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Informatīvais ziņojums par būvju (ēku) īpašnieku noteikšanas regulējumu normatīvajos aktos

Informatīvais ziņojums sagatavots, lai nodrošinātu:

1) pasākuma izpildi, ar ko tiks atrisināta ar Ministru kabineta 2006. gada 13. februāra rīkojumu Nr. 80 “Par Pasākumu plānu problēmu novēršanai nekustamo īpašumu darījumu jomā” apstiprinātā pasākumu plāna 3.2. un 7.1. apakšproblēma;

2) Ministru kabineta 2006. gada 9. maija rīkojuma Nr. 319 „Par Valsts nekustamā īpašuma vienotas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas koncepciju” 4. punktā dotā uzdevuma izpildi;

3) Ministru kabineta 2006. gada 23. maija ptotokollēmuma (prot. Nr. 28 16. § TA-2783) 3. punktā dotā uzdevuma izpildi. 

Pašreizējās situācijas raksturojums


Lai samazinātu ēku skaitu, kurām Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā (turpmāk tekstā – Kadastra informācijas sistēma) nav zināma piederība, sākot ar 2004. gadu veikti vairāki pasākumi. Pēc stāvokļa uz 2004. gada 1. novembri Kadastra informācijas sistēmā kopumā bija reģistrētas 1 333 000 būves, tajā skaitā aptuveni 107 000 ēkas (~8%) ar nenoskaidrotu piederību. Saskaņā ar Ministru kabineta 2004. gada 30. novembra sēdes protokollēmumu (prot. Nr. 68 61. §), valsts un pašvaldību iestādēm bija uzdots apzināt un iesniegt informāciju Valsts zemes dienestā par ēku, kurām nav zināma piederība, lietotājiem. Valsts un pašvaldību institūciju līdz 2006. gada 30. martam iesniegtās informācijas apkopošanas un datu aktualizācijas rezultātā ēku skaits, kurām nav zināma piederība, Kadastra informācijas sistēmā ir samazinājies par 34 000 un ir 73 000 ēkas. 

Pēc stāvokļa uz 2006. gada 1. novembri Kadastra informācijas sistēmā reģistrēti:

1) 534 600 nekustamie īpašumi, no kuriem 488 500 (91%) ir ierakstīti zemesgrāmatā;

2) 953 600 zemes vienības, no kurām 631 800 (66%) ir ierakstītas zemesgrāmatā; 

3) 1 354 600 būves, tajā skaitā:

- 1 335 400 ēkas, no kurām 373 000 (28 %) ir mazēkas;

- 19 200 (1,4 %) inženierbūves;

- 68 500 (5%) ēkas, kurām nav zināma piederība, no kurām 30 500 (45%) ir mazēkas;

- 931 000 (69%) ēkas, kas ir ierakstītas zemesgrāmatā.

Savukārt no kopējā ēku skaita, kurām nav zināma piederība:

1) 46 000 ēkas atrodas uz zemesgrāmatā ierakstītas zemes;

2) 5 200 ēkas atrodas uz zemes, kas ir tiesiskais valdījums;

3) 15 600 ēkas atrodas uz zemes, kas ir lietojums;

4) 1 700 ēkas atrodas uz valstij vai pašvaldībai piekritīgas zemes vai valsts brīvās zemes.

Zemes reformas ietvaros notiek nekustamo īpašumu un to sastāvā esošo objektu privatizācija. Valsts vai pašvaldību īpašuma objektu, apbūvētas un neapbūvētu zemesgabalu privatizācijas, kā arī valstij vai pašvaldībai piederoša zemesgabala atsavināšanas kārtību nosaka Valsts un pašvaldību īpašuma privatizācijas un privatizācijas sertifikātu izmantošanas pabeigšanas likums. Likumā ir noteikta kārtība, kādā persona var iesniegt pastāvīgā lietošanā piešķirtās lauku apvidu zemes izpirkšanas ierosinājumus. Valsts un pašvaldību nekustamo īpašumu objektu privatizācijas kārtību nosaka likums “Par valsts un pašvaldību īpašuma objektu privatizāciju”. Tādējādi minētie likumi nosaka kārtību, kādā īpašumā var iegūt zemi un ēkas, uz ko personai ir īpašuma tiesības apliecinoši dokumenti.

Saskaņā ar Nekustamā īpašuma valsts kadastra likuma Pārejas noteikumu 15. punktu līdz 2010. gada 1. janvārim zemes īpašnieks ir tiesīgs ierosināt nekustamā īpašuma objekta noteikšanu attiecībā uz būvi ar nenoskaidrotu īpašuma piederību, kas atrodas uz viņa zemes. Normatīvajos aktos nav aprakstīta procedūra, kādā zemes īpašnieks var iegūt īpašumā minētās būves.

Problēmas izklāsts

Saskaņā ar normatīvajos aktos noteikto persona savas tiesības uz nekustamo īpašumu var realizēt, ja nekustamais īpašums ir ierakstīts zemesgrāmatā un uz to ir nostiprinātas īpašuma tiesības. Lai minētās tiesības realizētu, Latvijas Republikā no 1990. gada notiek zemes reforma, ko reglamentē likums “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās”, likums “Par zemes reformu Latvijas Republikas lauku apvidos”, likums “Par zemes reformas pabeigšanu pilsētās”, likums “Par zemes reformas pabeigšanu lauku apvidos”, likums “Par zemes privatizāciju lauku apvidos” un citi normatīvie akti. Viens no zemes reformas uzdevumiem ir radīt tiesisko pamatu zemes lietotāju un īpašnieku tiesību aizsardzībai. 

Ar Tieslietu ministrijas 2006. gada 4. aprīļa rīkojumu Nr. 1-1/129 “Par darba grupas izveidi Pasākuma plāna problēmu novēršanai nekustamo īpašumu darījumu jomā” izveidotā darba grupa ir konstatējusi, ka zemes reformas pabeigšanas procesu kavē normatīvā regulējuma trūkums attiecībā uz:

1) ēku ierakstīšanas zemesgrāmatā kārtību, ja personai nav īpašuma tiesības pierādošo dokumentu;

2) bezīpašnieka statusa noteikšanas kārtību ēkām;

3) likvidēto organizāciju (kolhozu, paju sabiedrību u.c.) ēku pārņemšanu.

Atkarībā no personu datu aizpildījuma Kadastra informācijas sistēmā ēkas var iedalīt šādās grupās:

1) ēkas, kurām ir reģistrēts lietotājs un kuras atrodas uz:

- zemesgrāmatā ierakstītas zemes;

- zemes, kas ir tiesiskais valdījums;

- zemes, kas ir lietojumā;

- valstij vai pašvaldībai piekritīgas zemes vai valsts brīvās zemes.

2) ēkas, kurām nav reģistrēts lietotājs un kuras atrodas uz:

- zemesgrāmatā ierakstītas zemes;

- zemes, kas ir tiesiskais valdījums;

- zemes, kas ir lietojumā;

- valstij vai pašvaldībai piekritīgas zemes vai valsts brīvās zemes.
Attiecībā uz minētajām ēku grupām normatīvajos aktos nav paredzēta kārtība, kādā tiek nostiprinātas īpašuma tiesības zemesgrāmatā uz ēkām, ja to lietotājam nav īpašuma tiesības apliecinošie dokumenti. Līdz ar to nepieciešams izstrādāt nosacījumus, kādos gadījumos ēkas lietotājs ir tiesīgs kļūt par ēkas īpašnieku un noteikt termiņu, kādā laika periodā jāveic nepieciešamās procedūras. 
Civillikuma 1024. pants paredz, ka persona, kura desmit gadus ir lietojusi nekustamo īpašumu, kurš nav ierakstīts zemesgrāmatā, ir atzīstama par tādu, kas ieguvusi nekustamo īpašumu ar ieilgumu un tam ir tiesības to ierakstīt zemesgrāmatā. Līdz šim nav izstrādāta kārtībā, kādā persona uz ieilguma tiesību pamata īpašumu vai tā sastāvā esošos objektus (ēkas) ieraksta zemesgrāmatā.
Arī valsts institūcijas ir aktualizējušas problēmu par būvju ierakstīšanu zemesgrāmatā gadījumos, ja uz tām nav saglabājušies īpašuma tiesības apliecinošie dokumenti. Pēc ministriju sniegtajām ziņām pašreiz zemesgrāmatā uz valsts vārda Aizsardzības ministrijas personā nav ierakstīti aptuveni 25 % no visiem Aizsardzības ministrijas valdījumā esošajiem valstij piekrītošajiem nekustamā īpašuma objektiem, Iekšlietu ministrijas personā – aptuveni 34 % nekustamo īpašumu (izņemot valsts robežjoslu zemes). Vides ministrija, Zemkopības ministrija, Labklājības ministrija, Kultūras ministrija, Satiksmes ministrija un Izglītības un zinātnes ministrija nav zemesgrāmatā reģistrējušas valstij piederošās, laika posmā no 1950. līdz 1990. gadam celtās būves (ēkas), par kurām būvvaldēs, pagastu pašvaldībās un Valsts arhīvā nav saglabājušies vai nav bijuši akti par ēkas (būves) nodošanas ekspluatācijā.

Lielai daļai būvju (ēku) nav veikta būvju kadastrālā uzmērīšana un šobrīd, to pasūtot Valsts zemes dienestā, būves tiek uzskatītas par „nelikumīgi uzceltām”. Tā rezultātā būves tiks reģistrētas ar atzīmi „patvaļīga būvniecība” un uz tām nevarēs tikt nostiprinātas īpašuma tiesības zemesgrāmatā. Lai šīs būves legalizētu, katrā atsevišķā gadījumā ir jāveic normatīvajos aktos noteiktās procedūras – jāpasūta izpildprojekti un būves jāpieņem ekspluatācijā, kas ir laikietilpīgi un prasa diezgan ievērojamus finanšu līdzekļus. Minētā rezultātā ministrijas nevar nodrošināt savlaicīgu valsts nekustamā īpašuma reģistrāciju zemesgrāmatās. Turklāt, ja būve (ēka) ar patvaļīgas celtniecības pazīmēm atrodas uz svešai personai piederošas zemes, ir jāsaņem zemes īpašnieka piekrišana būvniecības legalizācijai, bet gadījumos, ja zemes īpašnieks nepiekrīt, īpašumu nav iespējams juridiski sakārtot. 

 Minētās problēmas saistītas ar šādām ēkām:

1) Labklājības ministrijas padotībā esošo Sociālo aprūpes centru valdījumā esošās būves (ēkas);

2) Veselības ministrijas institūciju funkciju veikšanai nepieciešamās būves (ēkas) (slimnīcas);

3) Aizsardzības ministrijas valdījumā nodotie bijušie PSRS armijas un Valsts drošības komitejas objekti, kas šobrīd tiek izmantoti valsts aizsardzības vajadzībām;

4) Pašvaldību ēkas, kuras pēc otrā pasaules kara tika pārņemtas valsts īpašumā un izmantotas policijas un ugunsdzēsības dienestu funkciju veikšanai;

5) Vissavienības sporta biedrības „Dinamo” Latvijas republikāniskās padomes uzbūvētās sporta būves, kuras Latvijas Republikas Policijas sporta klubs 1991. gadā pārņēma apsaimniekošanā;

6) PSRS Iekšlietu ministrijas Iekšējā karaspēka uzbūvētās būves (ēkas), kuras, PSRS karaspēkam atstājot Latvijas teritoriju, Iekšlietu ministrijas padotībā esošās iestādes pārņēma apsaimniekošanā;

7) Kultūras ministrijas un tās padotībā esošu iestāžu valdījumā esošas būves (ēkas), kas vienlaikus ir valsts aģentūras „Latvijas Etnogrāfiskais brīvdabas muzejs” lietošanā;

8) Citas pēc 1940. gada celtās ēkas, kas nepieciešamas ministriju un to padotībā esošo iestāžu funkciju nodrošināšanai, taču nav saglabājies akts par to nodošanu ekspluatācijā.

Normatīvajos aktos nav noteikta kārtība, kādā ēkām nosaka bezīpašnieka statusu un institūcija, kas to veic. Bez tam normatīvajos aktos nav noteikts termiņš, līdz kuram var pastāvēt ēkas ar bezīpašnieka statusu, kā arī persona (valsts vai pašvaldība), kurai pēc šī noteiktā termiņa ēkas piekrīt. Likuma “Par valsts un pašvaldību zemes īpašuma tiesībām un to nostiprināšanu zemesgrāmatās” 7. pants paredz, ka pēc zemes reformas pabeigšanas bezīpašnieka zeme piekrīt valstij un ierakstāma zemesgrāmatā uz valsts vārda. Saskaņā ar Civillikuma 416., 417. un 930. pantu, nekustamas bezīpašnieka lietas piekrīt valstij. Normatīvajos aktos ir noteikta kārtība, kādā bezīpašnieka statusu nosaka dzīvojamām ēkām. Ministru kabineta 2002. gada 17. septembra noteikumi Nr. 424 “Valsts aģentūras “Mājokļu aģentūra” nolikums” paredz, ka aģentūrai atbilstoši tās kompetencei ir tiesības apzināt dzīvojamās mājas vai to reālās un domājamās daļas, kas piekrīt valstij kā bezīpašnieka un bezmantinieka manta. Mājokļu aģentūrai ir tiesības iesniegt tiesā pieteikumu par bezīpašnieka vai bezmantinieka fakta konstatāciju dzīvojamām mājām, lai šādas valstij piekrītošas dzīvojamās mājas vai to daļas nodotu privatizācijai.

Ar 2005. gada 1. janvāri spēku ir zaudējuši normatīvie akti, kas noteica kārtību, kādā notiek kolhozu, paju sabiedrību un citu vairs neesošu organizāciju un to mantas, tajā skaitā nekustamo īpašumu, privatizācija. Vairākās pašvaldībās ir ēkas, kuras ir bijušas dažādu organizāciju īpašumā, valdījumā vai lietojumā un pēc to likvidācijas nav veikta ēku nodošana pašvaldībai vai likvidāciju veicošajai institūcijai (personai). 

Ņemot vērā minēto, normatīvajos aktos nepieciešams:

1) noteikt kārtību, kādā valsts vai pašvaldību institūcijas pārņem bijušo organizāciju ēkas, kuras pēc organizācijas likvidācijas nav nodotas valsts vai pašvaldību institūciju īpašumā;

2) iekļaut regulējumu par bezīpašnieka statusa noteikšanas kārtību ēkām;

3) noteikt kārtību, kādā veicama ēku ierakstīšana zemesgrāmatā, ja personai nav īpašuma tiesības pierādošo dokumentu.

Problēmu risinājums

Līdz šim apkopotie priekšlikumi par iespējamiem risinājuma variantiem, kas vēl ir vērtējami, ir šādi:

1) ja zeme pieder un uz tās esošo būvi (ēku) lieto viena un tā pati persona, tad īpašumtiesības uz konkrēto būvi (ēku) tiek automātiski nostiprinātas zemesgrāmatā;

2) ja zeme pieder vienai personai, bet uz tās esošo būvi (ēku) lieto cita persona, tad:

a) personas savstarpēji vienojoties nosaka, uz kuras personas vārda nostiprināmas būves (ēkas) īpašumtiesības;

b) ja personas nevar vienoties, tad jautājums par būves (ēkas) nostiprināšanu zemesgrāmatā tiek risināts tiesas ceļā;

3) ja būves (ēkas) celtas par kapitālā remonta līdzekļiem, saimnieciskā kārtā vai citādi, tad ministrijas līdz noteiktam termiņam sagatavo šādu būvju (ēku) sarakstu, iesniedz Tieslietu ministrijai publikācijai laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” un, ja noteiktā laika periodā no sludinājuma publicēšanas dienas visas personas, kurām kā mantiniekiem, kreditoriem vai kā citādi ir kādas tiesības uz sludinājumā minēto nekustamo īpašumu, nepiesakās, tad tas uzskatāms par pamatu, lai ar Ministru kabineta rīkojumu šo īpašumu varētu reģistrēt zemesgrāmatā uz valsts vārda ministrijas personā;

4) ja uz būvēm (ēkām) bijušais īpašnieks vai viņa mantinieki likumā noteiktajā termiņā nav pieteikušies un tās atrodas ministrijas valdījumā (bilancē) un ir nepieciešamas valsts funkciju veikšanai, tad šīs būves (ēkas) uz zvērināta revidenta apliecinātās valsts iestādes izziņas pamata ierakstāmas zemesgrāmatā uz valsts vārda šīs ministrijas personā;

5) grozīt likuma ”Par nekustamā īpašuma ierakstīšanu zemesgrāmatās” 19. pantu, iestrādājot tajā izņēmuma kārtības reglamentāciju attiecībā uz okupācijas perioda bijušajām militāra rakstura būvēm, nosakot, ja ēkas celtas pēc 1940. gada un zonālajā arhīvā nav saglabājušies akti par to nodošanu ekspluatācijā, kā arī nav citi īpašuma tiesību apliecinoši dokumenti, tad ir nepieciešama pašvaldības būvvaldes vai arhitekta izziņa, kas apliecinātu, ka šīs ēkas uzceltas likumīgi un atrodas konkrētās ministrijas valdījumā;

6) papildināt likuma „Par nekustamā īpašuma ierakstīšanu zemesgrāmatās” 31. pantu ar piezīmi, ka noteikumi „pārbaudot atsavinātāja īpašuma tiesības, līdz tās ir nepārprotami pierādītas (būvniecība, pašvaldības vai valsts īpašums, reģistrācija likumā noteiktās iestādēs), nav attiecināms uz nekustamo īpašumu, kas ieguldīts valsts statūtsabiedrību pamatkapitālā valsts uzņēmumu pārveidošanas rezultātā;

7) papildināt likuma „Par nekustamā īpašuma ierakstīšanu zemesgrāmatās” 36. panta pirmās daļas 5. apakšpunktu, to izsakot šādā redakcijā: „administratīvā kārtībā pieņemtu aktu par valsts īpašumā esošu ēku (būvju) nodošanu pašvaldībai vai otrādi (līdz 1991. gada 4. maijam pieņemtu aktu ar formulējumu „no bilances uz bilanci) ”;

8) grozīt likuma „Par nekustamā īpašuma ierakstīšanu zemesgrāmatās” 36. panta pirmās daļas 6. apakšpunktu, to izsakot šādi: „zvērināta revidenta apliecinātu pašvaldības, valsts iestādes vai valsts uzņēmuma izziņu par to, ka dzīvojamā māja vai cita būve (ēka) ir pašvaldības vai valsts iestādes bilancē vai uzņēmuma pamatlīdzekļu sastāvā;

9) precizēt likuma „Par nekustamā īpašuma ierakstīšanu zemesgrāmatās” 36. panta pirmās daļas 7. punktu, kurā noteikts, ka var būt citi dokumenti, kas apliecina būvju (ēku) tiesisko iegūšanu, papildinot ar tekstu „vai tiešās valsts pārvaldes institūcijas apliecinājumu par to, ka būves iegūtas uz vispārēja rakstura normatīva akta vai starptautiska līguma pamata”.

Papildus minētajam būtu jāveicina tiesu prakses apkopošana par īpašuma tiesību atzīšanu uz ieilguma pamata (Civillikuma 998. un 1024. pants), kā arī tiesību zinātnes atziņu apkopošana par Civillikuma 998. panta tiesību normu piemērošanu attiecībā uz ēkām kā zemes daļu saistībā ar likuma „Par Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās kārtību” 14. panta ceturto daļu.

Tieslietu ministrija, lai izvērtētu piedāvāto risinājuma variantu iespējamo ietekmi uz spēkā esošajiem normatīvajiem aktiem un izstrādātu nepieciešamos normatīvo aktu projektus, uzskata par lietderīgu izveidot darba grupu nepieciešamo grozījumu normatīvajos aktos izstrādei, lai risinātu ar nekustamā īpašuma reģistrācijas procedūrām zemesgrāmatās saistītās problēmas. Minētās darba grupas ietvaros, ja nepieciešams, varētu tikt vērtēti arī citi ar būvju (ēku) piederības noteikšanu saistītie tiesiska rakstura jautājumi. 

Tieslietu ministra vietā

ekonomikas ministrs
J. Strods
04.01.2007. 10:36
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