to ieklaujot

2 Sk.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 10, 17, § 12, Rn. 7; Priitting H. 2017, Rn. 874.
2 Sk.: Kren Kostkiewicz J. et al. 2016, Art. 675, N 5, Art. 779, N 1.
30 Sk.: Binder M. 2003, Rn. 10/4; Iro G. 2016, Rz. 17/4.
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apbuves tiesibas sastava ka §is tiesibas butisku dalu (sk. CL 1129.! panta treso dalu),
respektivi, to juridiski nodalot no apbavei nodota zemes gabala un tadéjadi pieskirot
apbuves tiesigajam liettiesisku iespéju lietot $o buvi ka ipasniekam apbuves tiesibas
spéka esibas laika (sk. CL 1129.! panta pirmo dalu).

Turklat Latvijas normativaja reguléjuma jau ir paredzéta iespéja nodibinat apba-
ves tiesibu eso$as buves izmantos$anai, parjaunojot zemesgramata ierakstitu nomas
lagumu, kura paredzéta nomnieka tiesiba celt uz vinam iznomata zemes gabala
nedzivojamu éku vai inZenierbavi ka patstavigu ipasuma objektu (sk. likuma “Par
atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un
lietu tiesibu dalas spéka stasanas laiku un piemérosanas kartibu” 33. panta ceturto
dalu).

[9] Ja atzist, ka atbilstosi Latvijas tiesibam ir iespé&jams nodibinat apbaves tiesibu
ne tikai jaunas biives cel§anai un lietosanai, bet arijau eso$as baves izmantosanai, tad
ka viena, ta otra gadijuma japieméro CL 1129." panta tresas dalas imperativa norma.

[9.1] Tas nozimé, ka bave, kas ar ligumu par apbuves tiesibas pieskir$anu tikusi
ieklauta $is tiesibas sastava, apbuves tiesibas spéka esibas laika ir juridiski nodalita
no apbuvei nodota zemes gabala un atrodas apbuves tiesiga ipasuma ne tikai tad,
ja sada bave tiek uzcelta uz apbuves tiesibas pamata, bet ari tad, ja §ada bave jau ir
pastavéjusi apbuves tiesibas pieskirsanas bridi.*!

Tadéjadi bave, kas uzcelta péc apbuves tiesibas nodibinasanas, ar bavdarbu
uzsak$anu nonak apbuves tiesiga ipasuma (ja bive uzcelta péc apbiives tiesibas pie-
$kirsanas, ta¢u pirms apbuves tiesibas ierakstiS$anas zemesgramata, ipasuma iegtiSana
notiek vienlaikus ar apbuves tiesibas ierakstiSanu zemesgramata). Savukart tad, ja
apbuves tiesibas sastava ieklauta bave jau ir pastavéjusi apbuves tiesibas pieskirsa-
nas bridi, $1 baive nonak apbuves tiesiga Ipasuma ar bridi, kad apbuves tiesiba tiek
ierakstita zemesgramata. Proti, otraja gadijuma ar apbuves tiesibas ierakstiSanas
zemesgramata bridi attieciga buve tiek juridiski nodalita no apbavei nodota zemes
gabala un klast par apbaves tiesibas batisku dalu.*

[9.2] Ja apbtives tiesiba tiek dibinata jau eso$as bitves izmanto$anai, tad, nostip-
rinot apbuves tiesibu apgrutinata zemes gabala nodalijuma, vienlaikus ir jaizdara
ieraksts par attiecigas buves “atdaliS$anu” no zemes gabala (sal. Zemesgramatu likuma
15. panta 2. punkta a) apak$punktu) un “pievienosanu” jaunatklatajam apbuves tiesi-
bas nodaljjumam (sal. Zemesgramatu likuma 55.° panta pirmo dalu), kura savukart
§1 bave jaieraksta ka apbuves tiesibas batiska dala, noradot kadastra apziméjumu
(sk. Zemesgramatu likuma 55.% panta pirmas dalas 4. punktu).

Ja uz apbuvei nodota zemes gabala atrodas vairakas patstavigas baves, apbtives
tiesiba var attiekties uz vienu, vairakam vai visam $im bavém. Tomér vienigi tas
buves, kuras ieklautas apbuves tiesibas sastava un ierakstitas apbuves tiesibas noda-
lijuma ka §is tiesibas butiskas dalas, apbuves tiesibas spéka esibas laika ir juridiski
nodalitas no zemes gabala un pieder apbuves tiesigajam ka ipasniekam. Savukart
paréjas buves, kuras atrodas uz apbtivei nodota zemes gabala, bet nav ieklautas
apbuves tiesibas sastava, paliek zemes gabala sastavdalas un turpina piederét zemes
gabala ipasniekam (sk. CL 968. pantu),* tacu vienlaikus minétas buves - ka apbuvei

3 Sal.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 27, § 12, Rn. 3 ff.
3 Gal.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 12, Rn. 4, 7; Kren Kostkiewicz J. et al. 2016, Art. 675, N 5.
3 Sal.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 17.
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nodota zemes gabala sastavdalas — uz apbuves tiesibas pamata ir tiesigs lietot apbives
tiesigais (sk. CL 1129.° panta pirmo dalu).

[9.3] Apbuves tiesibas nodibinasana jau eso$as buves izmantosanai péc butibas
nozimé §is buves “atsavinasanu uz laiku”. Proti, ar apbives tiesibas nodibinasanu
(ierakstiSanu zemesgramata) §is tiesibas sastava ieklauta buve tiek juridiski nodalita
no apbuvei nodota zemes gabala, apbuves tiesibas spéka esibas laika ta pieder apbuves
tiesigajam ka Ipasniekam un vienigi péc $is tiesibas izbeigsanas buve atkal juridiski
savienojas ar zemes gabalu un “atgriezas” zemes gabala ipasnieka ipasuma.

Sim aspektam ir bittiska nozime, ar apbiives tiesibu apgritinot publiskai per-
sonai piedero$u zemes gabalu, jo saskana ar Publiskas personas finansu lidzeklu
un mantas iz$kérdésanas novérsanas likuma 3. panta 2. punktu publiskas personas
“manta atsavinama un nododama ipasuma vai lieto$ana citai personai par iespéjami
augstaku cenu”. Turklat $obrid minéta likuma 6.°> panta tiesa veida ir paredzéta
iespéja pieskirt apbuves tiesibu vienigi uz “neapbuvétu” zemes gabalu, kas pieder
publiskai personai (sk. ari Ministru kabineta 2018. gada 19. junija noteikumus Nr. 350
“Publiskas personas zemes nomas un apbuves tiesibas noteikumi”).

Tapéc butu nepieciesams izdarit atbilstosus grozijumus specialaja normativaja
reguléjuma, kas piemérojams publiskai personai piederosa zemes gabala apgruti-
nasanai ar apbuves tiesibu, tostarp paredzot ipasus noteikumus, atbilstosi kuriem
nosakama maksa par apbtuves tiesibas pieskir§anu tad, ja $ tiesiba tiek nodibinata
tadas jau esosas biives izmantosanai, kas atrodas uz apbavei nodota zemes gabala un
tiek ieklauta apbuves tiesibas sastava, tadéjadi to nododot apbuives tiesiga ipasuma
uz laiku, kamér ir spéka apbuves tiesiba.

[10] Iespéja nodibinat apbiuives tiesibu jau eso$as blives izmantosanai neatce]
CL 1129." panta pirmaja dala paredzéto baves veida ierobezojumu, atbilstosi kuram
ir izslégta iespéja uz apbuves tiesibas pamata celt un lietot ne tikai “dzivojamo maju”,
bet ari tadu “nedzivojamo éku” vai “inzenierbtvi”, kurai ir vismaz viena dzivojamo
telpu grupa (sk. §i raksta 4.1. punktu). Proti, ar tad, ja apbtves tiesibu paredzéts
nodibinat jau esosas biives izmantosanai, tai jabat vai nu “nedzivojamai ékai”, vai
arl “inZenierbuvei” (bez dzivojamo telpu grupam).

Taja pasa laika minéta ierobezojuma parak strikta ievéro$ana nebutu attaisnojama
tad, ja, pieméram, apbtuves tiesibas pieskir§anas mérKkis ir istenot §is tiesibas sastava
ieklaujamas baves parbavi, mainot tas lietosanas veidu. Proti, no Ministru kabineta
2014. gada 2. septembra noteikumu Nr. 529 “Eku bavnoteikumi” 15. un 48.! punkta
un Ministru kabineta 2012. gada 10. aprila noteikumu Nr. 263 “Kadastra objekta
registracijas un kadastra datu aktualizacijas noteikumi” 28.! un 86.! punkta normam
izriet aizliegums tadu baivi, kura ietilpst apbtives tiesibas sastava, parveidot par dzivo-
jamo maju vai $adas buves atseviskas telpu grupas (telpas) parveidot par dzivojamam
telpam (sk. ari §1 raksta 4.1. punktu). Tacu, izdarot slédzienu par pretéjo, minétas
normas neizslédz iespéju nodibinat apbuves tiesibu tadas biives izmantosanai, kas $is
tiesibas pieskirsanas bridi ir klasificéta ka “dzivojama maja”, lai atbilsto$i ligumam
par apbuves tiesibas pieskirsanu un konkrétajai bavniecibas iecerei (bavprojektam)
uz apbuves tiesibas pamata veiktu baves parbavi, kuras rezultata bave pilniba atbildis
iepriek§ minétajam ierobezojumam.

Citiem vardiem, ja apbuves tiesibas pieskirsanas mérkis ir Istenot $is tiesibas
sastava ieklaujamas baves parbavi atbilstosi liguma noraditajai baivniecibas iecerei
(bavprojektam), kuras rezultata bave pilniba atbildis CL 1129.! panta pirmas dalas
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prasibam, tad nav pamata liegt iesp&ju nodibinat apbaves tiesibu ari tadas jau eso$as
baves izmanto$anai, kuras lidz$inéjais galvenais lietoSanas veids saskana ar Kadastra
informacijas sistémas datiem ir dzivojama maja, lai nodibinatas apbuves tiesibas
izlieto$anas un paredzétas buvniecibas istenoanas rezultata bavi padaritu atbilstosu
minétajam prasibam un lai apbuves tiesibas spéka esibas laika ta tiktu lietota ka
nedzivojama éka vai inZenierbave.

[11] Visbeidzot, iespéja nodibinat apbuaves tiesibu jau eso$as buives izmantosanai
aktualizé arl jautajumu par to, vai pastav iespéja nodibinat tadu apbuves tiesibu,
kuras sastava jetilpst vienigi dala no baves, kas atrodas uz svesa zemes gabala.

Vicijas, Sveices un Austrijas tiesibas valda vienpratiba par to, ka biivei ka apbiives
tiesibas butiskai dalai jabut ne tikai ciesi savienotai ar zemes gabalu, bet ari pietiekami
patstavigai. Turklat apbuaves tiesibai jaattiecas uz $adu buvi visa tas sastava, tapéc
juridiski nav pielaujama apbuves tiesibas aprobezosana ar buves dalu, it ipasi — ar ékas
stavu (sk. Vacijas ErbbauRG 1. paragrafa treso dalu, Sveices ZGB 675. panta otro dalu,
Austrijas BauRG 1. paragrifa treso dalu).** Sads ierobezojums ir paredzéts ari Igau-
nijas Lietu tiesibu likuma 241. paragrafa tresaja dala. Ka atzits Sveices tiesu praksé,
apbuves tiesibas pieskirsanas priek$noteikums ir baves pietiekama bavnieciska un
funkcionala patstaviba, jo apbuves tiesiga pilnvaras ietilpst ari tiesiba pilniba nojaukt
vina ipasuma eso$o buvi un to uzcelt no jauna. Tapéc buves sastavs un izmanto$ana
nedrikst bat atkariga no citas bitves un tas ipasnieka tadéjadi, ka apbtves tiesibas
sastava ietilpsto$as buives nojauksana izraisitu blakus eso$as btves sabruksanu vai
arl nebutu istenojama bez blakus eso$as buves ipa$nieka piekri$anas (ta, pieméram,
nav iespéjama apbuves tiesiba uz pusi no tadas dvinu garazas, kas buvnieciski un
funkcionali veido vienotu buvi).*

Lidzigi ir jaiztulko un japieméro ari CL 1129." panta noteikumi, pielaujot iesp&ju
nodibinat apbuives tiesibu jau eso$as, Kadastra informacijas sistéma registrétas buves
izmanto$anai visa tas sastava, ta¢u nepielaujot iespéju nodibinat tadu apbuves tie-
sibu, kuras sastava ietilpst vienigi dala no btives, tostarp vienigi atsevisks ékas stavs
vai telpu grupa (neraugoties uz to, ka attieciga telpu grupa ir registréta Kadastra
informacijas sistéma ka atsevisks kadastra objekts, sk. Nekustama ipaguma valsts
kadastra likuma 1. panta 6. un 10. punktu). Citiem vardiem, baves dalas ietilpsana
apbuves tiesibas sastava neatbilstu §is tiesibas ka atseviska zemesgramatas nodalijuma
ierakstita patstaviga nekustama Ipasuma juridiskajai batibai un CL 1129." panta jégai.

Kopsavilkums

1. Nemot véra buvniecibas un kadastra objektu registracijas normativo reguléjumu,
atbilstos$i CL 1129.! panta pirmajai dalai ir izslégta iespéja uz apbuves tiesibas
pamata celt un lietot ne tikai “dzivojamo maju”, bet ari tadu “nedzivojamo éku”
vai “inzenierbtivi”, kura ir vismaz viena dzivojamo telpu grupa (dzivojama telpa).

3 Sk.: Gaier R. 2023, ErbbauRG § 1, Rn. 11, 16 ff.; Kren Kostkiewicz J. et al. 2016, Art. 675, N 8, Art. 799,
N 5 ff; Binder M. 2003, Rn. 10/4.

* Sk.: Schmid J., Hirlimann-Kaup B. 2017, N 1377; Hrubesch-Millauer S., Graham-Siegenthaler B.,
Roberto V. 2017, N 08.105.
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Uz vienu un to pasu zemes gabalu ka patstavigu nekustamo Ipasumu (hipotekaro
vienibu) iespéjams nodibinat vairakas apbuves tiesibas tadéjadi, ka katra no sim
apbuves tiesibam apgrutina savu konkrétu minéta zemes gabala sastava eso$u
“zemes vienibu” vai “zemes vienibas dalu”, kas registréta Kadastra informacijas
sistéma ka kadastra objekts, pieskirot kadastra apziméjumu. Turklat apbaves
tiesibu iespéjams nodibinat, apgratinot tadu zemes gabalu (zemes vienibu, zemes
vienibas dalu), kura sastava jau ietilpst nedzivojamas ékas vai inZenierbuves, tas
neieklaujot apbiives tiesibas sastava (t. i., neierakstot apbtuves tiesibas nodalijuma
ka §is tiesibas butiskas dalas), tacu nododot apbiives tiesiga lietosana ka apbuvei
nodota zemes gabala sastavdalas.

Privattiesiskas apgrozibas un teritorijas attistibas interesém atbilstosaks ir tads
CL 1129.! panta pirmas un tresas dalas (paplasinats) iztulkojums, atbilstosi
kuram apbuves tiesibu iespéjams nodibinat ne tikai jaunas bives cel§anai un
lieto$anali, bet ari jau eso$as buves izmanto$anai, $o buvi juridiski nodalot no
apbuvei nodota zemes gabala un ieklaujot apbuves tiesibas sastava (t. i., ierakstot
apbuves tiesibas nodalijuma) ka §is tiesibas biutisku dalu. Ta ka otraja gadijuma
péc batibas ir runa par attiecigas buves “atsavinasanu uz laiku”, nepiecie$ams
izdarit atbilsto$us grozijumus normativaja reguléjuma, kas piemérojams publis-
kai personai piederosa zemes gabala apgrutinasanai ar apbuves tiesibu, tostarp
paredzot ipasus noteikumus, atbilstosi kuriem nosakama maksa par apbuves
tiesibas pieskir§anu jau eso$as biives izmanto$anai, kas tiek ieklauta apbuves tie-
sibas sastava un nodota apbuves tiesiga ipasuma uz laiku, kameér ir speka apbuves
tiesiba.

Ja apbuves tiesibas pieskir§anas meérkis ir istenot $is tiesibas sastava ieklaujamas
buves parbuvi, kuras rezultata $1 bave pilniba atbildis CL 1129.! panta pirmas
dalas prasibam ka “nedzivojama éka” vai “inzenierbave” (bez dzivojamo telpu
grupam), nav pamata liegt iespé&ju nodibinat apbuves tiesibu ari tadas jau esosas
bives izmantos$anai, kas $is tiesibas pieskirSanas bridi ir klasificéta ka “dzivojama
maja”, lai nodibinatas apbuves tiesibas izlieto$anas un paredzétas bavniecibas
istenosanas rezultata konkréta bave tiktu padarita atbilsto$a minétajam prasi-
bam un apbuves tiesibas spéka esibas laika tiktu lietota ka nedzivojama éka vai
inzenierbuve.

Atbilstosi CL 1129.! panta jégai juridiski nav pielaujama tadas apbuves tiesibas
nodibinasana jaunas buves cel$anai un lieto$anai vai jau esosas btives izmanto-
$anai, kuras sastava ietilptu vienigi dala no buves, tostarp vienigi atsevisks ékas
stavs vai telpu grupa.
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