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Anotacija

Promocijas darbs “Valsts atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo Tpasumu
izvertéSsana” ir patstavigs zinatnisks pétfjums, izstradats Rigas Tehniskas universitates
InZenierekonomikas un vadibas fakultates Biivuznémeéjdarbibas un nekustama ipaSuma
ekonomikas institita Buvuznémeéjdarbibas un nekustama ipaSuma ekonomikas un vadiSanas
katedra Latvijas Republikas ekonomikas zinatpu grada iegiiSanai. Promocijas darba
zinatniskais vaditajs ir asoc. prof. Armands AuzinS. Promocijas darba mérkis ir novertet
valsts atvertibu starptautiskajos darfjumos ar nekustamo ipaSumu, noteikt krit€rijus péec
kuriem ta nosakama un rezultata radit metodiku, péc kuras periodiski novértéjama valsts
atvertiba starptautiskajos darijjumos ar nekustamo Ipasumu.

Promocijas darbs sastav no ievada, trim dalam un devinam nodalam, secinajumiem un
priekslikumiem, izmantotas literatiras un avotu saraksta, 11 pielikumiem. P&tfjuma ir
izmantoti 264 literatiiras un informacijas avoti. Darba ir ieklauti 13 atteli, 20 tabulu un viens
vienadojums. Promocijas darba ievada tiek raksturota izveletas teémas aktualitate, izvirzita
pétijuma hipotéze, defineti darba merka sasniegSanai risinatie uzdevumi, pétijjuma objekts un
prieksmets, ptjjuma metodikas pamatojums, petijumu laika posms un darba ierobezojumi, ka
ar1 raksturota pétijuma teorétiska nozime un zinatniska novitate, pétijjuma rezultatu aprobacija
un praktiskais lietojums. Promocijas darba pirma dala ietver starptautisko darfjumu ar
nekustamo 1paSumu identifikacijas problematiku un starptautisko darfjumu un arvalstnieku
zemes IpaSumtiesibu ierobeZojumu nozimigako problému identifikaciju. Otra dala veltita
starptautisko darfjumu ar nekustamo Tpasumu ierobeZojumu pamatojuma noteikSanai un valsts
atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu novért€sanas Kkrit€riju
teorctiskajiem un praktiskajiem aspektiem. TreSaja dala raksturots valsts atvertibas
starptautiskajos darijumos ar nekustamo IpaSumu novértgjuma metodikas risinagjums un ta
praktiska izmantoSana. Promocijas darba nobeiguma sniegti secinajumi un priekslikumi.
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Annotation

The Doctoral Thesis “Evaluation of the state’s openness to international real estate
transactions” is an individual scientific research developed at the Department of Civil
Engineering and Real Estate Economics and Management of the Institute of Civil Engineering
and Real Estate Economics of the Faculty of Engineering Economics and Management, Riga
Technical University, in order to receive a doctoral degree in economics of the Republic of
Latvia.

The scientific supervisor of the Doctoral Thesis is assoc. prof. Dr. oec. Armands Auzins.
The aim of the Doctoral Thesis is to evaluate openness of the State to international real estate
transactions, to establish criteria according to which it can be detected, and consequently to
elaborate the methodological solution by which openness to international transactions in real
estate can be periodically determined.

The Doctoral Thesis consists of an introduction, three chapters and nine sections,
conclusions and proposals, a bibliography list with 264 reference sources as well as 11
annexes. The Thesis includes 13 figures, 20 tables and one equation.

The introduction of the Doctoral Thesis describes the topicality of the chosen subject, puts
forth a research hypothesis, defines tasks for the achievement of the objective, object and
subject of the research, provides a methodological basis of the research, specifies the period
of research and work limitations, describes theoretical significance and scientific novelty as
well as research result approbation and practical application. Chapter one of the Thesis
elaborates on an issue of international real estate transactions and identification of major
issues of foreigners’ land ownership rights. Chapter two is devoted to establishing a rationale
behind the international real estate transactions’ limitations and theoretical aspects of
principles applied when evaluating the openness of the State to international real estate
transactions. Chapter three characterises methodological solution for the evaluation of
openness to international real estate transactions and practical applications thereof.
Conclusions and proposals are provided at the end of the Doctoral Thesis.
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IEVADS

Zeme ir 1pass aktivs, par kuru cilvéces vestur€ ir bijusi neskaitami kari, stridi, sacensiba un
konkurence gan starp valstim (cina par valstu teritoriju), gan ari iedzivotajiem (cina par zemi
ka nekustamo 1pasumu). Ir mainijusas valstu teritorijas, robezas, politiskas iekartas un lidz ar
to arT zemes vai nekustama Tpasuma jeédziena saturs un zemes piederibas vai valdijuma veidi,
ka arT darjjumu ar zemi veikSanas kartiba, tradicijas, procediiras un normativa reglamentacija.
ArT atticksme pret arvalstnieku zemes Ipasumu, valdijumu vai lietojumu (turgjuma tiesibam)
ir bijusi laika mainiga atkariba no valsts vai valstij pielidzinamu teritoriju socialpolitiskas
iekartas un valsti vai regiona (valstu savieniba) doming&josas politekonomiskas koncepcijas.
Zemes parvaldibas principi nosaka, ka laba zemes (nekustama IpaSuma) parvaldiba, zemes
privatipaSums un 1paSuma dro$iba ir pamats ilgtsp&jigai socialekonomiskas politikas attistibai
valsti'. Vieni no galvenajiem zemes parvaldibas jautdgjumiem ir: ki tiek izmantoti zemes
resursi, un kas to dara nacionala Itment; attieciba uz starpnacionalo Itmeni — kada ir iespgja
arvalstniekiem piekliit zemes resursiem. Teorétiski iesp&jamas divas galgjibas: viena, ka
arvalstnieku zemes Tpasumtiesibas nav pielaujamas, un otra, ka arvalstnieki darfjumos ar
nekustamo Tpasumu pielidzinami viet&jiem subjektiem, vai uz arvalstniekiem piem&rojams t.
s. “atveérto durvju”, brivu ekonomisko attiecibu princips vai pat vél vairak — arvalstnieku
ieguldijumi nekustamaja Tpasuma tiek IpasSi veicinati. Vairums pasaules valstu un valstim
pielidzinamu subjektu politika nepastav nedz viena, nedz otra gal&jiba, un katra valsti javerte,
vai taja pastav arvalstnieku zemes TpaSumtiesibu iesp&jamiba, vai ta tiek veicinata tie$a vai
zemi vai zemes TpaSumtiesibam.

Misdienas zemes ka vertiga razoSanas faktora un IpaSuma tiesibu objekta izmantoSanas
attistiba un aizsardziba ir nesaraujami saistitas ar jautajumiem par zemes piederibu, Ipasuma
un izmantoSanas tiesibam uz zemi, So tiesibu radito zemes izmantoSanas sistému un
investiciju (tai skaitd arvalstu) piesaisti. Laika, kad pasaulé notiek zemes koncentracijas
process un ir novérojami zemes sagrabSanas darfjumi ka Latvija, ta arT Eiropa un lielakaja
dala pasaules valstu kopuma, aktuals ir jautajums par Iidzsvaru starp maksimali liberalu, brivu
kapitala plasmu® Eiropas Savienibas valstu vidé un taja skaitd arvalstniekus
nediskrimingjosiem darfjumiem ar nekustamo Tpasumu un protekcionistisku pieeju atsevisku
valstu realiz€taja zemes parvaldibas politika.

Tradicionali tiek uzskatits, ka Latvija ir maza valsts ar mazu un atveértu ekonomiku un ir
loti atkariga no ar&jiem apstakliem®. Ta ir valsts, kurd atlauts brivi veikt starptautiskos
saimnieciskos darTjumus un kura iepriek§ min€to ierobezojumu limenis ir salidzino$i zems.
Tomer tirgus briviba ir nosacita un tautsaimniecibas attistiba tiek tieSi un netieSi reguléta,

! Land Administration Guidelines. With Special Reference to Countries in Transition.

? Liguma par Eiropas Savienibas darbibu 4. nodala “Kapitals un maksajumi” (63. pantd) ir noteikts, ka aizliegti visi
kapitala pliismas ierobeZojumi, taéu nav skaidroti termini “kapitals” un “kapitala plisma”. Sie termini nebija
skaidroti arT Eiropas Kopienas dibinasanas liguma, tadél 1988. gada tika pienemta Direktiva 88/361/EEC, kura
bija noteikts, ka par kapitala plismu uzskatami arT nerezidentu ieguldijumi nekustamaja TpaSuma, kas atrodas
valsts teritorija, ka ari rezidentu ieguldijumi nekustamaja ipasuma, kas atrodas arzemés.

3 Jekabsone S., Skribane I., Sproge 1. Monetara, fiskala un tirdzniecibas politika Latvija. 85. Ipp.



nosakot starptautiskas tirdzniecibas ierobezojumus. Viens no biitiskiem ierobezojumu
veidiem pastav, nosakot arvalstnieku zemes TpaSumtiesibu un darfjjumu ar nekustamo Tpasumu
ierobezojumus. Ped€jos gados pasaul€ starpvalstu ekonomiskajas attiecibas kopuma vérojama
protekcionisma pienemsSanas spéka. To apstiprina, pieméram, Qlobalas tirdzniecibas
bridinagjuma (Global Trade Alert) dati, kas liecina, ka pasauleé kopuma paliclinas
protekcionisma pasakumu skaits, kas gk. izpauzas ka starptautiskas tirdzniecibas
ierobezojumi. Tomer starptautiskos darfjumus ar nekustamo TpasSumu kavé (vai ierobezojumu
neesamiba gluzi pret&ji — veicina) ne tikai tiesi arvalstnieku darfjumu ierobeZojumi. Darijumu
iesp&jamibu nosaka ar1 valsts gatavibas pakape potencialajiem starptautiskajiem darfjumiem
val spgja piesaistit starptautiskas investicijas darjjumu ar nekustamo ipasumu veida, kas
apzimé&jama ka valsts atvertiba starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu.

Promocijas darba aktualitate

Pedgjas desmitgades pasaules ekonomikas internacionalizacija, liberalizacija, globalizacija
un globalais pieprasijums péc nekustama ipaSuma produktiem, partikas, energijas un citam no
zemes atvasinatam precém, ka arl jaunu, salidzino$i viegli pieejamu nekustama ipasuma
produktu ienaksana tirgﬁ4 ir veicinajuSas arvalstu investicijas daudzas pasaules valstis. Jo
paSi $aja aspektd pedeja desmitgade ir attistijusas investicijas tados regionos ka Afrika,
Latmamerika un Austrumeiropa saistiba ar t. s. zemes sagrabSanas darfjjumiem. Pedgja laika
pasaul€ krasi palielinas zemes koncentracija, kas nozimé, ka personu skaits, kuru rokas nonak
viens no bitiskakajiem cilvéces riciba esoSajiem resusriesm, arvien samazinas. Francu
ekonomists Tomass Piketi (Thomas Piketty) 2013. gada izdotaja gramata “Kapitals 21.
gadsimta” to attiecina uz aktiviem kopuma (analizgjot gk. ekonomiski attistito Rietumvalstu
kapitala uzkraSanas vésturi), tau tas biitu attiecinams ar1 uz zemes resursiem. CilvEces
vesturé zeme ilgstosi ir bijusi bagatibas un labklajibas simbols, un zemes valdijumam, jo ipasi
viduslaikos, bija liela socialpolitiska nozime, kas pat doming&ja par ekonomisko. Ipasa
atticksme vesturiski ir bijusi pret arvalstnieku zemes TpaSumtiesibam, gk. uzskatot, ka tas
nebiitu pielaujamas, jo arvalstniekiem triikkst lojalitates. Tomeér miisdienas neoliberalisma
ideju ietekmé (kura gal€ja izpausme ir unikala valstu apvieniba — Eiropas Savieniba) zemes
resurss ir kluvis par starptautiski nosaciti brivi tirgojamu aktivu. Neskatoties uz starptautiska
neoliberalisma izpausmém zemes parvaldibas joma, valstis (arm Eiropas Savieniba) censas
realizét protekcionistisku pieeju attieciba uz zemes tirgu. Vairakos pétijumos par nekustama
Tpasuma tirgu kada no valstim ir bijusi centieni valstis klasificét ka “atvertas”, “brivas”,
“mazak ierobezotas” (skat. 1.2. “Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo Tpasumu un nekustama
TpaSuma Tpasumtiesibu ierobezojumu klasifikacija”) starptautiskajos darijumos ar nekustamo
Tpasumu, ka ar1 valstis tiek klasificgtas pec starptautisko darfjumu ar nekustamo Ipasumu
kvantitativajiem raditajiem. Valstis tiek salidzinatas p&c, piem@ram, ekonomikas atvertibas
pakapes (trade to GDP ratio vai economic openness) vai citiem kritérijiem (skat. 2.3.1.

* Piem@ram, dzivokla ipagums 20. gs. vidii un jo ipadi péc Otra pasaules kara; netiesas investicijas — nekustama
TpasSuma investiciju fondi un REIT gk. no 20. gs. beigam (skat. 2.3.5. “Starptautiskas investicijas nekustama
Tpasuma nozar€ veicinosSa un aizsargajosa valsts politika”).
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“Valstu ekonomisko vidi raksturojosie indeksi un reitingi k3 ASDNI kritériju noteik3anas
avots”), tomér nekustamais TpaSums ir paSs aktivs un biezi vien starptautisko darjjumu ar
nekustamo Ipasumu ierobeZojumu un citu starptautiskos darjjumus kavéjoSo apstaklu raksturs
mekl&jams arpus ekonomiskajam attiecibam. Saja zina pasaulé Latvija no 2017. gada 1. jilija
saistiba ar jautajumiem, kas skar starptautiskos darfjumus ar nekustamo Ipasumu, izcélas ar
izteikti protekcionistisku ierobezojosu nosacijumu, kas noteikts darijumos ar lauksaimnieciba
izmantojamo zemi, — obligatam latvieSu valodas zinasanam vismaz atbilstosi B limena
2. pakapei®. Pamatojoties uz 3o, ka arf daudziem citiem starptautiskos darfjumus ar nekustamo
TpaSumu kavéjosiem faktoriem Latvija, tiek izvirzita promocijas darba hipoteze:

neskatoties uz Eiropas Savieniba valdoSo brivas kapitala pliismas pamatnostadni, Latvija ir
vid€ji zema atvértiba starptautiskajos darijumos ar nekustamo ipaSumu, un, lai to regulari
novertétu, janosaka valsts atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpasSumu
noverteésanas metodika.

Darba mérkis un uzdevumi

Promocijas darba meérkis ir veikt pétjjumu par starptautiskajiem darfjumiem ar
nekustamo Tpasumu Latvija un radit metodiku valsts atvértibas starptautiskajos darfjumos
ar nekustamo ipaSumu noverteéSanai, kas sniegtu informaciju valsts institiicijam un
arvalstniekiem par $adi novertétu valsts atvértibu starptautiskajos darjjumos ar nekustamo
Tpasumu, raugoties no darjjumu ar nekustamo Ipasumu veikSanas viedok]a.

Merka sasniegSanai noteikti Sadi uzdevumi:

1) noteikt, vai Latvija pasaules ekonomikas globalizacijas apstaklos ir novérojamas
starptautiskas zemes sagrabSanas pazimes;

2) analizét arvalstnieku darijjumu ar nekustamo Tpasumu un tiesibu uz nekustamo
IpaSumu tieSo un netieSo ierobeZojumu veidus;

3) identificét galvenos argumentus, kadé] nosakami ierobezojumi starptautiskajos
darijumos ar nekustamo Tpasumu;

4) noteikt valsts atvértibas starptautiskajos nekustama ipaSuma atsavinasanas darijumos
noveértésanas kritérijus un to elementus;

5) novértét Latvijas atveértibu starptautiskajos darijumos ar nekustamo ipasumu atbilstosi
iepriekSnoteiktajiem krit€rijiem un izteikt ierosindjumus, kas veicinatu raditaju
uzlabojumus;

6) noteikt un ieviest Latvija ASDNI indeksu saskanda ar promocijas darba izstradato
metodiku.

> So starptautiskos darfjumus ar nekustamo Tpasumu Latvija bitiski ierobeZojoso kritériju ES tiesa 2020. gada
11. junija lieta Nr. C-206/19 “SIA “KOB” pret Madonas novada pasvaldibas Administrativo aktu stridu
komisiju” atzina par tieSu diskriminaciju pilsonibas dgl.
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Promocijas darba objekts ir starptautiskie darijumi ar nekustamo ipaSumu Latvija.

Promocijas darba priekSmets ir valsts atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo
TpaSumu novertesana.

Darba teorétiskais un metodologiskais pamatojums

Pétijumu metodisko un teorétisko pamatu veido:

autora analiz€tais zinatnieku ieguldijums un rezultati $adas jomas: institucionala
ekonomika (Commons J. R., Ayres C. E.), jauna institucionala ekonomika un darjjumu
veikSanas izmaksas (Coase R, North D. C., Williamson O. E., Furubotn E. G., Richter R.,
Vitola A.), arvalstnieku ierobezojumi darijumos ar nekustamo ipasumu (Hall D., Bell R. L.,
Savage J. D., Schmid C. U., Hertel C., Wicke H., Ciaian P., Kancs A., Swinnen J., Van
Herck K., Vranken L., Hodgson S., Cullinan C., Campbell K., Visser O., Spoor M., Price
P. J., Grant N., Tirres A.), darfjumu ar nekustamo Tpasumu raksturojums (Murray P. L.,
Kdlin Ch. H., Taylor A., Schmid C.U., Hertel C., Wicke H.), argumentacija, kadgl
ierobezojami starptautiskie darfjumi ar nekustamo pasumu (Antonelli M., Siciliano G. M.,
Turvani M. E., Rulli M. C., Bell R. L., Savage J. D., Burger A., Cotula L., Daurova Y.,
Esenkulova B. B., Edelman M., Oya C., Borras S. M., Fairbairn M., Florit P., Piedracueva
M., German L., Schoneveld G., Mwangi E., Grant N., Gugushvili A., Hodgson S., Cullinan
C., Campbell K., Karodia A. M., Soni P., Lazarus M. L., Mycoo M., Perrone N. M., Price
P. J., Qin X,, Tesser L. M., Tirres A. B., Vrountas C. T., Wilson G., Wood S., Zoomers A.),
zemes sagrabsanas darfjumi (Cotula L., Oya C., Friis C., Reenberg A., Edelman M., Borras
Jr. S. M., White B., Hall R., Scoones I., Wolford W., Balestri S., Maggioni M. A., Franco J.
C., Van der Ploeg J. D., Petrescu-Mag R. M., Petrescu D. C., Petrescu-Mag I. V.,
Vermeulen S., Hunsberger C. A., Deninger K., Zoomers A.), darijjumu ar nekustamo
Ipasumu un zemes IpaSumtiesibu vesturiskie aspekti (Powelson J. P.), darfjumi ar
lauksaimniecibas zemi (Grumolte-Lerhe 1., Avotniece Z., Beizitere 1., Valtenbergs V.,
Marks-Bielska R., Babuchowska K., Mickiewicz B., Swinnen J., Van Herck K., Vranken L.),
pirmpirkuma tiesibas (Agraval A., Naudé T., Svemberga A., Gohner T.), ipasumtiesibu
registracijas sistémas (Svemberga A., Camara-Lapuente S.), zemes parvaldiba (Auzins A.,
Beatly T.), nekustama ipaSuma transakciju izmaksas (Williamson O. E., Vitikainen A.,
Lindgvist S., Quigley J. M.), due diligence process (Hellerforth M., Lars R., Woroniecki R.
C., Woroniecki J. L., Jasinska E., Connolly A., Morton M., Matter L., Olson H. G.,
Bergamini T.), konceptuali jaunu, inovativu nekustama TpaSuma veidu ievieSana
(Schweizer D., Zhou T., Wardrop R., Zhang B., Rau R., Gray M., Vogel Jr. J. H., Moll B.
S.), terminuzturéSanas atlaujas Latvija (Vanags J., Usenieks D., Silina-Osmane 1., levina I.,
Briede I., Blizma O.);

institiiciju p€tijumi par zemes sagrabsanas darfjumiem pasaulé — “Zemkopibas Studiju
Zurnals” (Journal of Peasant Studies), Land Matrix projekts, starptautiska bezpelnas
organizacija GRAIN, Pasaules Banka, Starptautiskais Vides un attistibas institits
(International Institute for Environment and Development), Starptautiskais Partikas
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politikas institiits (The International Food Policy Research Institute), Oxfam, FIAN
International, The Oakland Institute, European Coordination Via Campesina, European
Coordination Via Campesina and The Transnational Institute, The International Land
Coalition, The International Food Policy Research Institute;

- valstu ekonomisko vidi raksturojoSie indeksi — nodoklu pievilcibas indekss (Tax
Attractiveness Index), finansu slepenibas indekss (Financial Secrecy Index), ekonomiskas
brivibas indekss (Index of Economic Freedom), starptautiskais ipaSumtiesibu indekss
(International Property Rights Index), tirgus atvértibas indekss (Open Markets Index),
globalas tirdzniecibas bridinajums (Global Trade Alert), globalas konkurétsp&jas indekss
(Global Competitiveness Index), Jones Lang LaSalle nekustama ipaSuma caurskatamibas
indekss (Global Real Estate Transparency Index), Doing Business reitings;

- ANO, OECD, Pasaules bankas p&tfjumi un informativie materiali;

- LR Saeimas, LR Ministru kabineta, Eiropas Savienibas institticiju un arvalstu tiesibu avoti;

- LR Saeimas (Tautsaimniecibas, agraras, vides un regionalas politikas komisijas)
likumdoSanas datubazes;

- VZD, zemesgramatas un Lursoft dati, ka ari So institticiju p&tijumi;

- LR Centralas statistikas parvaldes datubazes;

- Latvijas Bankas statistikas datubazes;

- starptautisko zinatnisko konferenc¢u un seminaru materiali;

- macibu un zinatniska literatiira no Elsevier’s SCOPUS, Thomson Reuters’ Web of Science,
EBSCO un citam datubazém, ka arT no starptautiskas zinatnieku publikaciju un petijumu
majaslapas https://www.researchgate.net;

- promocijas darba autora vairak neka 25 gadu pieredze nekustamo ipaSumu parvaldiba,
nekustamo TpaSumu attistibas un buvniecibas projektu vadiba, darijumu ar nekustamo
ipaSumu juridisko un ekonomisko aspektu novértéSana un vadiba, ka ari sagatavotie
macibu materiali un zinatniskas publikacijas.

Pétijumu periods un ierobeZojumi

Valsts atvértiba starptautiskajos darijumos ar nekustamo ipasumu tiek izvertéta attieciba uz
tieSajiem arvalstnieku nekustama Tpasuma atsavinaSanas darifjumiem ar visu veidu nekustamo
Tpasumu valst.

Promocijas darba analizéti 10 ASDNI kritériji un kopuma 35 ASDNI elementi. V&l
detalizetaka to izp&te promocijas darba netiek veikta.

ASDNI indeksa noteik$anas metodika izmantojama gan Latvija, gan ari arvalstis ar
nosacijumu, ka valstl nepastav pilnigs starptautisko tieSo nekustama TpaSuma atsavinasanas
darfjumu aizliegums.

Par pétijumu periodu ASDNI indeksa noteik$anai uzskatams laika posms no 2015. lidz
2020. gadam, tacu atsevisku ASDNI kritériju un to elementu pétniecibas laika posms ir ilgaks,
un tas ir noteikts katra atseviska pétijuma konteksta, gk. nemot véra datu pieejamibas un
lietderibas apsvérumus.
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Pétijuma zinatniska nozimiba un novitates

1. Izstradata pasaul€ unikala valsts atvertibas starptautiskajos tiesajos darijumos ar nekustamo
IpaSumu novertésanas metodika.

2. Noteikti galvenie argumenti, kas tiek pieméroti, lai noteiktu ierobezojumus
starptautiskajos darijjumos ar nekustamo Tpasumu.

3. Noteikti valsts atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo Tpasumu
novertésanas kritériji un to elementi.

4. Novértéta Latvijas atvértiba starptautiskajos darfjumos ar nekustamo IpaSumu, un doti
priekslikumi raditaju uzlabojumiem.

5. Noteikts Latvijas ASDNI 2018. un 2019. gada indekss.

Promocijas darba praktiska nozime

Izstradata valsts atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo Tpasumu
noveértéSanas metodika dod iesp&ju turpmak So raditaju noteikt regulari (reizi gada) un
konstatét gan valsts atvertibu starptautiskajos darijjumos ar nekustamo TpaSumu kopuma,
gan ar1 atseviSku kritériju raditajus ka valsts zemes parvaldibas politikas sastavdalu.
Veicot analogu novértéjumu arvalstis (piem., Baltijas valstis), arvalstu investoriem
turpmak bis iesp€jams novertet katras valsts atveértibu $ados darfjumos un salidzinat
atsevisSkus kritérijus starpvalstu ltmeni.

Pétijuma aprobacija un praktiskais pielietojums

Promocijas darba sastavdalas un rezultati prezentéti zinatniskajas konference€s, dazados
forumos, seminaros un diskusijas, taja skaita piedaloties LR Saeimas Tautsaimniecibas,
agraras, vides un regionalas politikas komisijas darba grupas sédés par likumprojektu
“Grozijumi likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos™ (no 2016. gada septembra lidz
likumprojekta pienemsanai 2017. gada 18. maija).

Promocijas darba paustas teorétiskas atzinas autors ir izmantojis praktiskaja darba, vadot
seminarus par Latvijas atvertibu starptautiskajos darijjumos ar nekustamo TpaSumu nekustama
IpaSuma makleru asociacija LANIDA, Rigas Tehniskaja universitaté, ka ari veicot intervijas
ar nozares ekspertiem ASDNI indeksa noteikSanas procesa, tickoties ar 50 nekustama
Ipasuma nozares profesionaliem.

Promocijas darba materiali izmantoti autora vaditajos studiju kursos “Starptautiskie
darjjumi ar nekustamo IpaSumu”, “Nekustama ipasuma darfjumu ekonomiskie aspekti
arvalstis”, “Biivniecibas produktu un nekustama ipasuma starptautiskais tirgus”, “Eiropas
tiesibas”, ka arT seminaros “Latvijas atvertibas starptautiskajiem darjjumiem ar nekustamo
IpaSumu noveértésana”, “levads darfjumos ar nekustamo Tpasumu: teorija, tehnika un prakse”,
“Nekustama 1pasSuma atsavinasana sabiedribas vajadzibam”, “Starptautisko darfjumu ar
nekustamo Tpasumu identifikacijas problémas un ar to saistitas terminologijas apskats” un
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https://estudijas.rtu.lv/course/view.php?id=120589

“Nekustama TpaSuma registracijas sistéma. Zemesgramatu principi germanu tiesibu saimes
valstis. Zemesgramata Latvija”.

Pétijuma izmantotas metodes

Pétijumu defingjot ka logiski secigu metodologisko, metodisko un organizatoriski tehnisko
procediiru sistému, kas lauj ieglit ticamus datus par pé€tamo paradibu vai procesu un izmantot
tos talak praks€ procesa vadiSanai un prognozééanaie, promocijas darba procesa noteikto
meérku sasniegS$anai un uzdevumu risinasanai, izmantotas §adas petijjumu metodes:

- visparzinatniskas pétijumu metodes — analizes un sintézes, indukcijas un analogijas,
vesturiskas pieejas, modeléSanas, datu analizes, apkopoSanas un salidzinaSanas metodes;

- sociologisko pétijumu metodes — strukturétas ekspertu intervijas, anketé$ana (metodika —
aptaujas anketa un mutiska instrukcija [seminaros vai individualajas ekspertu aptaujas]) un
fokusgrupas metode, Delfi un tas atvasinajuma eDelfi metodes;

- tiesibu normu sistémiskas, teleologiskas, vesturiskas un socialas interpretacijas metodes;

- zinatniskas literatiiras kvalitativas kontentanalizes metode;

- teorétisko atzinu izzinaSanai tika izmantota zinatniskas literatliras analize un dokumentu
1zpéte;

- ASDNI kritériju un to elementu noveérté$ana, no kuriem katrs ir novértéts no 1 Iidz 10,
ASDNI indekss méra valsts atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo Tpasumu
Iimeni ka linearu atseviSsko raditaju vid€jo veértibu summu, piemérojot katra kriterija
relativo svaru (nozimigumu).

AizstaveSanai izvirzitas tézes

1. Pedgjas desmitgad€s pasaules ekonomikas liberalizacija un globalais pieprasijums péc
nekustama ipasuma produktiem, ka ari jaunu, salidzinoSi viegli pieejamu nekustama
ipasuma produktu ienakSana tirgii ir veicindjusas arvalstu investicijas daudzas pasaules
valstis, jo Tpasi Saja aspekta pedeja desmitgadg ir attistijusas investicijas tados regionos ka
Afrika, Latinamerika un Austrumeiropa.

2. Viena no atvértibas starptautiskajos darjjumos ar nekustamo ipasumu palielinaSanas sekam
ir darfjumi, kas raksturojami ka zemes sagrabSana. Latvija novérojama starptautiska zemes
sagrabSana ir netipiska un apzimg&jama ka “maiga” vai “laipna” zemes sagrabSana (anglu
val. gentle land grabbing), jo to raksturo augsta ipasumu parvaldisanas kvalitate.

3. Starptautisko investiciju izpratn€ nekustamais Tpasums ir komercials akttvs un darfjumi ar
to visas valstis tiek regul&ti, tomér ierobezojumu pamatojumam biezi vien ir nekomercials
raksturs, kas pamatots ar dazadu sféru (kultdras, socialo, politisko U. €.) argumentiem, bezi
vien tiesi $iem argumentiem domingjot par komercialajiem. Arvalstnieku darfjumu ar zemi
ierobezojumu ievieSana izraisa $o ierobezojumu “apiesanu”, kas dod pamatu uzskatit, ka
ierobezojumiem daudzas valstis ir “deklarativs raksturs”.

8 Kristapsone S. Zinatniska pétnieciba studiju procesa. 11. Ipp.
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4. Valsts ekonomikas attistibas galvenais mérkis ir ilgtsp€jiga izaugsme, un tas sasniegSanai
nepiecieSami labvéligi investiciju institucionalie apstakli. Lai tos vertétu no starptautisko
darfjumu ar nekustamo ipasumu aspekta, janoverte wvalsts atvertiba starptautiskajos
darTjumos ar nekustamo TpaSumu, ieprieks nosakot veért€jamos kriterijus.

Darba apjoms un struktura

Promocijas darbu veido zinatnisks petijums, kas izstradats un uzrakstits latvieSu valoda.
Darba ir ievads un tris dalas, nosléguma apkopoti pétijuma rezultata iegiitie galvenie
secinajumi un priekslikumi. Darba kopgjais apjoms, neskaitot pielikumus, ir 184 lappuses.
Darba ietvertas 20 tabulas, 13 attéli, viens vienadojums un 11 pielikumi. lzstradajot
promocijas darbu, izmatoti vairak neka 290 dazadi datu un informacijas avoti, no kuriem 264
ir ieklauti literatiiras un informacijas avotu saraksta.

Zinatniskas publikacijas un macibu literatiira

Petfjuma rezultati ieklauti 20 zinatniskajas publikacijas un viena macibu gramata, taja
skaita starptautiski atzitos recenz€jamos izdevumos publicgtos rakstos.

1. Sekace E., Viesturs J. Opportunities for Improving Housing Affordability for Young
Adults. Riga Technical University 60th International Scientific Conference “Scientific
Problems of Engineering Economics of Construction and Real Estate Management,
Regions and Territories Development ICEREE 2020 . Book of Abstracts, Latvia, Riga, 1—
3 October, 2020. Riga: Riga Technical University, 2020, p. 24. ISBN: 978-9934-22-369-3.

2. Gorbatko N., Viesturs J. Demographic Impact on REIT Performance. Riga Technical
University 60th International Scientific Conference “Scientific Problems of Engineering
Economics of Construction and Real Estate Management, Regions and Territories
Development ICEREE’2020”. Book of Abstracts, Latvia, Riga, 1-3 October, 2020. Riga:
Riga Technical University, 2020, p. 9. ISBN: 978-9934-22-369-3.

3. Viesturs J., Auzins A. Implementation of the International Real Estate Transactions
Openness Assessment in Latvia. 21th International Scientific Conference “Economic
Science for Rural Development 20207: Proceedings of the International Scientific
Conference, Latvia, Jelgava, 12-15 May, 2020. Jelgava: Latvia University of Life Sciences
and Technologies, 2020, Iss. 54, pp. 28.-33. e-ISBN 978-9984-48-345-0. e-ISSN 2255-
9930. DOI: 10.22616/ESRD.2020.54.003 (Web of Science; EBSCO).

4. Viesturs J., Auzin$ A. Real Estate Transaction Costs in Latvia. Riga Technical University
60th International Scientific Conference “Scientific Problems of Engineering Economics
of Construction and Real Estate Management, Regions and Territories Development
ICEREE’2019”. Book of Abstracts, Latvia, Riga, 27-28 September, 2019. Riga: Riga
Technical University, 2019, pp. 59-60. ISBN 978-9934-22-369-3.
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5. Viesturs J., Auzin$ A. Justification of the Abolishment of Local Governments Real Estate
Right of First Refusal in Latvia. 20th International Scientific Conference ‘“Economic
Science for Rural Development 2019”, Latvia, Jelgava, 9-10 May, 2019. Jelgava: LLU
ESAF, 2019, Iss. 50, pp. 225-232. e-ISBN 978-9984-48-320-7. ISSN 1691-3078. e-ISSN
2255-9930. DOI: 10.22616/ESRD.2019.028 (Web of Science; EBSCO).

6. Viesturs J., Auzin§ A. Nekustama ipaSuma due diligence process starptautiskajos
darfjumos ar nekustamo Ipasumu Latvija. No: Nekustamais ipasums un ekonomikas
attistiba: zindtnes un prakses sinergija. S. Geipele, R. Kocanova red. Zinatniska
monografija. Riga: RTU Izdevnieciba, 2019. 192.-205. Ipp. ISBN 978-9934-22-230-6. e-
ISBN 978-9934-22-231-3. DOI: 10.7250/9789934222313.10

7. Viesturs J., Auzind A., Snore I. Indications of Gentle Forest Land Grabbing in Latvia.
Economic Science for Rural Development: Proceedings of the International Scientific
Conference, Latvia, Jelgava, 9-11 May, 2018. Jelgava: 2018, Vol. 47, pp. 359-367. ISBN
978-9984-48-292-7, ISSN 1691-3078, DOI: 10.22616/ESRD.2018.042 (Web of Science;
EBSCO,).

8. Viesturs J., Tambovceva T. Characteristics of Environmental Due Diligence Process in
Latvia. AIMS Journal of Research, Peenya, Bangalore, Indija, 2018, Vol. 13, Iss 1, pp. 3—
13. ISSN 2321-8487.

9. Auzin$ A., Viesturs J. A Values-Led Planning Approach for Sustainable Land Use and
Development. Baltic Journal of Real Estate Economics and Construction Management,
2017, Vol. 5, Iss. 1, pp. 275-286. e-ISSN 2255-9671. DOI:
https://doi.org/10.1515/bjreecm-2017-0021 (EBSCO).

10.  Viesturs J., Pukite 1., Vanags J., Nikuradze I. Limiting the Program of Temporary
Residence Permits for Foreigners Based on Real Property Investment in Latvia. Baltic
Journal of Real Estate Economics and Construction Management, 2017, Vol. 5, Iss. 1,
pp. 248-258. e-ISSN 2255-9671. DOI: https://doi.org/10.1515/bjreecm-2017-0019
(EBSCO).

11. Viesturs J., Geipele 1., Pukite 1., Nikuradze 1., Vanags J. The Reasons for Significant
Limitation of the Program of Temporary Residence Permits for Foreigners Who Have
Invested in Immovable Property in Latvia. Riga Technical University 58th International
Scientific Conference “Scientific Conference on Economics and Entrepreneurship”
(SCEE’2017): Proceedings, Latvia, Riga, 13-14 October, 2017. Riga: Riga Technical
University, 2017, pp. 57-58. ISBN 978-9934-22-000-5, ISSN 2256-0866.

12.  Auzin$ A., Viesturs J. Introduction of Values-led Planning Approach a Gate towards
Improving Land Use and Spatial Development Practice in the Light of Dynamic Spatial
Planning Systems. Riga Technical University 58th International Scientific Conference
“Scientific Conference on Economics and Entrepreneurship” (SCEE’2017): Proceedings,
Latvia, Riga, 13-14 October, 2017. Riga: Riga Technical University, 2017, pp. 12-13.
ISBN 978-9934-22-000-5, ISSN 2256-0866.

13. Viesturs J., Auzin§ A. Characteristics of Land Grabbing in the 21th Century. Riga
Technical University 58th International Scientific Conference “Scientific Conference on
Economics and Entrepreneurship” (SCEE’2017): Proceedings, Latvia, Riga, 13—
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14 October, 2017. Riga: Riga Technical University, 2017, pp. 55-56. ISBN 978-9934-22-
000-5, ISSN 2256-0866.

14. Viesturs J., Auzin$ A., Staube T. Arguments Used for Restricting International Real
Property Transactions: Case Study of Latvia. Baltic Journal of Real Estate Economics and
Construction Management, 2017, 5, pp. 62-75. e-ISSN 2255-9671. DOI:
https://doi.org/10.1515/bjreecm-2017-0006 (EBSCO).

15.  Adlers A., Viesturs J., Geipele I. Adequate Compensation in Compulsory Acquisition
of Land in the Albanian Trans Adriatic Pipeline Project. Economic Science for Rural
Development: Proceedings of the International Scientific Conference, Latvia, Jelgava, 27—
28 April, 2017. Jelgava: 2017, Iss. 44, pp. 14-20. ISBN 978-9984-48-260-6, ISSN 1691-
3078 (Web of Science; EBSCO).

16. Viesturs J., Geipele I. Starptautiskie darijumi ar nekustamo Tpasumu. Macibu gramata.
Riga: RTU Izdevnieciba, 2017. 220 Ipp.

17. Viesturs J., Auzin§ A. Main Arguments Applied for Restricting International Real
Property Transactions. 57th International Riga Technical University Conference
“Scientific Conference on Economics and Entrepreneurship SCEE 2016” Proceedings,
Latvia, Riga, 29-30 September, 2016. Riga: Rigas Tehniska universitate, 2016, pp. 227—
228. ISBN 978-9934-10-860-0. ISSN 2256-0866.

18.  Viesturs J., Auzin$ A. International Real Estate Transactions in Latvia 2011-2015:
Theoretical and Practical Aspects. Proceedings of the 2016 International Conference
“Economic Science for Rural Development”, Latvia, Jelgava, 21-22 April, 2016. Jelgava:
Latvia University of Agriculture, 2016, Vol. 41. pp. 291-299. ISBN 978-9984-48-223-1,
ISSN 1691-3078 (Web of Science; EBSCO).

19. Viesturs J. Floating Homes — Vessels or a Real Property? Proceedings of the 18th
International Conference “Maritime Transport and Infrastructure — 2016, Latvia, Riga,
21-22 April, 2016. Riga: Latvian Maritime Academy Research Institute, 2016, pp. 33—-34.
ISSN  1691-3817. (Ieklauta Latvijas Nacionalas bibliografijas Monografiju un
turpinajumizdevumu datubazg).

20.  Viesturs J., Auzin$ A. Real Estate Due Diligence Process in International Real Estate
Transactions in Latvia. Baltic Journal of Real Estate Economics and Construction
Management. Vol. 3, 2015, pp. 91-102. ISSN 2255-9604. e-ISSN 2255-9671. DOI:
https://doi.org/10.1515/bjreecm-2015-0010 (EBSCO).

21.  Viesturs J., Auzin$ A. Real Estate Due Diligence Process in International Real Estate
Transactions in Latvia. 56th International Riga Technical University Conference
“Scientific Conference on Economics and Entrepreneurship SCEE 2015” Proceedings,
Riga, Latvia, 14-17 October, 2015. Riga: Rigas Tehniska universitate, 2015, pp. 217-218.
ISBN 9789934827532, ISSN 2256-0866.

Pétijumu rezultatu publisko$ana konferencés un seminaros

Par pétfjumu rezultatiem promocijas darba autors ir zinojis 19 zinatniskajas un zinatniski
praktiskajas konferenc€s un seminaros.
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1) Opportunities for Improving Housing Affordability for Young Adults. Eliza Seckace
(Iidzautors Janis Viesturs). Riga Technical University 60th International Scientific
Conference “Scientific Problems of Engineering Economics of Construction and Real
Estate Management, Regions and Territories Development ICEREE 2020 . 2020. gada 1.—
3. oktobris.

2) Demographic Impact on REIT Performance. Nikita Gorbatko (Iidzautors Janis Viesturs).
Riga Technical University 60th International Scientific Conference “Scientific Problems of
Engineering Economics of Construction and Real Estate Management, Regions and
Territories Development ICEREE’2020”. 2020. gada 1.-3. oktobris.

3) Implementation of the International Real Estate Transactions Openness Assessment in
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1. DALA

STARPTAUTISKO DARIJUMU AR NEKUSTAMO IPASUMU
AKTUALO PROBLEMU IDENTIFIKACIJA PASAULE PASTAVOSAS
GLOBALIZACIJAS APSTAKLOS

1.1. Starptautisko darijumu ar nekustamo IipaSumu miisdienu aktualas
identifikacijas problemas

Petot starptautisko darfjumu ar nekustamo Ipasumu aspektus Latvija un arvalstis,
jasastopas ar plasu terminologijas klastu, kas defin€ subjektus, lietas un procesus, kas atbilst
jédzienam “starptautiskie darfjjumi ar nekustamo IpaSumu”. Tadgel tie vispirms jaidentificé un
jadefing, ka arT katra p&tijuma tiem jasaprot konteksts un janosaka ierobezojumi. Miisdienas
starpvalstu ekonomiskas attiecibas liela méra reglamenté starpvalstu divpusgjie un
daudzpusgjie ieguldijumu aizsardzibas ligumi, kas ir stimuls palielinat arvalstu ieguldijumus,
radot paredzamu ieguldijumu klimatu, tadgjadi uzlabojot arvalstu investoru uzticibu. No
starpvalstu ligumiem butiskaka attieciba uz nekustama Ipasuma jédzienu ir konvencija “Par
nodoklu dubultas uzlikSanas un nodoklu nemaksasanas noveérSanu attieciba uz ienakuma
nodokliem”. Taja noteikts, ka “jédzienam “nekustamais Tpasums” biis tada nozime, kada tam
ir tas ligumslédz&jas valsts normativajos aktos, kura atrodas minétais IpaSums™’. Jedziens
“nekustamais Ipasums” ietver: a) 1paSumu, kas ir piederigs nekustamajam ipaSumam; b)
majlopus un iekartas, ko izmanto lauksaimnieciba un mezkopiba; c) tiesibas, uz kuram
attiecas zemes IpaSuma tiesibu visparigie noteikumi; d) nekustama ipasSuma uzufruktu; e)
tiesibas uz mainiga lieluma vai pastavigiem maksajumiem par tiesibam izmantot derigos
izraktenus, dabas atradnes un citus dabas resursus vai par to izmantosanu. Tas ir loti plass un
vienlaikus precizs jédziena “nekustams TpaSums” skaidrojums. Tam ir v@sturisks pamatojums,
jo nepastav nekustams Ipasums vispar vai zeme vispar, bet tikai zeme (nekustams Tpasums)
noteiktos sociali politiskajos apstaklos — konkréta valsti, vai valstij pielidzinama subjekta.
Pasaules vésturé nekustama ipaSuma jédziena saturs katrda valstl vai valstij pielidzinama
subjekta, vai pat valsts dala ir atSkirigs un laika mainigs, ar ko var izskaidrot daudzas ta
definicijas, tadél to uzskaitijumu promocijas darba autors uzskata par nelietderigu, jo Katra
nekustama TpaSuma definicija ir laika un telpa ierobeZota.

1.1.1. Termini “nekustamais ipaSums”, “starptautisks” un “darijums”, to
definiciju dazadiba

Ekonomikas teorija nekustama lieta ir zeme un pargjas lietas, kas biezi vien tiek (vai
netiek) definétas ka nekustamas lietas, un tadas tas ir tikai tadel, ka tas var bt zemes

’ Piem@ram, Latvijas Republikas valdibas un Igaunijas Republikas valdibas konvencija par nodoklu dubultas
uzliksanas un nodoklu nemaksasanas noverSanu attieciba uz ienakuma nodokliem, 6. p. 1. d.
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sas‘te‘tvdalas8 (piem., biives [arl peldo§asg], vegetacija, atseviSkas lietas, kas ka nekustamas
noteiktas juridiska nozimé [vacu val. im rechtlichen Sinne]'®, no zemes Ipasuma atvasinatas
tiesibas (taja skaita apbuves tiesiba [superficies] vai “juridiski noteikts zemes gabals” [vacu
val. juristisches Grundstiick]'") u. ¢.), vai ari, ipaSos gadijumos, citadi kustamas lietas ir

tikuSas “demobiliz&tas™ vai “imobiliz&tas™, ka art otradi “mobilizétas”*?

(piem., gaisa un jlras
kugi, ieks¢jo udenu kugi [peldlidzekli], kosmiskie objekti). Atseviskas definicijas
skaidrojamas ar zemes vai nekustamas lietas atraSanos atSkirigas tiesibu saimes valstis™, ka
ar1 — tas noteiktas vesturisku, laika mainigu socialpolitisku apstaklu rezultata. Tas apgriitina
petijumus, jo zinatniskaja literatira par starptautiskos darfjumus ar nekustamo TpaSumu
ietekmgjoSiem faktoriem tiek lietots plaSs terminu klasts pat viena nozaré (jo 1pasi
starpdisciplinaros pétijumos), pieméram, anglu valoda lietojot plasu terminologijas spektru14
(skat. 1.1. tabulu). Lidzigs daudzums sinonimu vai terminu ar lidzigu saturu, lai apzimétu
zemi un tas sastavdalas vai nekustamu TpaSumu, vésturiski ir lietots ari, pieméram, vacu
kultartelpa, nekustamas lietas apzim&jot ar liegendes Gut, Liegenschaften, terra, res,
possessio, proprietas, hereditas, eigen, erbe', ka ari misdienas — Grundstiick'® un
grundstiick gleiches Recht, Gebdude, Grund und Boden, Liegenschaft, Grundbesitz,
Realvermégen, Grungvermaégen, Anwesen, Realitditen, unbewegliches Vermogen. Ari latvieSu
valoda terminu ar lidzigu saturu netriikst, pieméram, “nekustams TpaSums”, “zeme”, “zemes
gabals”, “zemes 1paSums”, “zemes vieniba”, “nekustama lieta”, “patstavigs nekustama

Ipasuma tiesibu priekSmets” u. c.

Latvija specialajas tiesibu normas un zinatniskaja literatiira lietota terminologija, lai
apzZim&tu zemi un no zemes atvasinatas nekustamas lietas, ir apgriitinoSa un nepamatoti
sarezgita, kas skaidrojams ar vesturiska zemes un biives nedalamibas principa neievéro$anu
p€c 90. gados notikusas ipaSuma konversijas. Saskana ar vésturisko 1937. gada LR

8 Ipasi $o klasisko nekustamas lietas izpratni kroplojosa bija socialistiskajas valstis (dalgji vél joprojam ir Kuba,
Vjetnama un Ziemelkoreja) pienemta koncepcija, kas noteica, ka zeme ir visas tautas Ipasums, ka rezultata So
valstu iedzivotaju izpratn€ nostiprinajas viedoklis, ka biives pastav it ka paSas par sevi, neatkarigi no zemes.
Sadas izpratnes rezultata Latvija pagajusa gs. 90. gadu Tpasuma reformas gaita tika radits pasaulg reti sastopams
nekustama Ipasuma jedziens, kas nosaka, ka biives var biit ka “patstavigi nekustama 1pasuma objekti”, uz
kuriem 1pasuma tiesibas var biit nostiprinatas no zemes atseviska zemesgramatas nodalijuma bez apbtives
tiesibas institita.

% Viesturs J. Floating Homes — Vessels or a Real Property? P. 33.

10 pieméram, §is termins noteikts Austrijas Civillikuma 293. paragrafa. Tas tiek lietots ari zinatniskajos p&tijumos,
apzimgjot arT “apbuives tiesibu” ka “juridisko nekustamo Tpasumu”.

! Handschumacher J. Immobilienrecht praxisnah. S. 53.

12 Viesturs J., Geipele I. Starptautiskie darfjumi ar nekustamo ipasumu. 50. Ipp.

13 Pieméram, anglu valoda lietoto terminu real estate biitu ieteicams lietot tikai anglo-amerikanu tiesibu saimes
valstis, savukart romanu-germanu tiesibu saimes valstis real estate jeb pilnu vai dalgju tiesibu vai interesu,
iesp&jams, laika ierobezotu tiesibu uz nekustamu lietu analoga nav vispar, tadel jedziens real estate butu drizak
aizstajams ar real (immovable) property, ka to arvien biezak var novérot ES dokumentos.

¥ Viesturs J., Auzin$ A. International Real Estate Transactions in Latvia 2011-2015: Theoretical and Practical
Aspects. P. 293.

> Huebner R. A. History of Germanic private law. P. 165.

16 Saskana ar Vicijas 1900. gada pienemto Civillikumu lietas iedalamas kustamas lietas un zemes gabalos (vacu
val. Grundstiick). Analoga terminologija pastavéja ari “Baltijas viet€jo likumu kopojuma”, kas bija spéka pirms
LR Civillikuma. Musdienas terminologija, lai apzZimétu nekustamu lietu, normativajos aktos, ka ar specialistu
vide tiek lietota bez jebkadas konsekvences un vesturiskas parmantojamibas (skat. apaksnodalu 3.2.1.
“Nekustama TpaSuma un darjjumu ar nekustamo TpaSumu caurskatamiba”).
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Civillikumu nekustama lieta Latvija ir “zemes gabals” (péc analogijas ar vacu Grundstiick),
savukart pargjas “nekustamas lietas” ir tikai zemes gabala sastavdalas. Tomer péc 90. gados
atjaunota LR Civillikuma tika pienemtas specialas tiesibu normas, kuras vesturiskais zemes
un biivju nedalamibas princips netika ievérots un radija terminologijas zina nepamatoti
sarezgitu, nekonsekventu, laika mainigu nekustama IpaSuma jédzienu (skat. pielikumu Nr. 11
[tabula nav ieklauta terminologija, kas apzim& buves un telpu grupas, piem., “dzivokla
1pasums”, “dzivoklis”, “makslinieka darbnica”, “neapdzivojama telpa, kas nodota 1pasuma

9% <

lidz dzivojamas majas privatizacijai”, “telpu grupa” u. c.]).
1.1. tabula

Zinatniskaja literatiira lietoto terminu “starptautisks”, “nekustamais ipaSums” un

“darijums” sinonimi vai termini ar lidzigu nozimi anglu valoda

Transaction
International Land Deal
Cross border Real estate Acquisition
Foreign Real property Purchase
Global Immovable (things, property) Alienation
Alien Immobile Transfer
Non-citizen Rights in rem / Real rights Conveyance
Foreigner Residential / Commercial property Grab
Non-resident Agricultural etc. land Transfer of ownership
Foreign national Land tenure Sell
Non-national Land holding Investment
Overseas Landed property Changing hands
Transnational Property rights Turnover
Other Other Foreignization
Subdivision
Other

Zinatniskaja literattira lietotais plaSais terminologijas klasts skaidrojams ar valstu piederibu
dazadam tiesibu saimém un lidz ar to ar katra valsti un pat atseviskas valstu dalas
pastavosiem, dazadiem socialpolitisko un vésturisko apstaklu rezultata raditiem nekustama
Ipasuma vai zemes un tas sastavdalu TpaSumtiesibu veidiem, kas atSkiras tik bitiski, ka to
tulkojumi ir apgriitinati, pieméram, tadel, ka attieciga ipaSuma, valdijuma vai turgjuma veids
cita tiesibu sistéma vispar neeksiste.

Ekonomikas teorija zeme ir viens no razosanas faktoriem un ta tick apziméta ka “primarais

. _ . . . _ 17 . _.. .
nekustamais Tpasums”, “prototipiskais nekustamais Ipasums””’, “paradigmatiskais

9518

. — v . — v . . - . 1 — —
nekustamais Tpasums™®, “nekustamais IpaSums” vai “primara nekustama lieta”'®, ka ari

7 Stubkjer E., Frank A., Zevenbergen J. Modelling real property transactions. An overview. P. 7.
18 Zaibert L., Smith B. Real Estate: Foundations of the Ontology of Property. P. 38.
19 Vanags J. Nekustama ipasuma ekonomika. 137. Ipp.
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“nekustama Tpasuma pirmatnéja forma”®°. Tomer atsavinasanas darTjumu priekSmets parasti
nav “zeme”, bet dazadi no zemes IpasSuma atvasinati nekustama ipasuma produkti vai no
zemes IpaSuma izrietoSas nekustama ipaSuma valdijuma vai ipaSuma formas, kuru
noteikSana, analiz€jot kadas valsts atvertibu starptautiskajos darijumos ar nekustamo ipasumu,
ir noteicoSa, jo katrai no tam var biit arvalstniekiem atskirigi ierobeZojumi vai veicinoSie
pasakumi veikt darfjumus, ka arT pilnigi atSkiriga darjjumu periodizacija, transakciju
izmaksas, ekonomiska biitiba, darfjuma laiks, normativais reguléjums u. c. Visbiezak lietoto
no zemes Ipasuma atvasinato nekustama TpaSuma Ipasumtiesibu vai zemes izmantoSanas
tiesibu iedalfjums:

1) dazadas nekustama TpaSuma tieSu TpaSumtiesibu formas (romanu-germanu tiesibu saimes
valstls — nekustama Ipasuma IpaSumtiesibas);

2) anglo-amerikanu tiesibu saimes valstis Tpasuma tiesibas ka dalamas intereses uz vienu
lietu vai estate, tas iedalot freehold (laika neierobezotas tiesibas) un leasehold (laika
ierobezotas tiesibas). Tiesibas uz nekustamu lietu, defingjot tas ka “zarinu saiski” (anglu
val. bundle of sticks vai bundle of rights), ko iesp&jams atsavinat atseviski; tad&jadi
veidojas nekustama Tpasuma — zemes — dazadas intereses, no kuram katra ir Ipasums
vai real estate un tatad katra (interese) var but darfjuma priekSmets, nepastavot (ka
germanu tiesibu saimes valstis) pilnu un ierobezotu nekustama IpaSuma Tpasumtiesibu
pretnostatijumam,;

3) anglo-amerikanu tiesibu saimes valstis lietoti dazadi nekustamas lietas TpaSuma vai
valdijuma tiesibu (anglu val. tenure; latinu val. fenére ‘turét’) veidi’', kas Pasaules
Bankas 2008. gada izdotaja gramata “Secure land rights to all ” tiek detalizétak iedaliti
(promocijas darba autors apzinati nepievieno to tulkojumu, jo, piem., terminiem freehold
un leasehold nav analoga romanu-germanu tiesibu saimes valstu valodas): 1) freehold; 2)
delayed freehold; 3) registered leasehold; 4) public rental; 5) private rental; 6) shared
equity; 7) co-operative tenure; 8) customary ownership; 9) religious tenure systems (e. g.
Islamic); 10) intermediate, or temporary, tenure systems; 11) non-formal tenure systems.
Katra no S§tm tiestbam var biit darfjuma priekSmets, piem&ram, zeme, kas lietota,
pamatojoties uz parazu tiesibam (par zemes valdijumu, pamatojoties uz parazu tiesibam,
skat. 1.3.1. “Zemes sagrabsanas darfjumu pazimes” 5. punktu “Zema Tpasumtiesibu un
darfjumu caurskatamiba”);

4) netiesas nekustama ipaSuma ipaSumtiesibas — nekustama Ipasuma ieguldijumu trasti
(Real Estate Investment Trust [REIT]) un nekustamo paSumu parvaldoSie uznémumi
(Real Estate Operating Companies [REOC]) (skat. 2.3.5. “Starptautiskas investicijas
nekustama TpaSuma nozar€ veicinos$a un aizsargajosa valsts politika™);

5) netieSas nekustama Tpasuma Tpasumtiesibas — ieguldijumi komercsabiedribas (skat.
pielikumu Nr. 1 “Darijumu ar nekustamo TpasSumu klasifikacija”);

20 \/anags J. Nekustama fpasuma ekonomika. 120. Ipp.
2! Tenure tulkojot ka “veids, kada pastav zemes Tpasuma vai valdijuma tiesibas’ (the way in which rights in land are
held is called ‘tenure’).
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6) laika ierobezotas nekustama TpaSuma lietoSanas tiesibas vai tiesibas uz cita lietu (latinu
val. ius in re aliena) — emphyteusis, superficies, usufruct, us, habitatio u. c. —, no kuram
visplasak piemérota ir superficies (vacu val. Erbbaurecht), vai atsavinama un mantojama
zemes apbiives tiesiba, kas ar1 Latvija ir speka nedzivojamajam buveém no 2017. gada 1.
janvara. Tatad arT apbuves tiesiba jeb “juridiskais nekustamais IpaSums” ir tikusi radita ka
prece, kas saistita ar zemi, vai no zemes IpaSuma izrietosa tiesiba, kas sniedz iesp&ju
veidot dalitas zemes un buives (un kas ir saistita ar zemi [apbuves tiesibu]) paSumtiesibas.
Pieméram, Vacija mantojamo apbiives tiesibu ieviesa jau 1919. gada ar likumu Gesetz
iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz), kad “Pirma pasaules kara ietekm& bija
izteikts dzivoklu trikums, tacu pastavoSais zemes un €kas nedalamibas princips kavéja

- - oy 22
§1s problémas atrisinaSanu.

Visbiezak lietoto no zemes TpaSuma atvasinato nekustama 1paSuma produktu (nekustama
1pasuma veidu) iedalijums:

1) zeme (zemes gabals vai zemes vieniba);

2) zeme un tas piederumi (piem., baves, koki U. C.);

3) biives ka patstavigi nekustama TpaSuma objekti (piem., Latvija);
4) dzivokla un nedzivojamo telpu Tpasums;

5) citi, jauni nekustama ipasuma veidi.

Plass terminologijas klasts tiek lietots, lai apzimé&tu telpu grupu vai dzivoklu un
nedzivojamo telpu ipasSumus, izmantojot terminus apartment, flat, horizontal property,
owned units, owned apartments, ownership of storeys, unit ownership. To galvenie veidi ir
unitarais (anglu val. unitary) un dualais (anglu val. dual)®® ipagums, tadu sastopami arf citi
dzivokla 1paSuma veidi, to vidi 1pasi izcelas, pieméram, (a) Spanijas autonomaja apgabala
Katalonija noteiktas laika ierobezotas dzivokla ipasumtiesibas (katalanu val. proprietat
temporal), kas nav raksturigas romanu tiesibu sistémas valstim un atgadina anglu amerikanu
leasehold Tpasuma jédzienu; (b) Sveicé piemérotais dzivokla Tpasums ka servitiits (vacu val.
Dienstbarkeit); (c) Skandinavijas valstis raksturigais dzivokla ipasums — kad dzivoklu
Ipasumtiesibas pieder sabiedribai (piem., Somija Asunto-osakeyhtio), kura to dalas pieder
dzivoklu 1pasniekiem un atsavinaSanas darijums tiek veikts ar dalam sabiedriba?; (d) Latvija
— dzivokla 1pasums vai dzivoklis, makslinieka darbnica, neapdzivojama telpa, kas nodota
ipaSuma lidz dzivojamas majas privatizacijai (bez zemes TpaSuma sastava), ka ar1 Latvija
dzivokla 1pasums, uz kuru ipaSuma tiesibas nostiprinatas zemesgramata, bez zemes TpaSuma

22 Riida G., Lavina L., Likops J. Nekustama Tpasuma tiesibu regul&jums p&c zemes reformas pabeigianas —
Civillikuma zemes un &ku (btivju) nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma. 18. lpp.

23 European Condominium Law. Edited by Cornelius van der Merve. P. 5.

2 K. Cakste, analizgjot dzivokla pasuma veidus Latvija un arvalstis, 1933. gada izdotaja gramata “Nama
sadaliSana dzivoklos” rakstija: “Arf §o konstrukciju nevar atzit par pareizu. Sinf gadfjuma tiek konstrugts
jauns, lieks tiesibu subjekts, kuram pieder paSuma tiesibas uz maju. Bet dzivoklu ieguvgju Tstais noliks
nemaz nav dibinat sabiedribu, kurai piederétu nams Ipasuma, bet pasiem ieglit majas zinamu dalu TpaSuma”.
Dalgji to atzinusi arT skandinavi, pieméram, Norvégija 1997. gada pienemot romanu-germanu tiesibu sistémas
valstis lietoto “duala” dzivokla IpaSuma Tpasumu likuma The Property Unit Ownership Act.
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sastava. Ar dzivoklu (telpu grupu) TpaSumu parasti tiek veikts vislielakais starptautisko tieSo
nekustama TpaSuma atsavinasanas darfjumu skaits, pieméram, Latvija (skat. pielikumu Nr.
10).

Aktuala tendence miisdienu pasaulé ir jaunu no zemes IpaSuma atvasinatu
nekustama ipaSuma veidu rasanas un investoru aktivitates palielinaSanas alternativas
nekustama IpaSuma nozares sféras, kas rada nepiecieSamibu gan péc lielakas tirgus
caurskatamibas daudz plasaka nekustamo TpaSumu klasta®, gan ar1 péc nekustama Ipasuma
nozar€ iesaistito personu profesionalitates limena paaugstinasanas.

Nemot véra iepriek§ minéto, promocijas darba jédziens “nekustams 1pasSums” lietots, ar to
saprotot visus katra valst vai valstij pielidzinama subjekta iesp€jamos no zemes ipaSuma
atvasinatos produktus vai ar zemi saistitos nekustama ipaSuma veidus, savukart jeédziens
“zeme” lietots, ja darfjuma priekSmets ir zemes IpaSums vai zeme un tas sastavdalas (piem.,
biives, koki u. c.), neieverojot atSkirigos, katrai valstij raksturigos 1paSumtiesibu veidus.

Promocijas darba objekts ir starptautiskie darfjumi ar nekustamo ipaSumu, tos iedalot
tieSajos un netieSajos darfjumos (skat. pielikumu Nr. 1 “Darfjumu ar nekustamo Ipasumu
klasifikacija”). TieSie darjjumi ar nekustamo TpaSumu izmantojami ka izp€tes objekts valsts
atvertibas starptautiskajos darfjjumos ar nekustamo 1paSumu noteikSanai, jo par tiem iesp&jams
iegiit visprecizakos kvantitativos datus par darfjumiem, kas registréti zemesgramata, ka ari
ierobezojumi arvalstniekiem Latvija noteikti gk. tieSajiem darjjumiem ar nekustamo
Tpaéumu%. Citi ierobezojumi (netieSo darjjumu) analiz&ti promocijas darba 1.2. nodala
“Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo IpaSumu un nekustama TpaSuma IpaSumtiesibu
ierobeZzojumu klasifikacija”.

DarTjums ar nekustamo IpaSumu ir no personas gribas izrietosas ar nekustamo Ipasumu
saistitas secigas darbibas, kas veérstas uz tiesisku attiecibu nodibinasanu, pargrozisanu vai
izbeigSanu, ka arf ar to saistitas aktivitates. Pamatojoties uz jaunas institucionalas ekonomikas
teoriju, darfjjums ar nekustamo Tpasumu analiz€jams ne tikai ka statisks notikums, bet ka
process (skat. 2.1. “Institucionalas ekonomikas teorétiskie aspekti un nekustama IpaSuma
darfjumu veikSanas izmaksas”). Tie darifjumi, kas neatbilst valsti noteiktai Kkartibai,
apzim&jami ka “kvazidarfjumi” vai “Skietami darfjumi” un paliek tikai darfjuma iesaistito
personu zina, par tiem trikst datu, tiem trukst arT valstiskas aizsardzibas, tie ir atzistami par
speka neesoSiem, ka ari, neskatoties uz to, ka to rezultata tiek veiktas kadas ekonomiskas
aktivitates, tiem trikst legitimitates un tade] tie atstdjami arpus jeédziena “darfjums ar
nekustamo TpaSumu”. Zinatniskaja literatlira jédziens “darfjums ar nekustamo tpasumu” gk.
lietots Sauraka nozimg, proti, ka atsavinasanas darfjumi vai darijumi, kuru rezultata nomainas
nekustama TpaSuma ipaSnieks, ka ari ar Siem darfjumiem saistitas darbibas — viss, kas
nepieciesams, lai nekustamais Tpasums no viena Tpasnieka parietu citas personas ipasuma. No
atsavinaSanas darjjumiem visbiezak veiktais un ekonomikas teorija analiz&tais ir pirkums vai
pirkuma darjjums. Tomér katra pé€tijuma ievada biitu nosakams, kas konkrétaja gadijuma

% Global Real Estate Transparency Index 2018. Transparency: Data, Disclosure and Disruption. P. 8.
2 R likumos “Par zemes privatizaciju lauku apvidos” un “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”.
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saprotams ar terminiem “darijums” vai “darTjums ar nekustamo IpaSumu”. Ja tas ir pirkums,
tad ieteicams lietot terminu “pirkums” vai “pirkuma darfjums”. Promocijas darba termins
“darTjums ar nekustamo TpaSumu” lietots Sauraka nozimé — jebkuri darijumi, kad no personas
gribas izrietoSu ar nekustamo TpaSumu saistitu secigu darbibu rezultata nomainas nekustama
IpaSuma 1pasnieks. Darfjumi ar nekustamo Ipasumu ir ar1 ires, nomas, patapinajuma darfjjumi
un citi, kas noraditi darba. Ja jaizce] kads 1pasSs darjjuma veids, tad visbiezak tie ir nomas
darTjumi, ar kuriem arvalstnieki ieglist zemes resursu izmantoSanas tiesibas gadijumos, kad
zemes TpaSumtiesibas ir liegtas vai ierobezotas.

Jaunas institiciju ekonomikas parstavis Nobela prémijas laureats ekonomika O. I.
Viljamsons (O. E. Williamson), lai identificétu darfjumus, nosaka divus darfjuma iesaistito
subjektu ricibas pienémumus: 1) puses rikojas racionali (nepiecieSams noskirt no iracionalas
un hiperracionalas ricibas), katra savas interes€s; 2) vismaz kada no pusém ir gatava
oportlinismam vai gatava pielagoties. Tatad, nemot véra visu aspektu sarezgitibu (anglu val.
complexity), panakta vienosanas ka oportiinisma izpausme uzskatama par labako iespgjamo®,
kas saskanota ar katras puses gribu. VienoSanas vai ligums tiek noslégts, kad ir panakts
darfjumam atbilstoSais gribas elements. Tatad darijums ir no personas gribas izrietoss, ka ar1
butiski, ka darfjumos, kur iesaistitas vairakas puses, jasaskano divu vai vairaku pusu griba.
Ekonomikas teorija ar terminu “darfjums” (anglu val. transaction, lietojot ari citus
apzim&jumus [skat. 1.1. tabulu]) parasti tiek domats tieSs vai netieSs nekustama Ipasuma
pirkuma darijums, ta¢u ne vienm&r — parasti tas nosakams konkréta pétijuma ierobezojumos,
jo darfjumi ir loti atskirigi, un to efektivitate tiek realiz&ta tikai tad, ja parvaldibas struktiiras ir
pielagotas katra darTjuma veida specifiskajam vajadzibam®.

P&tijumos par zemes parvaldibu (anglu val. land management) un autora promocijas darba,
vert€jot valsts atvertibu starptautiskajos darjjumos ar nekustamo ipasumu, tiek lietota
atsavinasanas darfjuma definicija, jo pirkums nav vienigais veids, ka arvalstnieki iegiist
nekustama 1paSuma ipaSumtiesibas vai valdijjuma tiesibas. Tatad darijumi ar nekustamo
Tpasumu promocijas darba tiek definéti ka atsavinasanas darfjumi, ka ar1 atseviSkas darba
nodalas vel papildus noradot citus darfjumus, kuru rezultatd arvalstnieki iegiist zemes
valdijuma vai TpaSuma (anglu val. tenure) tiesibas vai piekluvi zemes resursiem (piem., noma,
koncesija [vai nomizrnantoéatna]29 u.c.). Vel janem veéra, ka darjjums ar nekustamo ipaSumu
nav vienigais veids, ka arvalstnieks var zaudét zemes TpaSumtiesibas (ta var biit ari, piem.,
IpaSuma atsavinaSana sabiedribas vajadzibam [skat. 3.1.1.1 “DroSas nekustama Ipasuma
IpaSumtiesibas” apak$temu “IpaSuma atsavinaSana sabiedribas vajadzibam Latvija”],
nacionalizacija, konfiskacija, nespgja iegiit tiesibas paturét IpaSumu [un ar to saistitais
pienakums noteikta laika perioda TpaSumu atsavinat]). Tie$i paSuma zaudéSanas iesp&jamiba
ir viens no faktoriem, kuru arvalstnieki nem véra pirms investiciju veikSanas arvalstis. Tas
parasti noteikts starpvalstu konvencijas par ieguldijumu veicinaSanu un savstarpgjo

2" Williamson O. E. The Economics of Organization: The Transaction Cost Approach. P. 554.

%8 Ibid., P. 568.

2 Akademiska terminu datubaze AkadTerm
(http://termini.lza.lv/term.php?term=koncesija&list=koncesija&lang=LV).
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aizsardzibu, tomeér, neskatoties uz normativi noteiktajam TpaSumtiesibu garantijam
arvalstniekiem, ta ir viena no biitiskakajam droSu nekustama ipasuma Ipasumtiesibu izpétes
sastavdalam.

1.1.2. Starptautisko darijjumu ar nekustamo 1paSumu Kklasifikacija

Starptautisko investiciju izpratné nekustamais 1pasums ir komercials aktivs un darfjjumi ar
to visas valstis tiek reguléti, nosakot SkerSlus to ienakSanai tirgl, kas ietver plasu
institucionalo, juridisko un nekustamo Tpasumu specifisko risku klastu®. Darfjumus butiski
ietekmé ari sabiedribas nekomercialie (kultiiras, socialie, politiskie U. C.) institucionalie
aspekti, kuri daudzas valstis zemes parvaldibas sféra pat dominé par komercialajiem.
Darfjumus ar nekustamo Tpasumu ietekmé plass socialo attiecibu spektrs, tade] ar1 darjjumu
iedaltjums ir loti plaSs, un zemes parvaldibas konteksta tie biitu jaklasificé pec vairakam
pazimem:

1) vienpusgji (tiesiskas sekas rodas no vienas personas gribas, piem., pilnvara, testaments) un
daudzpuséji (nepiecieSams visu ta dalibnieku saskanigs gribas izteikums; daudzpusgjos
darfjumus iedala Iigumos un l€émumos; visizplatitakie daudzpusgjie darijumi ir divpusgjie
ligumi);

2) kauzali un abstrakti. PieSkiruma tiesiskais pamats ir vai nav redzams no darfjjuma satura.
Piem@ram, pirkuma ligums un vekselis;

3) apnemsanas (ja persona apnemas veikt noteiktu darbibu vai no tas atturéties, piem.,
nekustama 1pasuma pirkuma ligums; ar liguma noslégSanu vél nepariet IpasSuma tiesibas,
bet lidzgji tikai apnemas samaksat pirkuma maksu un nodot (registrét) pirkuma priekSmetu
(ipasuma tiesibas)) un ricibas darijumi (ar to, piem., tick nodots ipasums (registrétas
Ipasuma tiesibas));

4) péc ta, vai lietu nodod vai tikai apsola to nodot, — realligumi (aizdevuma, rokasnaudas u.
c.) un konsensualligumi (nomas, pirkuma u. c.);

5) péc formas — mutiski, rakstiski, elektroniski, ka arT noslégti ar konkludentam darbibam,;

6) atlidzibas (pirkums, maina, noma, ire u. c.) un bezatlidzibas (davinajums, patapinajums u.
c.);

7) ar parstavibu vai personiski noslégti;

8) prieksligumi un pamatligumi;

9) registréjamie un neregistréjamie.

Promocijas darba pétijumu objekts ir starptautiskie darfjumi ar nekustamo ipaSumu.
Darfjums apzimé&jams ka “starptautisks”, ja darjjuma ka puse iesaistita persona ar “arvalstu
elementu” — arvalstu fiziskas un juridiskas personas vai tam lidzigi subjekti — un
“arvalstnieciskumu” nosaka péc kada no krit€rijiem, pieméram, pilsonibas, rezidences,
registracijas un ienakumu gtsanas vietas (ar to saistito problematiku skat. 1.2. nodalas
“Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo IpaSumu un nekustama iIpaSuma IpaSumtiesibu
ierobezojumu klasifikacija” 3. punktu “Atskirigas arvalstnieku noteikSanas pieejas vai t. s.

%0 Fyerst F., Milcheva S., Baum A. Cross-Border Capital Flows into Real Estate.
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“arzemnieciskuma” noteikSanas kritériji [anglu val. foreignness]”). “Rezidences princips”
izmantots, pieméram, veicot aprékinus valsts maksajumu bilancg®’, lai uzraditu rezidentu
saimnieciskos darfjjumus ar par§jam valstim (nerezidentiem). Par nerezidentiem tiek
uzskatitas visas institticijas, kas registrétas arvalstis, un privatpersonas, kuru majsaimniecibas
atrodas arpus Latvijas vai kuras ieradusas Latvija uz laiku, kas Tsaks par vienu gadu
(izn@mums — studenti). Par nerezidentiem uzskatamas ar1 arvalstu diplomatiskas, konsularas,
starptautisko institticiju un citas oficialas parstavniecibas Latvija.

Kopgjais LR zemesgramata registréto darfjumu skaits péd€jos 10 gados ir nedaudz mazaks
par 250 000 darfjumu gada. No tiem LR Civillikuma noteikto Cetru atsavinasSanas darjjumu
(pirkuma, davinajuma, mainas un uztura ligumi) skaits ir atveidots 1.1. att€la diagramma.
Konceptuali atsavina$anas darfjjumi ar nekustamo ipaSumu iedalami “tieSajos” (anglu val.
asset deal) un “netie$ajos” (anglu val. share deal). ASDNI noteik3anas mérkim tiek analizeti
“tieSie” nekustama 1paSuma atsavinasanas darfjumi, iznemot, ja promocijas darba tas 1pasi
noradits, pieméram, vértgjot ASDNI kriterijus “Starptautiskas investicijas veicinoSa valsts
politika”, “Starptautiskas investicijas aizsargajoSa valsts politika” (skat. promocijas darba 3.
dalu). LR zemesgramata registréto nekustama IpaSuma atsavinasanas darfjumu (darijumu,
kuru rezultata nomainas nekustama IpaSuma ipaSnieks) skaits Latvija ir tikai dala no visiem
registrétajiem darfjumiem. No tiem zemes parvaldibas konteksta visbiezak analizétais
darfjjumu veids “pirkums” veido ~ 80 % no visiem nekustama IpaSuma atsavinaSanas
darfjumiem (skat. 1.1. attélu). Promocijas darba ietvaros, lai noteiktu ASDNI indeksu, ir
analizeti visi nekustama TpaSuma atsavinaSanas darfjumi kopuma, iznemot atseviskas nodalas,
kuras tiesi noradits, ka pétiti tikai nekustama 1paSuma pirkuma darijumi.
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31 Latvijas maksajumu bilance. Statistikas sagatavosanas pamatprincipi.
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1.1.3. Starptautisko darijjumu ar nekustamo ipaSumu un arvalstnieku
nekustama IpaSuma 1paSumtiesibu uzskaites principi

Zinatniskajos pétijumos pasaulé nav vienotas “darfjumu ar nekustamo Ipasumu” vai

“investiciju” uzskaites pieejas, jo 1pasSi, nemot veéra plasSo nekustama TpaSuma TpaSumtiesibu

29 <¢

vai valdijuma tiesibu spektru (skat. 1.1.1. “Termini “nekustamais Tpasums”, “starptautisks” un

“darTjums”, to definiciju dazadiba”). Visbiezak p€tijumos arvalstnieku vai starptautiskie

“darfjumi” tiek uzskaititi pec sadiem principiem:

1)

2)

atseviSkos petijumos termins “darfjumi” vai “darijumi ar nekustamo IpaSumu” tiek
definéts katra pétijjuma. Piem&ram, pasaulé liclaka zemes sagrabsanas darjjumu uzskaites
projekta Land Matrix (http://www.landmatrix.org) ietvaros informacija par zemes
sagrabSanas darjjumiem visa pasaulé ir apkopota loti nepilnigi, un, lai ta pretendetu uz
zinatniski izmantojamu avotu, promocijas darba autors uzskata — parak neprecizi (skat.
1.3. “Augsta atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu limena miusdienu
sekas — starptautiskie zemes sagrabsanas darijumi”). Saskana ar $o projektu darfjumi, kas
tiek uzskaititi, ir tie, kas tiek planoti, ir jau noslégti vai ir nerealizéti méginajumi iegut
zemes resursu izmantosanas tiesibas pirkuma, nomas vai koncesiju veida. Tomér,
neskatoties uz §t1m datu apkopoSanas nepilnibam, Land Matrix informacija tiek izmantota
ar1 zinatniskajos pétijumos. Lai parliecinatos par Land Matrix informacijas nepilnibam,
promocijas darba autors par vienu no pétfjuma uzdevumiem noteica Land Matrix
ieglistamas informacijas parbaudi, proti, ka Latvija nav notikuSi darjjumi ar nekustamo
Ipasumu, kuriem biitu zemes sagrabSanas pazimes (skat. 3.3. “Zemes sagrabsanas darfjjumu
pazimes Latvija”);

arvalstu tieSas investicijas. Latvijas Banka parvalda statistikas datus par ATI
Latvija, kas apkopoti saskana ar Eiropas Parlamenta un Padomes 2006. gada 20. decembra
regulu Nr. 1893/2006, ar kuru tika izveidota NACE (no francu val. Nomenclature
Statistique des activités économiques dans la Communauté européenne) uzneémumu
saimniecisko darbibu statistiska klasifikacija (1.2. tabula). Sis ir investicijas
komercsabiedribas, kuras veic “operﬁcijas”32 ar nekustamo Tpasumu (anglu val. real estate
activities; latviesu valoda NACE saimniecisko darbibu klasifikacija lietotais termins
“operacijas” $aja gadijuma uzskatams par maldinoSu tulkojumu, ko biitu ieteicams aizstat
ar terminu “darbibas”). Investiciju uzn€émuma, kura saimnieciska darbiba ir “operacijas ar
nekustamo ipaSumu”, procesa var netikt realizétas ka darfjums ar nekustamo Tpasumu, jo
uznémums tikai veic saimniecisko darbibu S$aja nozaré, pieméram, parvalda sev
nepiederosus ipasumus vai sniedz maklera pakalpojumus, bet neveic nekadus darfjumus ar
nekustamo Tpasumu. Savukart liela apméra darfjumus ar nekustamo IpaSumu var veikt
uzne€mumi, kas pec NACE klasifikacijas ieskaitami kada cita klas€, piem&ram, “Mezkopiba
un citas meZsaimniecibas darbibas”.

%2 Eiropas Parlamenta un Padomes 2006. gada 20. decembra regula Nr. 1893/2006, ar ko izveido NACE 2. red.

saimniecisko darbibu statistisko klasifikaciju, ka ari groza Padomes Regulu (EEK) Nr. 3037/90 un dazas EK
regulas par Ipasam statistikas jomam.
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3)

4)

5)

1.2. tabula
NACE uznémumu saimnieciskas darbibas klasifikacijas nodala
“L. Operacijas ar nekustamo ipaSumu”

Nodala, | Grupa, | Klase,

Nr. Nr. Nr. Klase

68 L. Operacijas ar nekustamo ipaSumu
68.1 Sava nekustama Tpasuma pirkSana un pardoSana
68.2 Sava vai nomata nekustama TpaSuma iziréSana un parvaldisana
68.3 Darbibas ar nekustamo Ipasumu uz liguma pamata vai par atlidzibu

68.31 Starpnieciba darbiba ar nekustamo TpaSumu

Nekustama 1pasuma parvaldiSana par atlidzibu vai uz liguma

68.32
pamata

Latvija ATI tiek uzskaititas ari SIA Lursoft statistikas parskatos par arvalstu
tieSajam investicijam uzpémumu registrétaja pamatkapitala, atseviski uzskaitot
arvalstu tiesas investicijas, kas ir lielakas par 1,4 milj. EUR®. Statistikas dati tiek apkopoti
par to uznémumu uzkrato investiciju apméru, kuru darbibas veidi registréti atbilstosi NACE
klasifikatoram (p&c NACE klasifikatora red. 2.0), iedalot tos pa nozarém;

investicijas nekustamaja ipaSuma. Latvija, pieméram, parskatus par investiciju apmeru
veic uzpémumi CBRE un Colliers International. Katrs no Siem uzp€mumiem savos
petijumos defin€ investiciju kritérijus, lai dati par $adiem darfjumiem biitu izmantojami
pétfjuma. Pieméram, darfjumu skaits Colliers International 2016. gada parskata® par
investiciju tirgu Baltijas valstls ietver gan tieSos, gan netieSos darfjjumus (anglu val.
includes both asset and share deal transactions), ja darjjuma summa parsniedz 0,4 milj.
EUR, neieskaitot darfjumus ar zemi un gala lietotaju darijumus (anglu val. end-user deals);
atseviSkos pétijjumos, lai noteiktu arvalstnieku ietekmi nekustama IpaSuma tirgu, tiek
analizétas arvalstniekiem piederos$as zemes IpasSumtiesibas. Pieméram, promocijas
darba autors pétijjuma par zemes sagrabSanas darfjumiem Latvija izmanto $o
“arvalstnieciskuma” noteik$anas metodi, jo darijumi, ko veic Latvija registréti komersanti
ar arvalstu kapitaldalam, nostiprinot ipaSumtiesibas zemesgramata, neuzrada “arvalstu
elementu” (skat. 3.3. “Zemes sagrabsanas darfjumu pazimes Latvija”);

arvalstnieku (fizisko un juridisko personu) veiktie “tieSie” darijjumi ar nekustamo
ipaSumu, nostiprinot “tieSas” arvalstnieku IpaSumtiestbas zemesgramata.
Arvalstnieku veikto nekustama Tpa§uma pirkuma darfjumu skaita dinamika laika posma no
2011. gada 1. ceturksna Iidz 2020. gada 2. ceturksnim paradita pielikuma Nr. 10. Redzams,
ka darfjumu skaits, kura arvalstnieki ir “pircgji” vai “pardev€ji’, pedeja laika ir bijis
aptuveni vienads, un dazos ceturk$nos arvalstnieku pardoto nekustamo TpaSumu skaits ir
pat lielaks par nopirkto nekustamo Ipasumu skaitu. Tatad arvalstnieku “tiesi” ipasuma
esoSo nekustamo Tpasumu skaits kop§ 2014. gada 3. ceturkSna nav palielinajies. Analizgjot

%% Arvalstu tie§as investicijas, kas parsniedz 1,4 milj. eiro (https://www.lursoft.Iv/lursoft_statistika/?&id=5).
% Real Estate Market Overview. Annual Report, 2016. Colliers International.
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statistikas datus par arvalstnieku veiktajiem nekustama ipasSuma pirkuma darijjumiem, kas
registréti LR zemesgamata, var secinat, ka (1) vidgji arvalstnieku nopirktie pasumi ir
dargaki neka pardotie (skat. pielikumu Nr. 10), (2) arvalstnieki gk. pérk telpu grupas
(dzivokla 1pasumus) (skat. pielikumu Nr. 10) un (3) no 2014. gada 3. ceturksSna noveérojams
butisks arvalstnieku veikto nekustama 1paSuma pirkuma darfjumu samazinajums (iemeslu
skat. 2.3.5. “Starptautiskas investicijas nekustama 7IpaSuma nozaré veicinoSa un
aizsargajosa valsts politika”).

1.1.4. Darfjumu ar nekustamo Ipasumu ierobeZojumu deklarativais
raksturs un to “apieSana”

Pasaules vésturé zemes valdijjuma vai turgjuma (anglu val. tenure) tiesibam ir bijusi liela
ekonomiska un politiska nozime, tikai Jaunajos laikos Eiropa attistoties un nostiprinoties
individualu zemes 1paSumtiesibu jédzienam. SveSinieku vai personu, kas nepieder kadai
kartai, grupai vai kopienai, un jo pasi arvalstnieku zemes tur€juma tiesibas pasaules vesturé
ilgstoSi nebija pielaujamas, tadel jau Mezopotamija ap 1500. gadu pr. Kr., kad darfjumi ar
zemi netika pielauti arpus gimenes loka, bija iesp&jams piemérot pan€mienus, ka “apiet”
ierobezojumus. Pieméram, viens no S$adiem panémieniem bija personas adopcija, lai
atsavinatu tai zemi, tadéjadi zemes “pirc€js” kluva par gimenes locekli. Ir pat liecibas par to,
ka $adi “darfjumi” tikusi realizeti, kadam zemes 1paSniekam veicot 200 adopcijas35. Tiesa gan,
adopcija bija pielaujama ari gadijuma, ja augstdzimuSam zemes TpaSniekam nebija savu
pecnacéju.

Nemot veéra veél arvien misdienas pastavoSo ‘“nepatiku” pret arvalstnieku zemes
IpaSumtiesibam, valstis nosaka dazada veida ierobeZojumus, tomer ierobezojumiem
arvalstnieku darfjumiem ar zemi nereti ir deklarativs raksturs, labi apzinoties, ka $adus
ierobezojumus ir viegli “apiet” (anglu val. to get around®). Pieméram, vairakas Latinamerikas
valstts (Meksika, Hondurasa un Bolivija) ir noteikti zemes TpaSumtiesibu ierobezojumi
arvalstniekiem plata josla valsts pierobeza (Iidz pat 50 km), bet tie tiek “apieti”, arvalstnieckam
dibinot fideikomisu (spanu val. fideicomiso). Lidzigi ari Latvija — arvalstnieckam tieSas
zemes Tpasumtiesibas bija liegtas I1dz 2014. gadam (nosakot ar1 ES pilsoniem parejas periodu,
kura tika ierobezotas tiesibas iegiit zemi TpaSuma), tacu bija iesp&jams zemes Ipasumtiesibas
nostiprinat ka arvalstniekam piederosas komercsabiedribas Ipasumu.

Datu uzticamibu par LR zemesgramata registrétajiem nekustama ipasSuma pirkuma
darfjumiem — darfjumu skaitu un pirkuma maksu — biitiski ietekmé darfjumu “apieSana”, lai
izvairitos no pasvaldibu pirmpirkuma tiesibam (skat. 3.1.5. “Administrativais (birokratiskais)
slogs™).

lerobezojumu deklarativais raksturs apskatits promocijas darba 2.2. nodalas
“Argumentacijas, kadel tiek ierobezoti starptautiskie darjjumi ar nekustamo Tpasumu, analize,

% powelson J. P. The Story of Land. P. 9.
% Fairbairn M. Foreignization, Financialization and Land Grab Regulation.
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izmantojot kvalitativas kontentanalizes metodi” 6. punkta “Nacionali motivéts noskanojums
(anglu val. nationalistic sentiment)”.

Darfjumiem ar nekustamo 1paSumu ir raksturiga konfidencialitate, tade] “publiski uzzinama
Ipasumtiesibu informacija var but nepilniga vai pat nepatiesa. Saskana ar piekluves spgjas
teoriju (anglu val. a theory of access), vértgjot nekustama ipasuma izmantoSanas iespgjas,
janem véra, ka ipaSumtiesibas ir tikai dala no legali atzitam vai neatzitam resursu
izmantosSanas iespéjém37, kas biezi ir konfidencialas, tiek sléptas un neparadas registros,

38 - . . v
7% Arvalstnieku zemes resursu izmanto$anas

pieméram, slépjot patiesa labuma guvéju
apmers, it Ipasi pastavot biitiskiem zemes atsavinaSanas ierobezojumiem, ir lielaks neka
zemes TpaSumtiesibas apliecinoSie dati, jo ierobeZojumi visbiezak tiek “apieti”, sledzot,
pieméram, ilgtermina zemes nomas ligumus. Pastavot §adai ierobezojumu “‘apieSanas”
iesp€jamibai, ne velti Latvija lidz 2005. gada 1. janvarim bija noteikts arvalstnieku zemes

nomas termina ierobezojums — 99 gadi.

1.2. Arvalstnieku darijumu ar nekustamo Ipa§umu un nekustama
ipaSuma IpaSumtiesibu ierobezojumu klasifikacija

Atvertiba starptautiskajam investicijam, ieskaitot starptautiskas investicijas nekustamaja
1paSuma, kas tiek veiktas darjjumu ar nekustamo IpaSumu veida (skat. 1.1.2. “Starptautisko
darfjumu ar nekustamo TpaSumu klasifikacija”), ir viens no biitiskakajiem valsts ekonomiskas
brivibas Iltmena indikatoriem. Vesturiski pasaulé ir pastavejusi dazadi ierobezojumi vai
barjeras (anglu val. lietoti termini restrictions vai barriers, ka ari darbibas vardi restrict,
prohibit, regulate, limit) arzemniekiem, kuri vélas iegit nekustama ipaSuma (zemes)
ipasumtiesibas. Starptautiskais nekustama 1paSuma (zemes) tirgus ar atseviSkiem
iznedmumiem (piem., ES, OECD valstu savienibas) vienmer ir bijis izteikti neliberals (anglu
val. illiberal)®, ar daudziem icrobezojumiem, un tikai pec Otrd pasaules kara paradijas
tendence samazinat Sos ierobezojumus. IerobeZzojumi bijusi saistiti ar rasu neiecietibu,
aizspriedumiem, ksenofobiju, arvalstnieku lojalitates trikumu un citiem protekcionisma
motiviem (skat. 2.2. “Argumentacijas, kade] tiek ierobezoti starptautiskie darfjumi ar
nekustamo Ipasumu, analize, izmantojot kvalitativas kontentanalizes metodi””). Leémumi par
arvalstnieku zemes TpaSumtiesibam parasti tieck pienemti divu gal&jibu ietekmé: no vienas
puses, bailes, aizspriedumi un aizdomas attieciba uz arvalstniekiem un, no otras puses,
arvalstu investiciju nepiecieéamiba4o. Misdienas pasaul€ ir valstis, kuras arvalstniekiem nav
nekadu tieSu ierobeZzojumu darfjumos ar nekustamo Tpasumu, ka art arvalstnieku nekustama
TpaSuma TpaSumtiesibas netiek ierobeZotas, ja TpasSumtiesibas iegiitas ne darfjuma rezultata,

37 Sikor T., Lund C. Access and Property: A Question of Power and Authority.

% Viesturs J., Geipele I. Starptautiskie darfjumi ar nekustamo Tpasumu. 10. Ipp.

% Hall D. Land. P. 89.

“Bell R. L., Savage J. D. Our Land is Your Land: Ineffective State Restriction of Alien Land Ownership and the
Need for Federal Legislation.
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bet, pieméram, mantojot. Taja pasa laika pastav valstis (no Eiropas valstim mazﬁkums“‘“),

kuras ir dazadi sadu darfjumu tiesi un netiesi ierobezojumi. Jautajums par arvalstnieku zemes
TpaSumtiesibam joprojam ir “karsts” temats daudzas valstis®.

Ierobezojumi starptautiskajas tirdzniecibas attiecibas tiek iedaliti:

1) tarifu ierobeZojumi, kas reti tick piemeroti darjjumiem ar nekustamo Ipasumu, tos parasti
piemérojot ki paaugstindtas darfjumu izmaksas® (skat. 2.3.3. “Nekustama Ipasuma
atsavinasanas darfjumu laika periodizacija un transakciju izmaksu noteikSana”). Latvija
Sadi tieSi tarifu ierobeZojumi arvalstniekiem valsts nodevas vai nodokla veida attieciba uz
darfjumiem ar nekustamo IpasSumu nepastav. NetieSi par $adu tarifu ierobeZojumu —
paaugstinatu valsts nodevu (6 %) — dzivoklu IpaSumu atsavinasanas gadijuma juridiskam
personam no 2013. gada 29. oktobra uzskatama valsts nodeva, kas tika ieviesta, lai no
darfjumiem ar dzivoklu TpaSumu atturétu banku meitassabiedribas. Tomer ar $So normu
netiek Skirotas banku meitassabiedribas péc to kapitala piederibas, un tatad tas nav
ierobezojums, kas vérsts tieSi pret arzemniekiem piederoSiem uzpémumiem. Pie tarifu
ierobezojumiem biitu pieskaitamas ne tikai paaugstinatas transakciju izmaksas nekustamo
ipaSumu pirkuma gadijuma, bet ar1 1paSi noteikumi paaugstinata nodokla veida
arvalstniekiem, kuri nav viet&jie nodoklu rezidenti, ipaSumu pardodot (piem., Krievija);

2) arpustarifu vai ne-tarifu ierobezojumi.

Zinatniskaja literatiira tiek lietota ar1 cita arvalstnieku zemes Ipasumtiesibu ierobezojumu
klasifikacija, pieméram, valstis iedalot vairakas grupas®:

1) ar ierobeZojumiem un ietekmes sviram (anglu val. restrictors un leviers (no franc¢u val.
leviers — ‘svira’) — valstis, kas ierobezo arvalstu nekustama IpaSuma Tpasnieku
Ipasumtiesibas un palielina transakciju izmaksas arvalstniekiem (piem., attieciba uz
dzivojamo nekustamo TpaSumu — Australija, Kina, Honkonga, Singapira, bet attieciba uz
komercipaSumu — Australija, Meksika);

2) ar ierobeZojumiem (anglu val.  restrictors) —  valstis, kuras uzliek
ierobezojumus arvalstniekiem darfjumos ar nekustamo Ipasumu (piem., attieciba uz
dzivojamo nekustamo Tpasumu — Sveice, Danija, Jaunzélande, Meksika, Kostarika,
attieciba uz komercipasumu — Kina, Danija, Jaunz€lande, Kostarika);

*1'Schmid C. U., Hertel C., Wicke H. Real Property Law and Procedure in the European Union. General Report.
Final Version.

*2 Ciaian P., Kancs A., Swinnen J., Van Herck K., Vranken L. Sales Market Regulations for Agricultural Land in
EU Member States and Candidate Countries. P. 6.

*3 Hodgson S., Cullinan C., Campbell K. Land Ownership and Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory
Approaches to the Acquisition and Use of Land by Foreigners.

* Pieméram, vairakos ASV §tatos arvalstniekiem ir noteikts paaugstinats transakciju nodoklis — 2-8,8 % (papildus
15 % nekustama TpaSuma pardosanas nodoklim no 2016. gada 15. februara) —, atsavinot nekustamo Tpasumu
Dienvidkarolina, Dzordzija, Havajas, Kalifornija, Kolorado, Meina, Merilenda, Misisipi, Nudzersija, Nujorka,
Oregona, RietumvirdZinija, Rodailenda, Vérmonta un Ziemelkalorina.

*® Policies on Non-resident Property Ownership: A review of residential policies from around the world un Non-
resident Ownership of Commercial and Industrial Property: A review of policies from around the world.
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3) ar ietekmes sviram (anglu val. leviers) — wvalstis, kuras arvalstnickiem palielina
transakciju izmaksas (piem., attieciba uz dzivojamo nekustamo ipaSumu — ASV,
Apvienota Karaliste, attieciba uz komercipaSumu — Honkonga, Singaptra, ASV,
Apvienota Karaliste);

4) ar “atvertam durvim” (anglu val. open door) — valstis, kuras arvalstniekiem pieskir tiesi
tadas pasSas tiesibas un pienakumus ka pilsoniem un iedzivotajiem attieciba uz dzivojama
nekustama Tpasuma iegliSanu TpaSuma un Ipasuma tiesibam (piem., attieciba uz dzivojamo
nekustamo TpaSumu — Japana, Nikaragva, Francija, bet attieciba uz komercipasumu —
Japana, Sveice, Francija, Nikaragva).

Arvalstnieku nekustama IpaSuma ipaSumtiesibu un darijumu ne-tarifu ierobeZojumu
vai barjeru (anglu val. non-tariff barriers) veidu klasifikacija astonas grupas:

1) pec nekustama IpaSuma (parasti zemes) lietoSanas veida vai atraSanas vietas valsts

teritorija. Visbiezak $adi ierobezojumi tiek noteikti lauksaimniecibas un meza zemei,
derigo izraktenu atradnem® (piem., Krievija, Tuvo Austrumu un Ziemelafrikas valstis),
zemei pie Gideniem, kapu josla, publisko Gidenu aizsargjosla un salam jiira (piem., Griekija),
ka ar1 zemei pierobezas zona. Lidzigi ka lielakaja dala valstu arT Latvija (pierobeZas josla,
kas nav plataka par 2 km) arvalstniekiem noteikti ierobezojumi darfjjumos ar zemi, Tpasi
raksturigi plata zona noteikta, pieméram, Latinamerikas valstis — Meksika (100 km gar
valsts sauszemes robezu un 50 km gar krastu), Hondurasa (zemes privatipasums
pielaujams tikai dzimu$iem valsts pilsoniem [spanu val. por hondureiios de nacimiento] un
tiem piederosam komercsabiedribam 40 km plata josla gar valsts robezu) un Bolivija (40
km gar valsts robezu), zemei dabas rezervatos, ka ari valsts aizsardzibai nozimigas zonas
un ap militariem objektiem.
Latvija 1paSie zemes lietoSanas veida vai zemes atraSanas vietas ierobezojumi veikt
atsavinasanas darfjumus ar zemi arvalstniekiem noteikti LR likuma ‘“Par zemes
privatizaciju lauku apvidos” ar (a) zemi valsts pierobezas josla, (b) zemi dabas rezervatos
un citu aizsargajamo teritoriju dabas rezervatu zonas, (c¢) zemi Baltijas jiiras un Rigas jiiras
lica krasta kapu aizsargjosla, (d) zemi publisko iidenstilpju un tidenstecu aizsargjoslas,
iznemot nogabalus, kuros paredz€ta apbiive atbilstosi paSvaldibas teritorijas planojumam,
(e) lauksaimniecibas un meza zemi, iznemot nogabalus, kuros paredzéta apbiive atbilstosi
paSvaldibas teritorijas planojumam, un (f) zemi valsts nozimes derigo izraktenu atradneés.
LR likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” ierobezojumi noteikti
darTfjumiem ar (a) zemi valsts pierobeZzas joslas, (b) zemi Baltijas juras un Rigas jiiras lica
kapu aizsargjoslas un citu publisko Udenstilpju un tdensteCu aizsargjoslas, iznemot
gadijumus, kad tas paredzEétas apbivei atbilstosi pilsétas generalplanam, un (c)
lauksaimniecibas un meza zemi atbilstosi pils€tas pasvaldibas teritorijas planojumam.

*® Anglo-amerikanu tiestbu saimes valstis, kur vienlaikus var pastavét vairaku personu viena zemes gabala vai
nekustamas lietas intereses (anglu val. legal estates), derigo izraktenu atradnes iespgjams atsavinat atseviski no
pargja zemes gabala tiesibam vai interesém (anglu val. mineral estate), tomér ari $adi darfjumi var bat ierobezoti
arvalstniekiem.
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Eiropas Savieniba, pastavot briva kapitala pliismas principam ES valstu starpa péc LIZ
pardosanas moratorija atcelSanas (skat. 3.1.2. “TieSie un netieSie ierobezojumi
arvalstniekiem nekustama TpaSuma atsavinaSanas darfjumos”) vairakas Austrumeiropas
valstis, tostarp ari Latvija, tika noteikti netieSi ierobezojumi attieciba uz LIZ iegadi
arvalstniekiem®’.

Pasaulé visvairak ierobezotie darfjumi ar nekustamo TipaSumu ir darfjumi ar
lauksaimniecibas zemi, pamatojot to ar lauksaimniecibas resursa 1paso statusu sabiedriba,
kas nodroSina partikas dro$ibu, tadel partikas dro$iba ir viens no galvenajiem arvalstnieku
darfjumu ierobezojumu iemesliem (Skat. 2.2. “Argumentacijas, kade] tiek ierobezoti
starptautiskie darfjumi ar nekustamo TpaSumu, analize, izmantojot kvalitativas
kontentanalizes metodi”).

Pastavot vienam no fundamentalajiem Eiropas Savienibas pamatprincipiem — brivai
kapitala plismai (anglu val. free movement of capital) —, tiek atzits, ka §is princips nav
absoliits un attieciba, pieméram, uz lauksaimniecibas zemi, tomér butu janem véra katras
ES wvalsts ipatnibas, kas nosaka kadu ierobezojumu nepiecieSamibu un kop&jos ES
centienus aizsargat lauksaimniecibas zemi pret tadiem apdraud&jumiem ka spekulativie
darfjumi ar LIZ un Tpasumu koncentracija, pielaujot (1) valsts iestazu ieprieks€jas atlaujas
nepiecieSamibu zemes iegadei, (2) ierobezojumus attieciba uz iegadajamas zemes lielumu,
(3) pirmpirkuma tiesibas, kas lauj konkrétam pircgju kategorijam iegadaties
lauksaimniecibas zemi, pirms ta tiek pardota citam personam (to pirc€ju loka, kuri var
izmantot §is tiesibas, var buit lauksaimnieki, kas noma zemi, kaimini, lidzipasnieki un
valsts), (4) valsts cenu intervenci. Savukart ka diskrimin€jos$i ierobeZojumi atzistami: 1)
noteikts pienakums pasam (zemes TpaSniekam) apstradat zemi; 2) aizliegums uznémumiem
pirkt zemi; 3) priekSnosacijums zemes pirkSanai — noteikta kvalifikacija lauksaimniecibas
jom548;

2) péc zemes lietosanas tiesibu ierobeZojumiem. Arvalstnieku zemes lietoSanas tiesibas, gk.
nomas vai koncesiju veida, bez pasumtiesibam tiek dibinatas dazadu iemeslu d€l, jo 1pasi
gadijumos, kad arvalstniekiem zemes ipasSumtiesibas ir liegtas (piem., lauksaimniecibas
zemes Tpasumtiesibas arvalstniekiem ir liegtas Albanija, Kazahstana, Krievija, Moldova un
Ukraina, un ta rezultata arvalstnieki zemes resursu izmantoSanu visbiezak realiz€, veidojot
koncesiju vai nomas attiecibas*®). Tomér ari arvalstnieku zemes nomas tiesibas var tikt
regulétas ar valsts zemes parvaldibas politikas palidzibu. Nomas attiecibas ka zemes tirgu
regul&josie pasakumi parasti tiek realizéti (1) nomas maksas ierobezojumi, (2) nomas
liguma termina ierobezojumi (piem., Kazahstana no 2011. gada 1. janvara lidz 2015. gada
1. janvarim bija noteikts, ka arvalstu fiziskas un juridiskas personas, kuru pamatkapitala
vairak neka 50 % dalu ir arvalstnieku TpaSuma, lauksaimniecibas zemes nomas ligums
vargja tikt slégts ne vairak ka uz 10 gadiem, savukart no 2015. gada 1. janvara — ne vairak
ka uz 25 gadiem), (3) automatisks nomas liguma termina pagarinajums, (4) konkréti

4" Grumolte-Lerhe L., Avotniece Z., Beizitere L., Valtenbergs V. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirdzniecibas
ierobezojumi Eiropa un tirgus situacija Latvija. 54. Ipp.

*® Lauksaimniecibas zemes pardosana: Komisija izdod pamatnostadnes dalibvalstim.

* Visser 0., Spoor M. Land Grabbing in Post-Soviet Eurasia: the World’s Largest Agricultural Land Reserves at
Stake.
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nosacijumi nomas liguma termina izbeigSanai, (5) nomnieka pirmpirkuma tiesibas (ar1
La‘tvije'l)50 un (6) nomatas zemes platiba (piem., Brazilija>"). Zemes nomas tiesibu ilgums
arvalstniekiem no 1991. gada 11. novembra Iidz 2005. gada 1. janvarim bija ierobeZots ari
Latvija — LR likuma “Par arvalstu ieguldijumiem Latvijas Republika” bija noteikts, ka
arvalstu iegulditaji saskana ar Latvijas Republikas likumdoSanas aktiem zemi drikst
izmantot, ja tiek noslégts nomas ligums, kura termin§ nedrikst parsniegt 99 gadus.

Zemes nomas darfjumi tiek pieméroti ari, lai “apietu” arvalstnieku zemes IpasSumtiesibu
ierobezojumus, pieméram, veicot liela apmeéra starptautiskos zemes sagrabSanas darjjumus.
Tatad zemes T1paSumtiesibu ierobeZojums neizsledz arvalstnieku zemes resursu
izmantoSanas iesp&jas, vai saskana ar piekluves spgjas teoriju (anglu val. a theory of
access), vertgjot nekustama ipasuma izmantoSanas iespgjas, janem vera, ka TpaSumtiesibas
ir tikai dala no plasakam piekluves iespg&jam resursiem®”. Zemes Ipasumtiesibu aizliegums
arvalstniekiem ir ierobezojums, tacu ne neparvarams Ske&rslis, lai arvalstnieki zemes
resursus izmantotu nomas, koncesiju vai cita zemes resursu piekluves veida;

3) péc atskirigas arvalstnieku noteik§anas pieejas vai t. s. “arzemnieciskuma” (anglu
val. foreignness) noteikSanas Kritérijiem. Dazadas valstis arvalstnicka statuss tiek
noteikts at3kirigi, izmantojot pilsonibas, etniskas piederibas® un rezidences™ principus
attieciba uz fiziskam personam, ka ari registracijas (dibinasanas vietas), vadibas (galvenas
mitnes) un patiesa labuma guve€ja principus attieciba uz juridiskam un tam pielidzinamam
personam. Plasi izplatita ir valstu prasiba statitsabiedribam (kapitalsabiedribam), kas
registrétas valsti, kur atrodas nekustamais ipasums, ko tas vé€las iegiit paSuma, lai tiktu
dibinati kopuznémumi, kuru pamatkapitala vairak neka puse piederétu pilsonim vai
viete¢jam komersantam (piem., Krievija; ar1 Latvija — bez ierobeZzojumiem citu Eiropas
Savienibas dalibvalstu, Eiropas Ekonomikas zonas valstu un Sveices Konfederacijas
pilsoniem). Latvija, nosakot arvalstniekus, kuriem darjjumi ar nekustamo TpaSumi ir atlauti
un kuriem nav atlauti, tiek realizéts t. s. selektivais protekcionisms, kas versts pret valstim,
kuras neietilpst noteiktu valstu saim&™. Lidziga protekcionisma politika Eiropas valstis
tiek piemérota ar1, piem&ram, Austrija, Cehijas Republika, Horvatija, Lietuva, Rumanija,
Slovakija, Slovénija un Ungarija;

4) pec darljjumu ar nekustamo IpaSumu ierobeZojumiem. Vairuma gadijumu valstis
ierobezo darfjumus — veidu, ka arvalstniekam tiek atlauts, liegts vai ierobeZots iegtt

%0 (a)—(e) — Vranken L. Land markets and regulations in Europe. P. 7.

*! Investment Climate Statement — Brazil 2012 (https://www.state.gov/e/eb/rls/othr/ics/2012/191115.htm).

52 Sikor T., Lund C. Access and Property: A Question of Power and Authority.

53 Vesturiski $adi etniski motivéti ierobeZojumi iegiit zemi ipauma visvairak saistas ar t. s. “nevélamajiem”
imigrantiem no Azijas (gk. no Kinas un Japanas) vairakos ASV §tatos (Aidaho, Arizond, Arkanzasa, Jita,
Kanzasa, Kalifornija, Luiziana, Minesota, Nebraska, Oregona, Teksasa, Vaiominga un Vasingtona) 19. gs.
beigas un 20. gs. sakuma. Pret tiem versta politika tika atzita par antikonstitucionalu tikai 1952. gada.

> Pieméram, nerezidentu Tpaumtiesibu uzskaites princips ievérots Britu Kolumbijas (Kanada) Nekustama Tpasuma
institata (Real Estate Institute of British Columbia) p&tijumos Policies on Non-resident Property Ownership: A
review of residential policies from around the world un Non-resident Ownership of Commercial and Industrial
Property: A review of policies from around the world.

> Latvija 2016. gada, iestajoties OECD, lidz 2019. gada 31. decembrim tika noteikts ierobeZojums pargjo OECD
valstu subjektiem veikt darfjumus ar zemi Latvija, un zemes tirgus attieciba pret Siem subjektiem liberaliz&ts no
2020. gada 11. marta.

37



nekustama TpaSuma Ipasumtiesibas. Ar1 Latvija ierobeZzojumi ar zemi noteikti LR likuma

“Par zemes privatizaciju lauku apvidos” VI nodala “Darfjumi ar zemes 1paSumiem” un LR

likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas pils€tas” 5. nodala “Darfjjumi ar zemes

Tpasumiem” — kuriem arvalstniekiem un kadi ierobezojumi tiek noteikti darijumos ar

zemi. Tatad ierobezots tiek Ipasuma iegiiSanas veids — daﬁjumi%;

5) pec ipasumtiesibu ierobeZojumiem. Retak lietota un radikalaka ir arvalstnieku zemes
IpaSumtiesibu regulacija, saskana ar kuru tiek realiz€ta zemes parvaldibas politika tris
veidos:

a) IpaSumtiesibu ierobezojumi realiz€jami, nosakot, ka arvalstnieks nekustama TpaSuma
IpaSumtiesibas var iegiit, piemeéram, mantojot vai ar tiesas nolémumu, tacu tad jasanem
vietgjas institiicijas (parasti pasvaldibas) atlauja, un, to nesanemot, ipaSums noteikta
laika perioda jaatsavina. Sada arvalstnieku pasumtiesibu regulacija lidz 2012. gadam
bija Gruzija, Iidz Gruzijas Augstaka tiesa to atzina par neatbilstosu Gruzijas
konstitiicijai. Tomér 2018. gada Gruzijas konstitiicija arvalstniekiem atkal noteica
IpaSumtiesibu ierobezojumu lauksaimniecibas zemei ka 1paSi nozimigam resursam.
2018. gada 12 ASV statos bija noteikts, ka arvalstnickam ir jaatsavina IpaSums, ja tas
noteikta laika perioda nav san€mis patstavigas uzturéSanas (rezidences) atlauju57. Ari,
pieméram, Ukraina 2020. gada vél bija speka noteikums, ka arvalstniekam vai
bezvalstniekam (apatridam) mantojuma sanemta lauksaimnieciba izmantojama zeme ir
atsavinama viena gada laika®. Lidzigs regul&jums ir ari Krievija, kur noteikts, ka
zemes Ipasums arvalstniekam, kuram to paturét nav tiesibu, ja tas atrodas noteikta
teritorija, kura arvalstnieku zemes 1paSumtiesibas nav pielaujamas (piem., pierobezas
teritorija), ir labpratigi jaatsavina viena gada laika. Latvija lidz 2005. gada 1.
septembrim bija noteikts, ka mantots nekustams TpaSums jaatsavina divu gadu laika, ja
netiek sanemta paSvaldibas piekriSana. Par $adu zemes ipasumtiesibu ierobezojumu
Latvija uzskatams statiitsabiedribas pienakums zemes TpaSumu atsavinat divu gadu
laika, ja tas pamatkapitala ir veiktas izmainas, kuru rezultata statiitsabiedribas
pamatkapitala dalas vairs nepieder LR pilsoniem un citu ES dalibvalstu pilsoniem, ka
ari EEZ valstu un Sveices Konfederacijas pilsoniem vai tiem piedero§am
statlitsabiedribam, ja likuma noteikta kartiba netiek sanemta pasSvaldibas piekriSana
IpaSumu paturét;

b) pie IpaSumtiesibu ierobeZojumiem pieskaitams ari aizliegums atsavinat TpaSumu
noteiktu laika periodu. Pieméram, piecu gadu aizliegums atsavinat ipaSumu noteikts
Sentkitsas un Nevisas Federacija, ja nekustamais 1paSums iegadats, lai sanemtu t. s.
ekonomisko pilsonibu;

% LR likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos” darfjumi no 2014. gada 1. augusta tiek defingti ka “jebkuri
darfjumi, kuru rezultata mainas zemes ipasnieks”, savukart LR likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas
pilsétas” 2018. gada septembr1 defingjums “‘jebkuri darfjumi, kuru rezultata mainas zemes ipasnieks” ir
papildinats ar kazuistisku darfjumu uzskaitfjumu: “tai skaita zemes ligumiska mantoSana, iekilatas zemes
atsavinasana un zemes ieguldiSana statiitsabiedribu pamatkapitala”.

> Policies on Non-resident Property Ownership: A review of residential policies from around the world. P. 13.

%8 Ukrainas zemes kodekss. 81. Ipp. (https://meget.kiev.ua/kodeks/zemelniy-kodeks/razdel-3/#14).
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c) visradikalakais arvalstnieku IpaSumtiesibu ierobeZojums ir ipa§uma ekspropriacija,
kas nav Tipasuma atsavinaSanas sabiedribas vajadzibam, bet v&rsta tieSi pret
arvalstniekiem kopuma vai pret kadu arvalstnieku grupu ipasu, gk. politisku, apstaklu
gadijuma. Pieméram, Latvijas v€sturé Sada TpaSumtiesibu ierobezoSana (ekspropriacija)
tika piemérota 1939. gada vacbaltieSu izcelosanas (vacu val. die Umsiedlung) un 1941.
gada vacbaltieSu pécizceloSanas (vacu val. die Nachumsiedlung) procesu gadijuma,
1939. gada nosakot, ka “ar izceloSanas dienu Latvijas valdiba parnem parraudzibu par

nekustamiem Tpa$umiem, kurus izcelotaji atstdj neatsavinatus”®.

Ta ir t€éma, kas pec

Latvijas valstiskas neatkaribas atjaunoSanas ilgstosi bijusi uzmanibas loka saistiba ar
vacbaltieSu izcelotaju paSumu denacionalizacijas procesu, sakot no pagajusa gadsimta
90. gadiem, un detaliz&ti raksturota vacbaltieSu jurista, politologa un v&sturnieka
Ditriha Andreja Lebera (Dietrich André Loeber)®, ka ari citu autoru zinatniskajos
pétTjumosel.
Iz8kirot jautajumu par vacbaltieSu 1941. gada péecizcelotaju TpaSuma tiesibu
atjaunoSanu, sakotn€ji LR AT uzskatija, ka tas ir bijis vienots vacbaltieSu izceloSanas
process, kas sakas 1939. gada un turpin3jas 1941. gada pavasari (piem., LR AT
spriedums lieta SKC-2, 1998). Tomér vélak tiesa mainija judikattru, atzistot 1941.
gada pécizcelotaju tiesibas uz ipaSumu denacionalizaciju un atgrieSanu to likumigajiem
1pasniekiem vai Ipasnieku mantiniekiem un konstat€jot, ka gan 1939. gada, gan 1941.
gada vacbaltieSu parvietoSana nav bijis vienots process, jo 1939. gada izcelotaji rikojas,
pamatojoties uz Latvijas un Vacijas starpvalstu liguma noteikumiem. Tacu 1941. gada
Latvijas valsts vairs nepastavéja un ta bija apne€musies: “Nemot vera to, ka saskana ar
starptautisko tiesibu pamatprincipiem jebkura divu valstu vienoSanas par treSo valsti ir
prettiesiska un nav spéka ab initio (no pasa sakuma), neatzit nekadas treSo valstu
savstarpgjas vienoSanas par Latvijas Republikas, tas juridisko un fizisko personu
Tpa§umu”62;

6) péc daudzuma vai, nosakot kvotas. Sis ierobezojums tiek realizéts, arvalstniekiem
nosakot noteiktu daudzumu kada nekustama ipasumu veida, ko pielaujams iegiit ipasuma,
ierobezojumu. Pieméram, 2011. gada Brazilija ka valsts politika pret arvalstnieku realizétu
zemes sagrabSanu (skat. 1.3.1. “Zemes sagrabsanas darijumu pazimes”) tika noteikts, ka
arvalstnieku pirkta vai nomata zemes platiba nedrikst parsniegt 25 % no paSvaldibas
teritorijas, ka ar1 — ne vairak par 10 % no paSvaldibas teritorijas zemes drikst piederét
vienas arvalsts subjektiem®. Taizemé daudzdzivoklu majas ir noteikta arzemnieku
dzivoklu Tpasumu kvota, kas nedrikst parsniegt 49 % no kopgja dzivoklu skaita. Sadu
kvotu negativais aspekts ir ar to saistita iesp&jama korupcija64 vai dazadas “likuma

% Ligums par vacu tautibas Latvijas pilsonu parvietosanu uz Vaciju. 1939. gads.

% |_oeber D. A. Diktierte Option. Die Umsiedlung der Deutsch-Balten aus Estland und Lettland.

%! Feldmanis I. Vacbaltiesu izcelosana no Latvijas (1939-1941). 55. Ipp.

%2 Latvijas Republikas Augstakas Padomes lémums “Par ipaSuma tiesibam Latvijas un arvalstu attiecibas”.
%% Investment Climate Statement — Brazil 2012 (https://www.state.gov/e/eb/rls/othr/ics/2012/191115.htm).
LR 11. Sacimas rudens sesijas devitas sedes 2013. gada 31. oktobrT stenogramma “Grozijumi Imigracijas

likuma”, otrais lasijums (http://saeima.lv/lv/transcripts/view/198).
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7)

8)

apieSanas” shémas (skat. 1.1.4. “Darfjumu ar nekustamo T1paSumu ierobezojumu
deklarativais raksturs un to “apieSana’”).

Latvija priekslikums par kvotu ievieSanu saistiba ar darjjumiem ar nekustamo TpaSumu tika
izteikts 2013. gada, kad notika diskusija par grozijumiem LR likuma “Imigracijas likums”.
Ar tiem bija paredzgéts ierobezot darjjumus ar nekustamo ipasumu, ko veica arvalstnieki ar
meérki iegiit terminuzturéSanas atlaujas. Viens no priekslikumiem, lai samazinatu t. s. “zelta
vizas” programmas apméru Latvija, bija ieviest kvotas — noteiktu skaitu
terminuzturéSanas atlauju gada, ko varStu iegit arvalstnieki. Salidzinot ar ieprieksgjiem
gadiem, tas butu bijis butisks terminuzturéSanas programmas arvalstniekiem, kuri
tegadajusies nekustamo Tpasumu Latvija, ierobezojums. PriekSlikums likumprojekta otraja
lastjuma tika noraidits.

Piesardzigi vertgjot arvalstu investicijas lauksaimniecibas nozar€, var secinat, ka darjjumu
ar lauksaimniecibas zemi apjoma ierobezojums 1pasi aktuals bija jaunajas ES valstis no
Austrumeiropas. Tajas tika noteikti gan zemes TpaSumtiesibu iegliSanas ierobezojumi
uzreiz pec iestaSanas Eiropas Savieniba, gan ari viena tirgus dalibnieka ipasuma esoSa
zemes daudzuma ierobezojumi (Latvija [2000-4000 ha], Lietuva [300-500 ha vai vairak
atkariba no saimnieciskas darbibas], Polija [500 ha], Rumanija [100 ha] un Ungarija [1—
300 ha atkariba no saimnieciskas darbibas])®, tomér tos noteica visiem tirgus dalibniekiem
un tie nebija tiesi versti uz arvalstnieku zemes TpaSumtiesibu ierobeZoSanu;

péc netieSo darijjumu ar nekustamo ipaSumu ierobeZojumiem. Tie ir ierobezojumi
arvalstniekiem veikt darfjumus ar komercsabiedribu kapitalu. Tas ir viens no veidiem, ka
Latvija arvalstnieki, neskatoties uz noteiktiem ierobezojumiem iegiit zemi TpaSuma,
nopérkot kapitalsabiedribas dalas, var ieglit zemes IpaSumtiesibas netie$a nekustama
IpaSuma atsavinasSanas darfjuma cela. Par $adu darjjumu ierobeZoSanu, gk. lai ierobeZotu
arvalstnieku veiktos darfjumus ar lauksaimniecibas zemi, tika konceptuali diskutéts LR
Saeimas Tautsaimniecibas, agraras, vides un regionalas politikas komisijas darba grupa un
komisija laika posma no 2016. gada rudens Iidz likuma “Par zemes privatizaciju lauku
apvidos” grozijumu pienemsSanai 2017. gada 18. maija. No 2017. gada 1. julija Latvija ir
speka noteikums: ja kapitalsabiedribas pamatkapitala ir notikusas izmainas, kuru rezultata
kapitalsabiedriba vairs neatbilst $aja likuma noteiktajiem nosacijumiem (piem.,
kapitalsabiedribas dalas vairs nepieder subjektiem no ES, EEZ, OECD un Sveices
Konfederacijas valstim), tad Sai kapitalsabiedribai zemes TpaSuma turpmakai saglabasanai
meéneSa laikda jasanem novada domes piekriSana. Ja novada dome piekriSanu nedod,
kapitalsabiedribas pienakums ir divu gadu laika zemes IpasSumu atsavinat;

péc investiciju ierobeZojumiem. Ar investicijam $aja gadijuma jasaprot arvalstu tiesas
investicijas, kas iedalamas: 1) pasu kapitals; 2) reinvestéta pelr,la%; 3) tirdzniecibas krediti,

% Ipasuma esosas lauksaimnieciba izmantojamas zemes platibas ierobezojums ir ari mezsaimnieciskas darbibas

ierobezojums, jo Latvija lielaka dala nekustamo Tpasumu, kuru sastava ir meza zemes, sastav ari no zemes
vienibam, kuru lietosanas veids ir lauksaimnieciba izmantojama zeme (skat. 3.3. “Zemes sagrabSanas pazimes
Latvija”).

% Jaunaja LR likuma “Par uznémuma ienakuma nodokli”, kas stajas speka 2018. gada 1. janvari, noteikts, ka ar

uznémuma ienakuma nodokli neapliek reinvestéto pelnu, ko var uzskatit par biitisku investicijas veicinoSu
pasakumu.
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aiznémumi un aizdevumi, kas veikti starp tieSajiem investoriem un tieSo investiciju
uznémumiem. Jebkuri pasakumi, kas kavé arvalstu tiesas investicijas, uzskatami par
netieSo darjjumu ar nekustamo Tpasumu ierobezojumiem.

Parasti valstu politika ir veérsta uz arvalstu tieSo investiciju ierobezoSanu noteiktas valstij
svarigas tautsaimniecibas nozarés. Piem&ram, Latvija lidz 2005. gada 1. janvarim LR
likuma “Par arvalstu ieguldijumiem Latvijas Republika”, kad tas zaud&ja speku, bija
noteikti ierobezojumi arvalstu ieguldijumiem LR iegiit kontroli par uznémumiem, kas veic
uznéméjdarbibu (1) valsts aizsardziba, (2) narkotiku izgatavoSana un realizéSana, (3)
terocu un spragstvielu izgatavoSana un realiz€Sana, (4) vertspapiru, naudaszimju, monétu
un pastmarku izgatavosana, (5) masu informacijas lidzeklu joma, (6) valsts izglitibas joma,
(7) visu dabas atjaunojamo un neatjaunojamo resursu, ari kontinentala Selfa resursu,
teguve, (8) zvejnieciba iek$¢jas udenstilpes, kuras ir LR jurisdikcija, (9) medibu
saimnieciba un (10) ostu saimnieciba.

2018. gada ierobezojumi darfjumos ar komercsabiedribu kapitaldalam valsts nacionalajai
drosibai nozimigas komercsabiedribas noteikti, ja darijjuma priekSmets ir (1) elektronisko
sakaru komersants ar biitisku ietekmi tirgti, kuram noteiktas tarifu reguléSanas un izmaksu
aprékinasanas saistibas LR likuma “Elektronisko sakaru likums” paredzetaja kartiba, (2)
audials elektroniskais plassazinas lidzeklis, kura programmas aptver$anas zona, izmantojot
zemes apraides tehniskos I1dzeklus, atbilstosi Nacionalas elektronisko plassazinas lidzeklu
padomes izsniegtajai apraides atlaujai ir Latvija vai vismaz 60 % no tas teritorijas, vai ir
audiovizuals elektroniskais plaSsazinas lidzeklis, kura programmas aptverSanas zona,
izmantojot zemes apraides tehniskos Iidzeklus, atbilstosi Nacionalas elektronisko
plaSsazinas lidzeklu padomes izsniegtajai apraides atlaujai ir Latvija vai vismaz
95 procenti no tas teritorijas, (3) komersants, kur§ LR ir sanémis licenci dabasgazes
parvadei, sadalei un uzglabasanai, vai kuram pieder saskidrinatas dabasgazes iekarta, kas
savienota ar parvades sistemu, (4) elektroenergijas vai siltumenergijas razotajs, kura
uzstadita faktiska jauda parsniedz 50 MW, (5) siltumenergijas parvades un sadales
operators, kuram pieder siltumtikli vismaz 100 km garuma, un (6) komersants, kurs
sanémis licenci elektroenergijas parvadei. Tatad Latvija nav noteikti arvalstu tieSo
investiciju ierobezojumi péc investiciju objekta, ierobezojot investicijas ar nekustamo
Ipasumu saistita tautsaimniecibas nozare.

1.3. Augsta atvertibas starptautiskajos darijjumos ar nekustamo IpaSumu
IiTmena musdienu sekas — starptautiskie zemes sagrabSanas darijumi

Misdienu pasaule pédéjo desmitgadi raksturo starptautisko darfjumu ar nekustamo
ipasumu skaita un apmeéra palielinasanas, starptautisko ekonomisko sakaru atvertibas
paplasinasanas, ka ari ierobezojumu, kas saistiti ar arvalstnieku darfjjumiem ar nekustamo
ipaSumu, samazinasanas, un lidz ar to atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo
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IpaSumu palielinaSanas. Tomér dazu pédéjo gadu laika zemes parvaldiba valsts Iimeni arvien
nozimigaku lomu starpvalstu ekonomiskajas attiecibas ienem protekcionisma argumentacija,
kas tiek realizéta tirdzniecibas ierobezojumu forma (skat. Global Trade Alert 2.3. nodala
“ASDNI kritériju noteik$ana”).

Ka viena no S$adas atvertibas nekustama Ipasuma darjjumiem sekam ir darfjjumi, kas
raksturojami ka zemes sagrabsana. Termini “zemes sagrabsana” (anglu val. land grabbing,
francu val. accaparement des terres, spanu val. acaparamiento de tierras; vairaki arvalstu
autori So terminu netulko, bet lieto to anglu valoda, piem., Brazilijas zinatniece Lorena lza
Pereira [Lorena Izd Pereira), rakstot portugdlu valoda®’), “zemes laupisana” (vacu val. — jo
1pasi, ja darfjumi ar nekustamo TpaSumu ir saistiti ar likumparkapumiem — tiek lietots termins
Landraub vai Raub von Land®) vai “zemes piesavinasanas™® zinatniskaja literatiira tiek plasi
lietoti apméram no 2008. gada’®, kas saistits ar batisku lauksaimniecibas pre¢u cenu kapumu
pasaulé un tam sekojo$o pieprasijuma péc lauksaimniecibas zemes platibam palielinaganos’.
Ka termina land grabbing sinonimi zinatniskaja literatiira anglu valoda tiek lietoti arT termini
large-scale land acquisitions (deals, transactions), land grab, land rush, global land
grabbing, global land rush, rush for farmland, large-scale transnational land deals, large-
scale land acquisitions, transnational land deals.

Ar terminu “zemes sagrabSana” tiek raksturoti liela apmeéra darfjjumi pirkuma, ilgtermina
nomas vai Koncesiju veida ar zemi, ko gk. veic arvalstu uzpémumi vai starptautiskas
korporacijas, ka ar1 arvalstu valdibas ar mérki iegit lauksaimniecibas, meza, Gidens vai
bioenergijas razoSanas resursus, neizslédzot viet§jo vai zemes sagrab$anu bez arvalstu
kapitala piesaistes. Neskatoties uz to, ka Sis termins zinatniskajos petijumos tiek plasi lietots
pédéjo 10 gadu laika, tam tomér nav vienota skaidrojuma. Daudziem autoriem un
organizacijam ir atSkiriga pieeja un metodika, lai noteiktu, kadi darjjumi ir un kadi nav
apzim&jami ka zemes sagrabSana. Tapéc zemes sagrabsanas apjoms, meérki un c€loni tiek
noverteti atélgirigi72, ka arT preciza un ticama informacija par Siem darjjumiem ir loti

%7 Pereira L. I. O jeitinho estrangeiro: as estratégias do capital international para o controle do territorio no Brasil.

%8 Giger M., Rist S. Boden als Investitionsobjekt — Landkéufe und ihre internationalen Verflechtungen. S. 43.

% Termins “zemes piesavinasanas” lietots ES normativajos dokumentos, pieméram, 2016. gada 15. janvari
publicétaja Eiropas Ekonomikas un socialo lietu komitejas atzinuma par tematu “Gimenes uznémumi Eiropa ka
atjaunotas izaugsmes un labaku darbvietu avots”, tomér terminologijas konsekvence nav ievérota un Eiropas
Parlamenta 2015. gada 12. marta rezoliicija par Tanzaniju, jo Tpasi par zemes sagrab$anas jautajumu
(2015/2604(RSP)), lictots termins “zemes sagrabsana”.

70 Saskana ar Pasaules Bankas datiem, pirms 2008. gada pasaulé gada tika veikti liela apméra darfjumi ar
lauksaimniecibas zemi 4 miljonu ha platiba, bet 2009. gada $adu zemju platiba jau sasniedza 56 miljonus ha,
turklat 70 % So darfjumu tika veikti ar lauksaimniecibas zemi Afrikas valstis Etiopija, Mozambika un Sudana.

™ Tomér lauksaimniecibas pre¢u cenu kapums nav vienigais §adu darfjumu skaita picauguma iemesls. Citi
zinatniskaja literattira minétie iemesli ir $adi: 1) paredzamais iedzivotaju skaita pieaugums pasaulé un tam
sekojosa pieprasijuma p&c lauksaimniecibas produkcijas palielinasanas; 2) partikas precu nodrosinajums
valstim, kuram pasam triikst savas lauksaimnieciba izmantojamas zemes; 3) atjaunojamas energijas politika
Eiropas Savieniba un turpmakas investicijas biodegvielas razosana; 4) spekulacijas ar zemi; 5) investiciju
diversifikacija.

"2 Cotula L., Oya C., Codjoe E. A, Eid A., Kakraba-Ampeh M., Keeley J., Kidewa A. L., Makwarimba M., Seide
W. M., Nasha W. O., Asare R. O., Rizzo M. Testing Claims about Large Land Deals in Africa: Findings from a
Multi-Country Study.
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ierobezota un nepreciza73, trikstot uzticamiem empiriskajiem datiem’®. Vissarezgitakais
apsprieZamais jautajums pasaules zemes sagrabSanas darfjjumu konteksta ir: ka Sos darjjumus
atklat un precizi novértet’. Janem veéra ari, ka ne visi darfjumi ar zemi ir parredzami
(caurskatami) un publiski pieejami, bet drizak tie tick slépti’®. Tade] promocijas darba autora
ieskata katra pétijuma par zemes sagrabSanas darfjumiem vajadziga atsauce uz darba
izmantoto datu avotu, ka ar1 definicija, péc kadiem krit€rijiem konkrétaja petijuma tiks
identific€ti darfjumi, kas apzim&jami ka zemes sagrabsana.

- - - - . — ve T o1 =17 _ [P — e G . -78
Daudzas vietas visa pasaul€, jo Tpasi Afrika’’, Latmamerika un Karibu juras regiona’,

8081 taja skaita Austrumeiropa®®® (gk. Ukraina,

Eirazijas post-padomju valstis”®, Eiropa
Krievija, Bulgarija un Rumanija), licla apméra darfjjumi ar zemi ir sasniegus$i tik plasus
apmérus, ka mudina valstis pienemt l@mumus par $adu darjjumu ierobezosanu (skat. 1.2.
“Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo TpaSumu un nekustamda IpaSuma TpaSumtiesibu
ierobezojumu klasifikacija”) un visparigo starptautisko principu pienemsanu, kas liktu
investoriem rikoties, ieverojot vietgjo iedzivotaju intereses.

Termins “zemes sagrabSana” misdienas tiek lietots plasaka nozime, un ar to tiek apziméti
ne tikai tie$a nozimé zemes (gk. lauksaimniecibas, mezu, piekrastes zemes, ka arT zemes zem
tideniem, zemes v&ja energijas iekartu bivniecibai un pilsétu apbiives paplasinasanai vai
zemes ar citu lietoSanas meérki) sagrabSanas darijjumi, bet ar1 jebkuri darfjumi, kas vérsti uz
zemes resursu ieguvi. Saskana ar piekluves sp&jas teoriju (anglu val. a theory of access)®,
vertgjot nekustama iIpaSuma izmantoSanas iespgjas, jaievéro — ka zemes sagrabSana
iesp€jama, neiegiistot tieSas zemes TIpaSumtiesibas, bet ievérojot darfjuma pusu
konfidencialitates vienoSanos, tad IpaSumtiesibas var biit sléptas, ka ar1 darjjuma biitiba var
biit ne tikai zeme, bet citi no zemes izrietoSie resursi, pieméram, tdens (anglu val. water
grabbing)®, kas jo ipasi aktuali ir regionos, kur tidens resurss ir ierobeZota daudzuma un ta
nozimiba veért€jama kopsakariba ar zemes pieejamibu.

" Friis C., Reenberg A. Land Grab in Africa: Emerging Land System Drivers in a Teleconnected World.

" Menge T. How Far Does the European Union Reach? Foreign Land Acquisitions and the Boundaries of Political
Communities.

> Edelman M., Oya C., Borras Jr. S. M. Global Land Grabs: Historical Processes, Theoretical and Methodological
Implications and Current Trajectories.

’® White B., Borras Jr. S. M., Hall R., Scoones I., Wolford W. The New Enclosures: Critical Perspectives on
Corporate Land Deals.

"7 Balestri S., Maggioni M. A. This Land is My Land! Large-Scale Land Acquisitions and Conflict Events in Sub-
Saharan Africa.

"8 Borras Jr. S. M., Franco J. C., Gémez S., Kay C. Spoor M. Land grabbing in Latin America and the Caribbean.

" Visser ., Spoor M. Land Grabbing in Post-Soviet Eurasia: the World’s Largest Agricultural Land Reserves at
Stake.

80 \/an der Ploeg J. D., Franco J.C., Borras Jr. S. M. Land Concentration and Land Grabbing in Europe: A
Preliminary Analysis.

81 Borras Jr. S. M., Franco J., Van der Ploeg J. Land Concentration, Land Grabbing and People’s Struggles in
Europe: Introduction to the Collection of Studies

8 petrescu-Mag R. M., Petrescu D. C., Petrescu-Mag I. V. Whereto Land Fragmentation—Land Grabbing in
Romania? The Place of Negotiation in Reaching Win—-win Community-based Solutions.

8 Cotula L., Vermeulen S. Deal or no deal: the outlook for agricultural land investment in Africa.

8 Sikor T., Lund C. Access and Property: A Question of Power and Authority.

% Franco J., Mehta L., Jan Veldwisch G. The Global Politics of Water Grabbing.

43



Institiicijas, kas visvairak pievérsusas zemes sagrabSanas pétijjumiem un uz kuru
apkopoto informaciju atsaucas citi petnieki visa pasaule

Biitisku ieguldijumu zemes sagrabSanas pétijumos veicis “Zemkopibas Studiju Zurnals”
(Journal of Peasant Studies) ar ta redaktoru Saturnino Borras junioru (Saturnino Borras Jr.)
vadiba, kas uzskatams par visrazigako pé€tniecibas institiiciju ar vislielako zemes sagrabSanas
darfjumu publikaciju skaitu. 2011. gada 6.-8. aprili Sascksas universitaté (Univesity of
Sussex) Anglija notika Attistibas pétijumu institiita (Institute of Development Studies) un
“Zemkopibas Studiju Zurnala” organizéta pirma konference par zemes sagrabianas
darjjumiem — “The first international conference on Global Land Grabbing”. Tai sekoja ar1
otra konference — “Global Land Grabbing II” — Kornela universitate (Cornel University)
ASV 2012. gada oktobrT, un tresa konference — “Land Grabbing: Perspectives from East and
Southeast Asia” — Cang Mai universitaté (Chang Mai University) Taizeme 2015. gada 5.-6.
junija.

Starptautiski nozimigs ir Land Matrix projekts, kas uztur Global Observatory majaslapu
(http://www.landmatrix.org). Tas uzskatams par lielako projektu, kas apkopo datus par zemes
sagrabSanas darfjumiem visa pasaulé, noradot investiciju sanéméeju valsti, ka ar1 investoru
valsti. Dati tiek iegiiti no Sadiem avotiem (parasti izmantojot vairakus avotus): 1) zinatniskie
pétijumi, starptautiskas un vietgjas organizacijas, ka ar1 nevalstiskas organizacijas; 2) Global
Observatory majaslapa personigi nodotie dati; 3) specialie izp&tes projekti; 4) valstu oficialie
registri; 5) uznémumu majaslapas; 6) sabiedriskajos médijos publicéta informacija. Darfjumi,
kas tiek uzskaititi, ir tie, kas tiek planoti, ir jau noslégti vai ir nerealizéti méginajumi iegit
zemes resursu izmantoSanas tiesibas pirkuma, nomas vai koncesiju veida, ja darjjums saistits
ar lauksaimniecibas zemi, meza zemi vai meza izmantoSanas iesp&jam (kokmaterialu ieguvi),
atjaunojamas energijas razoSanu, emisijas kvotu tirdzniecibu, riipniecibu, atjaunojamas
energijas razo$anu un tirismu valstls ar zemiem un vidgjiem ienakumiem, ka ari atbilst
Sadiem krit€rijiem: 1) darjjums iesakts ne atrak ka 2000. gada; 2) darfjuma iesaistita zeme ar
platibu, kas ir ne mazaka par 200 ha; 3) darjjums ietver zemes lietoSanas tiesibu pareju no
siksaimniecibu vai vietéjas kopienas lietoSanas tiestbam uz zemes komercialu lietoSanu.
Neskatoties uz kritizéto® Land Matrix datu ieguves veidu, ir autori®”®
savos pétijumos atsaucas uz datiem, kas iegiiti no $1 projekta. Saskana ar Land Matrix datiem,

un instittcij as® kas

lidz 2018. gada beigam Latvija nebija darfjumu ar nekustamo ipaSumu, kam biitu zemes

8 Borras Jr. S.M., Seufert P., Backes S., Fyfe D., Herre R., Michele L., Mills E. Land Grabbing and Human Rights: The
involvement of European Corporate and Financial Entities in Land Grabbing Outside the European Union.

8 Bracco Jr. S., Antonelli M., Turvani M. E. Foreign Investment in Land and Corporate Social Responsibility: An
Investigation for Africa.

8 Carroccio A., Crescimanno M., Galati A., Tulone A. The Land Grabbing in the International Scenario: the Role
of the EU in Land Grabbing.

% Eiropas Ekonomikas un socialo lietu komitejas 2015. gada 23. jiilija atzinums par tematu “Zemes piesavinasanas
— bridinajums Eiropai un tie$s apdraud&jums gimenes lauksaimniecibai” (paSiniciativas atzinums); Eiropas
Komisijas 2017. gada 18. oktobra skaidrojosais pazinojums par lauksaimniecibas zemes iegadi un Eiropas
Savienibas tiestbam.
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sagrabSanas pazimes, tomér ir pamats uzskatit, ka Land Matrix dati nepictickami novérté
patieso darfjumu apmérugo.

Starptautiska bezpelnas organizacija GRAIN (https://www.grain.org/) veikusi vairakus
petijumus par zemes sagrabsanu. Sastadot pasaules zemes sagrabSanas darfjumu karti 2016.
gada (GRAIN farmland grab deals 2016)*, dati taja iegiti no sabiedrisko médiju zinojumiem.
Pamatojoties uz iegiitajiem datiem, izveidota pasaules zemes sagrabsanas darfjumu karte, kas
uzrada, ka Latvija ir veikts tikai viens zemes sagrabsanas darfjums, 2015. gada iegiistot 1895
ha zemes Tpasumtiesibas. To bija veikusi Ingleby Company no Danijas, kas pieder Rausingu
(Rausing) gimenei. Saskana ar GRAIN datiem Rausingu gimenei 2015. gada pieder€ja
102 843 ha lauksaimniecibas un meza zemes Argentina, Australija, Latvija, Lietuva,
Jaunzelande, Peru, Rumanija, Urugvaja un ASV. Promocijas darba autors uzskata, ka ST karte
ir nepilniga un to nevajadz€tu izmantot ka informacijas avotu zinatniskos pétijumos, tadel
promocijas darba veikts padzilinats pétijums (skat. 3.3. “Zemes sagrabSanas darfjumu
pazimes Latvija”), lai atbildétu uz jautajumu — vai ir pamats uzskatit, ka Latvija ir
noverojamas starptautiskas zemes sagrabsanas pazimes.

Nozimigus pétijumus par zemes sagrabSanas darfjumiem ir veikuSi Pasaules Bankas
specialisti. Tatu Pasaules Bankas darbiba ir arf tikusi kritizéta®, uzskatot, ka ta atseviskos
gadijumos tieSi veicindjusi zemes sagrabSanas darfjumus, pieméram, Etiopija.
Neviennozimiga Pasaules Bankas nostdja izskaidrojama ar divéjadu meérku sasniegSanas
nepiecieSamibu: palielinat pasaules partikas pre¢u razoSanas apjomu, veicinot investicijas
(taja skaita starptautiskas) zemkopibas nozar€, un ievérot vietgjo iedzivotaju intereses,
pasargdjot tos no zemes sagrabsSanas. Pasaules Bankas 2013. gada 8. aprila pazir,lojuma'l93
prognozets, ka pasaules iedzivotaju skaits 1idz 2050. gadam palielinasies par vairak neka 2
miljardiem iedzivotaju, ap 2056. gadu sasniedzot 10 miljardus, kas vél vairak palielinas
pieprasijumu péc partikas preceém. Tatad Pasaules Bankas specialisti secina, ka nepiecieSams
palielinat investicijas lauksaimniecibas produkcijas razo$anas nozaré. Sobrid pasaules valstu
riciba eso$a lauksaimnieciba izmantojama zemes plaﬁba94, nemainot tas produktivitati, ir
nepietickama, lai apmierinatu nakotnes pieprasijumu péc lauksaimniecibas produkcijas.
Turklat tirgti ir parak daudz spekulantu un negodigu investoru, kas izmanto zemniekus, mazo
lauksaimniecibas vienibu 1paSniekus, ka arT citus, kam triikst sp&ju aizstavet savas tiesibas, jo
1pasi valstis ar vaju zemes parvaldibas sistému. Pasaules Bankas specialisti iesaka pasargat
vietgjos iedzivotajus no zemes sagrabsanas, lietojot terminu large-scale land acquisitions, lai
neveicinatu vietgjo iedzivotaju, gk. nelielu lauksaimniecibas produkcijas razotaju, nabadzibas
palielinaSanos. Tade] Pasaules Bankas specialistu ieteikums ir (1) uzlabot zemes parvaldibu,

% Giger M., Rist S. Boden als Investitionsobjekt — Landkéufe und ihre internationalen Verflechtungen. S. 46.

%1 The global farmland grab in 2016: how big, how bad? (https://www.grain.org/article/entries/5492-the-global-
farmland-grab-in-2016-how-big-how-bad).

% World Bank Ignores Land Grabbing (http://www.ipsnews.net/2017/04/world-bank-ignores-land-grabbing/).

% World Bank Group: Access to Land is Critical for the Poor (http://www.worldbank.org/en/news/press-
release/2013/04/08/world-bank-group-access-to-land-is-critical-for-the-poor).

% Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba pasaulé katru gadu palielinas. Izngmums ir Latvija, kur, tiesi
otradi, lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba lidz 2016. gadam turpindja samazinaties (Lauku
saimniecibu struktiira Latvija 2016. gada. Statistisko datu krajums. 13. Ipp.).
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palielinot zemes ipaSumtiesibu un darfjumu caurskatamibu, atbildibu un dalibu lémumu
pienemsSana, (2) aizsargat zemes Tpaénieku95 — taja skaita stkzemnieku — tiesibas, (3)
veicinat politiku, kas atzist visa veida zemes TpaSumtiesibas un palidz sievieteém iegtt
vienlidzigu attieksmi, iegtstot tiesibas uz zemi, un (4) veicinat sociali ilgtsp&jigas
lauksaimniecibas investicijas.

Nozimigus pétijjumus par zemes sagrabSanas darfjumiem pasaulé veikuSas arl citas
institlicijas, to skaita: 1) Starptautiskais Vides un attistibas institits (International Institute for
Environment and Development; https://www.iied.org); 2) Starptautiskais Partikas politikas
institits (The International Food Policy Research Institute; Attp.//www.ifpri.org); 3) Oxfam
(https.://www.oxfam.org); 4) FIAN International (http://www.fian.org/); 5) The Oakland
Institute (https://www.oaklandinstitute.org); 6) European Coordination Via Campesina
(http://www.eurovia.org/); 7) European Coordination Via Campesina and The Transnational
Institute (https://www.tni.org/); 8) The International Land Coalition
(http://www.landcoalition.org); 9) The International Food Policy Research Institute
(http://www.ifpri.org/); 10) citas institiicijas un to parstavji.

1.3.1. Zemes sagrabsanas darfjjumu pazimes

Kopuma iesp&jams konstatet, ka pétijumu par zemes sagrabsanu skaits pasaulé pedgjos 10
gados ir batiski audzis un katra pétijuma ietvaros termins “zemes sagrabsana” parasti tiek
definéts ar niansém, ko autori uzskata par nozimigam sava pétijuma robezu noteikSanai.
Promocijas darba autors neuzskata par nepiecieSamu uzskaitit vairakas nianse€s atsSkirigas
zemes sagrabsanas termina definicijas, un ta vieta labak identificét 11 pazimes, kas visbiezak
tiek uzskaititas, lai defin€tu terminu “zemes sagrabSana”.

1. Visi autori uzskata, ka zemes sagrabSanas darfjumu primara pazime ir apstaklis, ka
darfjumu rezultata tiek iegtitas lielu zemes platibu (par lielu uzskatot platibu, sakot no
200-500 ha un lielaku) lictosanas tiesibas (anglu val. the power to control). Tomér platibas
lielums katra p&tijuma ir atsSkirigs, pieméram, Stokholmas Universitates zinatnieks T. G.
Ango (Tola Gemechu Ango) atzist, ka zinatniskaja literatira nav universalas atsavinamas
zemes platibas klasifikacijas, un zemes sagrabsanas platibu iedala maza (<100 ha), vid&ja
(100-1000 ha), liela (1001-10 000 ha) un loti liela (>10 000 ha) apméra darfjumos®.
Tomér par citu, labaku kriteriju tiek uzskatita ne tikai zemes platiba, bet ar1 darfjuma
iesaistita kapitala apjoms®’. Zemes sagrabanas darTjumi tiek definéti, kad lieto$ana iegiitas

% pat ja to TpaSumtiesibas nav nostiprinatas visparatzita veida, bet pamatotas ar viet€ja méroga tradicijam (piem.,
Afrika) saskana ar atseviSku valstu tradicionalajam parazu tiesibu sistémam.

% Ango T. G. “Medium-Scale” Forestland Grabbing in the Southwestern Highlands of Ethiopia: Impacts on Local
Livelihoods and Forest Conservation.

% Hunsberger C. A., Borras Jr. S. M., Franco J. C., Chunyu W. Large-Scale Land Transactions: Actors, Agency,
Interactions.
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zemes lielums ir relativi liels® vai arT kad iegadata zeme ir biitiski lielaka par vidgjo viet&jo
zemes Tpasnieku Tpasuma eso$o zemes platibu konkrétaja regiona®.

. Zemes sagrabsanu raksturo apstaklis, ka ta ir globala tendence pasaules vésturé, ko var
novérot ne tikai dienvidos (the Global South — Afrikas, Azijas un Latinamerikas valstis),
bet ari ziemelos (the North — Eiropas valstis)'®’. Tomér jaatzist, ka §ada zemes sagrabsana
nav jauna tendence pasaules vesturg, jo Iidzigas pazimes zemes resursu iegiiSana ir bijusas
raksturigas, pieméram, pamatiedzivotaju zemes iekaroSanai Ziemelamerika, vairakkartgjai
zemes sagrabSanai Centralamerika kop§ 19. gs. beigam'™, lauksaimnieciskas darbibas
parneSanai uz arvalstim vai “lauksaimnieciskas darbibas arpakalpojumu” (anglu val.
agricultural outsourcing)'® izmanto$anai kops 19. gs. 90. gadiem.

. Zema resursu ieguves cena'®* vai darfjumi zem tirgus vértibas'®®. Zemes nomas maksu
“tuvu nullei”, piemeram, Etiopija, no 1 Iidz 5 USD par lauksaimnieciba izmantojamas
zemes hektaru gada norada A. Zumersa (A. Zoomers) raksta A Critical Review of the
Policy Debate on Large-Scale Land Acquisitions: Fighting the Symptoms or Killing the
Heart? Art zemes pirkuma darfjumiem vai koncesija iegiitam zemes resursu izmantoSanas
tiestbam, gk. Afrika, Latinamerika un Austrumeiropa, ir raksturiga zema pirkuma maksa.
Tomeér, ja zemes Tpasnieks, ar1 valsts koncesiju gadijuma, sanem zemu maksu par resursu
izmantosanu, tas ne vienmér nozimé, ka investors samaksa zemu cenu, jo biezi $ados
darfjumos tiek veiktas spekuldcijas ar zemi, pieméram, Austrumeiropas valstis'® (ari
Latvija — skat. 3.3. “Zemes sagrabSanas darijjumu pazimes Latvija”).

. Darfjumi, kas saistiti ar cilvéktiesibu parkapumiem. Cilveéktiesibu parkapumi, kas
saistiti ar zemes sagrabsanas darfjumiem, visbiezak ir viet§jo iedzivotaju, gk. zemnieku,
zemes lietoSanas tiesibu ierobezoana. Sadu darfjumu rezultdtd zemnieki zaud@ ilgstosi
pastav&jusas, iesp&jams, bez skaidri definétam ipaSumtiesibam tradicijas balstitas zemes
izmanto3anas iesp&jas, ka ari tiesibas uz partiku un nodrosinatibu ar partiku'®"'%, Pie
cilvektiesibam, kas tiek parkaptas zemes sagrabsanas darfjumu rezultata, pieskaitamas ari

% Borras Jr. S. M., Franco J. C., Gémez S., Kay C., Spoor M. Land grabbing in Latin America and the Caribbean.
% Land Grabbing in Kenya and Mozambique: A Report on Two Research Missions — and a Human Rights Analysis

of Land Grabbing. FIAN.

100 \/an der Ploeg J. D., Franco J. C., Borras Jr. S. M. Land Concentration and Land Grabbing in Europe: A

Preliminary Analysis.

101 Edelman M., Leon A. Cycles of Land Grabbing in Central America: an Argument for History and a Case Study

in the Bajo Aguan, Honduras.

192 \vandergeten E., Azadi H., Teklemariam D., Nyssen J., Witlox F., Vanhaute E. Agricultural Outsourcing or Land

Grabbhing: a Meta-analysis.
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104 petrescu-Mag R. M., Petrescu D. C., Petrescu-Mag I. V. Whereto Land Fragmentation—Land Grabbing in

Romania? The Place of Negotiation in Reaching Win—-win Community-based Solutions.
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Europe: Introduction to the Collection of Studies.

97 Franco J. C., Monsalve S., Borras Jr. S. M. Democratic Land Control and Human Rights; Golay C., Biglino I.

Human Rights Responses to Land Grabbing: a Right to Food Perspective.

1% De Schutter O. Large-scale Land Acquisitions and Leases: A Set of Core Principles and Measures to Address

the Human Rights Challenge.
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tiesibas uz majokli, tiesibas uz tideni, tiesibas uz atbilstigu dzives Itmeni, tiesibas uz darbu,
tiesibas uz pasnoteiksanos, dzimumu lidztiestba'®, ka arT zemes pieejamiba.

Zema ipasSumtiesibu un darjjumu caurskatamiba, kas ir saistita arT ar apstakli, ka
darfjumi tiek slépti un daudzas pasaules valstis, pieméram, Afrika, pastav zems zemes
parvaldibas limenis, ka arT vaja zemes TpaSumtiesibu registracija (anglu val. poor land
records). Paradoksali, bet tas var ari pasargat vietéjos iedzivotajus no zemes sagrabSanas
darfjumiem, jo viet§jiem garanté parazas (anglu val. customary land rights) balstitas
Ipasumtiesibas, kas nav “sagrabjamas”, un zeme tiek sagrabta, tikai ievieSot jaunu zemes
IpasSumtiesibu registracijas sisttmu “pec likumiem” (anglu val. statutory), kas it ka tiek
darits viet€jo iedzivotaju laba, tomer rezultats var bt ar1 pret€js. Pasaules Bankas 2011.
gada pétTjum?lllo izteikts viedoklis, ka Afrika izplatitas Tpasuma tiesibas uz parazu tiesibu
pamata “pieder” wvalstij, tadél zeme ir atsavinama bez jebkadas kompensacijas,
nerespekt&jot viet€jo iedzivotaju intereses. Kopuma jakonstat€, ka miisdienu starptautiskas
cilvektiesibas liek respektét un aizsargat vietgjo iedzivotaju zemes turéjuma tiesibas, pat ja
tas pamatotas ar parazu vai kopienas tiesibam (anglu val. existing land rights, including
customary and common property rights vai governed by customary norms)t.
Caurskatamibas trikums ierobeZo sabiedrisko organizaciju un ieintereséto personu
iesaistiSanos sarunas un iesp&ju laikus ietekmét darfjuma noteikumus. Tiesa gan, pastav
viedoklis, ka lielaka caurskatamiba neaizkavé zemes sagrabSanu, bet, to palielinot,
darfjumi biis tikai “caurskatamaki” un to apmérs nemazinasies*'?.

Zemes (gk. lauksaimnieciba izmantojamas zemes) koncentracija Eiropﬁm. Pieméram,
Latvija lauku saimniecibu kopplatibas vid€jais lielums laika posma no 2010. gada lidz
2016. gadam ir palielingjies no 34,5 ha lidz 43,3 ha un kopgja LIZ platiba — no 23,2 ha
11> tendence un to
var noverot kopsakariba ar zemes sagrabsanu. Abas §1 tendences — zemes sagrabSana un

lidz 29,1 ha''*. Daudzas pasaules valstis §1 ir domingjoSa, pat dramatiska

koncentracija — ir vienlidz nozimigas''®, un nakotng janem vera, ka tam ir butiska ietekme
uz socialo, ekonomisko, kultiras un politisko situaciju laukos un ne tikai, jo zemes
IpaSumtiesibas ir viens no priekSnosacijumiem, kas veicina identitates sajiitu un iedroSina
cilvékus palikt lauku regionos. Pieméram, pirmas Latvijas Republikas laika 1919. gada
iesakta agrara reforma, kas atbilda arT ta laika ekonomiskajiem uzskatiem par lauku mazo
saimniecibu priekSrocibam pretstata lielsaimniecibam, bija versta uz lauku iedzivotaju

109
110

111

112

113

114

115
116

Land Grabbing and Human Rights: The Role of EU Actors Abroad. Prepared by Elyse Mills.

Deininger K., Byerlee D. Rising Global Interest in Farmland: Can it Yield Sustainable and Equitable Benefits?
P. 44.

Kopuma pasaulé 2016. gada aptuveni 1,4 miljardi hektaru lauksaimniecibas zemes tika parvalditi, pamatojoties
uz parazu tiesibam (http://eur-lex.europa.eu/legal-
content/LV/TXT/HTML/?uri=CELEX:52015I1P0073&qid=1522735862275&from=EN).

G8 Should Implement the CFS Tenure Guidelines Rather than Launch a New Initiative Aimed at Increased
Transparency in Land Transactions.

Borras Jr. S. M., Franco J., Van der Ploeg J. Land Concentration, Land Grabbing and People’s Struggles in
Europe: Introduction to the Collection of Studies.

Lauku saimniecibu struktura Latvija 2016. gada. Statistisko datu krajums. 14. Ipp.

Kay S., Peuch J., Franco J. Extent of Farmland Grabbing in the EU. P. 11.

Van der Ploeg J. Land Concentration, Land Grabbing and People’s Struggles in Europe: Introduction to the
Collection of Studies.
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noturéSanu laukos: “Agrara reforma ir labakais lidzeklis pret misu dienu launako socialo
slimibu — iedzivotaju bégsanu no zemes. Péd&jos gadu desmitos ir novérojams, ka lauku
iedzivotaji parak liela skaita sapliist pilsétas, kur attistas bezdarbs, nabadziba, dzives
apstaklu vispariga pasliktinasanas un dazadas citas launas paradibas. Seviski strauji
bégsSana no zemes ir norisindjusies péckara gados. Tagad més redzam tadu pavisam
nenormalu paradibu, ka pilsétas koncentrétas lielu lielas bezdarbnieku armijas, bet lauki
paliek arvienu tuksaki no iedzivotajiem”™’. Misdiends notiekoso lauksaimniecibas un
meza zemes sagrabSanu un zemes koncentraciju varétu apzimét ka agraro reformu, kas
versta tiesi uz pretéjo — lauku iedzivotaju skaita samazinajumu —, ko apliecina statistikas
dati. Pieméram, Latvija iedzivotaju skaits laika posma no 2010. gada lidz 2016. gadam ir
samazinajies visos novados, iznemot t. s. Pierigas novadus — Adazu, Babites, Carnikavas,
Garkalnes, Marupes, Ozolnieku, Salaspils, Siguldas un Stopinu. Tomeér ir pamats konstatet,
ka iedzivotaju skaita samazinajums nav tieSs zemes koncentracijas rezultats, bet
kompleksu socialekonomisku c€lonu sekas. Pastav viedoklis, ka, lauksaimniecibas zemes
koncentracijas rezultata palielinoties vienas saimnieciskas vienibas lauksaimniecibas
zemes valdijuma esoSai zemes platibai par 10 ha, iedzivotaju skaits attiecigaja teritorija
samazinas par 1 %8, Trakstot precizakiem aprékiniem par So tendenci, promocijas darba
autors izsaka viedokli, ka iedzivotaju skaita samazinajums zemes koncentracijas dél ir vel
lielaks, tomer, ka jau ieprieks noradits, nav iesp&jams precizi identificet iedzivotaju skaita
samazinajuma c€lonu procentualo atbilstibu.

. Vietgjo iedzivotaju “izdziSana” (anglu val. expulsion) no zemes''®. Zinatniskaja

literatira tiek lietots arT termins dispossession by displacement, pat nereti ar vardarbibas
gadeumiemlzo, pieméram, Latinamerikas valstis — Kolumbija, Paragvaja, Argentina u. c.
Sekas Sadai izdziSanai no zemes parasti ir daudz talejosakas, jo, paliekot bez zemes,
vietgjie iedzivotaji zaudé ne tikai ekonomisko dzives pamatu, bet arT savu identitati (skat.
2.2. “Argumentacijas, kade] tiek ierobezoti starptautiskie darfjumi ar nekustamo IpaSumu,
analize, izmantojot kvalitativas kontentanalizes metodi”).

Zemes sagrabSanas darljjumi tiek veikti, pamatojoties uz nevienlidzigiem
nosacijumiem starp investoriem un vietéjiem zemes ipasniekiem (lietotajiem). Visas
darfjuma stadijas — pirmsliguma, sarunu, liguma noslégSanas, registracijas un
pécregistracijas — raksturiga galveno investoru (lielu starptautisku korporaciju, investiciju
fondu, arvalstu valsts institiciju) domin€joSa pozicija sarunas par darfjjumiem ar zemi.
Darfjumos iesaistitas puses ir starptautiskas korporacijas, valstu ar lauksaimnieciba
izmantojamas zemes deficitu valdibas — Dienvidkorejas, Indijas, Japanas, Persijas lica
valstu (Sauda Arabija, Apvienotie Arabu Emirati, Katara, Kuveita un Bahreina),
Ziemelafrikas valstu (Libija un Egipte) un Kinas. Siem investoriem raksturiga plasa

117
118
119
120

Latvijas agrara reforma. Agraras reformas likuma desmit gadu atcerei. 741. Ipp.

Nipers A., Pilvere 1., Kozlinskis V., Bulderberga Z. Driving forces of rural development: a case from Latvia.
Borras Jr. S. M., Franco J. C., Gomez S., Kay C., Spoor M. Land Grabbing in Latin America and the Caribbean.
Balestri S., Maggioni M. A. This Land is My Land! Large-Scale Land Acquisitions and Conflict Events in Sub-
Saharan Africa.
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resursu izmantoSana, ieskaitot korupciju121 un sadarbibu ar viet€jas varas parstavjiem,
neinformé&jot zemes tieSos lietotajus, lai panaktu sev izdevigakus darfjuma noteikumus.
Neizdevigi noteikumi visbiezak ir saistiti ar zemu zemes pirkuma maksu vai nomas maksu,
ka rezultata pelpu gist investori, nedaloties ar viet§jo sabiedribu (anglu val. local
community)*.

9. Nozimigas lauku iedzivotaju dzivesveida izmainas, kas saistitas ar zemes
izmantoSanas veida krasu parkarto§anu'®®. Parejot no sikzemnieku un gimenes (lauku)
majsaimniecibu zemes apstradasanas uz lielsaimniecibu intensivo lauksaimniecibu, dala
bijuSo vietgjo sikzemnieku, kas zaud€jusi zemes lietoSanas tiesibas, klust par algotiem
darbiniekiem, dala paliek bez iztikas avota vai maina nodarboSanos, savukart dala parcelas
uz pilsétam, kas veicina pils€tu iedzivotaju skaita pieaugumu. Bitiska Sajos gadijumos ir
vietgjo zemnieku uz tradicijam balstitas identitates nomaina un “koncentrétas lielapjoma
razoSanas negativais aspekts ir bezdarba limena paaugstinasanas lauku regionos, radot
1izdevumus socialaja jomﬁ”m.

10. ligtsp€jigas lauksaimniecibas apdraudéjums un vides piesarnojuma risks, kas
rodas, nomainot sikzemnieku zemes apstradasanas tehnologijas pret lielsaimniecibu
intensivo raZoSanas procesu, kas paredz intensivakas lauksaimniecibas produkcijas
razo$anas tehnologijas. Katra darfjuma konteksta jaizvérte vides ilgtspejiga attistiba'®:
augsnes kvalitates izmainas, Qaisa piesarnojums un aizsardziba, viet§ja atkritumu
apsaimniekoSanas sist€éma, vides piesarnojums, tdens aizsardziba un Udens tiesibu
nodro$inajums, ka ari ietekme uz: 1) biologisko daudzveidibu; 2) ekosistému kopuma, jo
zemes sagrabSanas darfjumi biezi ir saistiti ne tikai ar lauksaimniecibas zemi, bet ar1 ar
citiem no zemes izrieto§iem resursiem (piem., tidens resursu); 3) klimata izmainam.

11. Zemes resursu nonakSana arvalstnieku valdijjuma vai t. s. zemes
“arvalstniecisko§ana” (anglu val. foreignization)'?®. Tomér arvalstnicku iesaiste zemes
sagrabSanas darfjumos nav obligata pazime, jo, lai gan zinatniskaja literatira dominé
petijumi par arvalstu elementa iesaisti Sajos darifjumos, vienlidz nozimiga ir ari vietgja
(anglu val. domestic) zemes sagrab$ana. Arvalstnieku zemes resursu ieguves gadijuma tas
ir viens no bitiskiem argumentiem, lai ierobezotu arvalstnieku pieeju zemes resursiem.

121 Borras Jr. S. M., Franco J. C., Gomez S., Kay C., Spoor M. Land Grabbing in Latin America and the Caribbean.
P. 845.

122 \/on Braun J., Meinzen-Dick R. “Land Grabbing” by Foreign Investors in Developing Countries: Risks and
Opportunities.

123 an der Ploeg J. Land Concentration, Land Grabbing and People’s Struggles in Europe: Introduction to the
Collection of Studies.

124 Eiropas Ekonomikas un socialo lietu komitejas atzinums par tematu “Zemes piesavinasanas — bridinajums
Eiropai un tie$s apdraudgjums gimenes lauksaimniecibai” (paSiniciativas atzinums).

125 Vandergeten E., Azadi H., Teklemariam D., Nyssen J., Witlox F., Vanhaute E. Agricultural Outsourcing or Land
Grabbing: a Meta-analysis.

126 Fairbairn M. Foreignization, Financialization and Land Grab Regulation.
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1.3.2. Zemes sagrabSanas celoni

Eiropas Ekonomikas un socialo lietu komitejas 2015. gada 23. jilija atzinuma par tematu
“Zemes piesavinasanas — bridinagjums Eiropai un tieSs apdraudéjums gimenes
lauksaimniecibai” uzskaititi faktori (anglu val. drivers), kas veicina zemes sagrabsanu. Sie
faktori ir: 1) arvien globalizétaka pasaule un ar to saistitais Kapitala brivas pliismas princips;
2) iedzivotaju skaita pieaugums un urbanizacija; 3) aizvien lielaks pieprasijums p&c partikas
un bioenergijas; 4) dabisko izejvielu pieprasijuma picaugums; 5) lauksaimniecibas un vides
politikas negativie aspekti; 6) iesp&ja spekulét ar zemes veértibas palielinasanos; 7) iesp€ja
spekulét ar partikas produktiem starptautiskaja vai vismaz Eiropas tirgli; 8) iesp&ja spekulét
uz zemes vertibas palielinasanas uz turpmako subsidiju rékina; 9) lielo investoru vélme péc
2008. gada pasaules finanSu krizes raduSos brivos lidzeklus ieguldit lauksaimniecibas zemé,
jo tas ir stabils investiciju veids.

Zinatniskaja literatiira minéti gan Sie, gan ari citi galvenie zemes sagrabSanas iemesli:

1) paredzama pasaules iedzivotaju skaita palielina$anas un ar to saistita partikas precu
pieprasijuma palielinééan55127;

2) zemes resursu ierobezotiba pasaulélzg;

3) partikas produkcijas piegades nepiecieSamiba valstis ar nepietickamu lauksaimnieciba
izmantojamas zemes plaﬁbulzg‘lgo;

4) atjaunojamas energijas politika Eiropas Savieniba un ar to saistitas investicijas
biodegvielas raioéanélgl’lgz'mg;

5) spekulacijas ar lauksaimnieciba izmantojamo zemi*®* un lauksaimniecibas produktiem;

6) strauj$ zemes resursu ieguves ripniecibas, tirisma un urbanizacijas pieaugumsl%.

Promocijas darba ietvaros tika noteikts uzdevums noskaidrot, vai starptautiskas zemes
laupiSanas pazimes ir novérojamas ari Latvija — par to skat. 3.3. nodalu “Zemes sagrabSanas

darfjumu pazimes Latvija”.

i; Friis C., Reenberg A. Land Grab in Africa: Emerging Land System Drivers in a Teleconnected World.
Ibid.

129 Edelman M., Oya C., Borras Jr. S. M. Global Land Grabs: Historical Processes, Theoretical and Methodological
Implications and Current Trajectories.

130 jagerskog A., Casco A., Harsmar M., Kim K. Land Acquisitions: How will they Impact Transboundary Waters?

31 Cotula L., Dyer N., Vermeulen S. Fuelling Exclusion? The Biofuels Boom and Poor People’s Access to Land.

132 Antonelli M., Siciliano G., Turvani M. E., Rulli M. C. Global investments in agricultural land and the role of the
EU: Drivers, scope and potential impacts.

133 Bracco Jr. S., Antonelli M., Turvani M. E. Foreign Investment in Land and Corporate Social Responsibility: An
Investigation for Africa.

134 De Schutter O. Large-scale Land Acquisitions and Leases: A Set of Core Principles and Measures to Address
the Human Rights Challenge.

135 |_and Grabbing and Human Rights: The Role of EU Actors Abroad. Prepared by Elyse Mills.
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2. DALA

STARPTAUTISKO DARIJUMU AR NEKUSTAMO
IPASUMU IEROBEZOJUMU PAMATOJUMS UN VALSTS
ATVERTIBAS STARPTAUTISKAJOS DARIJUMOS AR
NEKUSTAMO IPASUMU IZVERTESANAS KRITERIJU
TEORETISKIE ASPEKTI

2.1. Institucionalas ekonomikas teoretiskie aspekti un nekustama ipaSuma
darijumu veikSanas izmaksas

Salidzinosa vesturiska politikas ekonomiskas teorijas analize lauj secinat’®, ka
ekonomiskas aktivitates, subjektu uzvediba, organizacijas un politika nekad neeksisté
vakuuma, bet vienmér pastav plasaka socialo faktoru konteksta. Pasaules ekonomikas
veésture liecina, ka valstis ar Iidzigu razoSanas resursu pieejamibu, geografisko atraSanas
vietu un citiem arpus socialas vides esoSiem faktoriem pastav biitiskas ekonomiskas
attistibas atSkiribas. Zinatniskaja literattira ekonomisko attistibu ietekmé&josSo socialo faktoru
raksturoganai tiek izmantoti dazadi jédzieni™’, pieméram, “ieradumi”, “kultdra”, “religija”,
“socialais kapitals”, “morale”, “IpaSumtiesibas”, “taisnigums” U. C. Institucionalas
ekonomikas zinatnieku vidl vienojoSs ir uzskats, ka institucionalie faktori nosaka valstu
savstarpgjo konkurenci un tade€] pastav biitiskas ekonomiskas attistibas atskiribas pasaules
valstu starpa.

Jau viens no pirmas paaudzes institucionalas ekonomikas skolas parstavjiem DZons
Kommons (John R. Commons) 1931. gada sava darba “Institutional Economics”, integr&jot
ekonomikas teorija cilvéku uzvedibas socialo dimensiju, uzsvéra, ka ekonomikas teorija
galvenajam pétfjumu objektam jabiit darjjumam vai transakcijai ka darbibai (anglu val.
activity) un ta dalibnieku izpétei un ka tirgus nav vienigais saimnieciska procesa
regulatorslss. Ta ir bitiska pazime art jaunas institucionalas ekonomikas parstavju uzskatos,
saskana ar kuriem pétjjumu priekSmets ir darfjjums ka process, pret€ji tradicionalas
mikroekonomikas analizei, kura uzsvars tiek likts uz darfjumu ka notikumu (anglu val.
focuses on transaction [i. e. event] rather than transacting [i. e. process])**. Saskana ar Dz.
Kommona teoriju institucionala infrastruktiira ir ta, kas vada un regulg tirgu. Vins pétija tiesu
precedentus ar mérki noskaidrot ka tiesu nolémumi iespaido individu ricibu un saimnieciskas
aktivitates, jo tiesu precedenti (anglo-amerikanu tiesibu saimes valstis; germanu tiesibu
saimes valstis termins “tiesu precedenti” biitu jaaizstaj ar terminu “tiesiskums”) ir galgjais

136 Boettke P. J., Coyne Ch., Leeson P. T. Comparative Historical Political Economy. P. 298.

137 Vitola A. Institiiciju socialekonomiskas ietekmes novértésana. Promocijas darbs. 17. Ipp.

138 Krilovs L. Ekonomiskas domas retrospekcija. 125. Ipp.

39 |nternational Real Estate. An institutional approach. Ed. by Seabrooke W., Kent P., Hwee Hong How H. P. 5.
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sabiedriskas gribas kritérijs, lai saglabatu taisnigumu sabiedriba. Ar1 Adams Smits jau 18. gs.
uzsveéra, ka “tirdznieciba un riipnieciba reti var uzplaukt jebkura valsti, kura nav zinama

uzticeéSanas valdibas taisnigumam”m.

Dz. Kommons uzskatija, ka ekonomikai valsti
nepiecieSama caurskatama, godiga un spéciga parvaldiba, kas administré likumus un efektivi
uztur pilsonisko kartibu, tomér valdibam ir viegli klit koruptivam, likumdoSanu paklaut
atseviS$ku personu interes€m un kopuma atteikties no tiesiskuma®*. Tatad institucionalajai
ekonomikai, saskana ar Dz. Kommona teoriju ir kolektivas darbibas un kolektivas kontroles
loma, kas tiek realizéta, izmantojot institticiju tiklu valstu valdibu, uznémumu, arodbiedribu,
gimenes, baznicas, socialo normu un citu institiciju veida, tadéjadi veidojot un regul&jot
individu darbibu. Institiicijas, saskana ar DZ. Kommona uzskatiem, ir sabiedribas formalo un
neformalo noteikumu kopums (anglu val. rules of the game vai a particular regime or body
of working rules, vai working rules of collective action'*?
precedentos, uznémumu cilvékresursu politika, arodbiedribu normativajos aktos,

— eeq e _ e . = . . _ .._ 14
kopligumos, socialajas normas, religiskajas doktrinas, etikas principos un tradicijas 3,

), kas novérojamas likumos, tiesu

Otras paaudzes institucionalas ekonomikas skolas parstavis Edvins Eirs (Clarence Edwin
Ayres) analiz&ja ekonomiska progresa socialas sekas sava 1944. gada izdotaja darba “Theory
of Economic Progress. A Study of the Fundamentals of Economic Development and Cultural
Change”, uzdodot jautajumu — vai tadas institlcijas ka uznémumi, demokratija, puritanisms
un tamlidzigas “padara iesp&jamu” industrialas ekonomikas attistibu? Un dod atbildi — ja
institucionala struktora, kas domin&ja Rietumeiropa p&dgjos piecu gadsimtus pirms
ripnieciskas revoliicijas, butu bijusi pietiekami stingra, lai kavétu tehnologiskas parmainas,
tad, bez saubam, parmainas nebtitu notikusas. Tatad institicijas attistibu var gan kavét, gan
veicinat. Otrs §1 zinatnieka butiskais jautajums bija — kadas ir ekonomiska progresa socialas
sekas. Vins secinaja, ka ekonomika progrese, ja to regulé tirgus un konkurence, tomér, lai
sasniegtu socialo taisnigumu, jebkuram ekonomiskam labumam ir jabit ne tikai tirgus, bet
ar1 socialai vertibai, kas ir privato, valsts un sabiedrisko institiiciju ieguldijums sabiedribas

- v =y =144
dzives procesa nodroSinasana™ .

Miisdienu jaunas institucionalas ekonomikas virzieni galvenokart péta darjjumu veikSanas
izmaksas, TpasSumtiesibu nozimi ekonomika un Iigumu slég8anas teoriju. D. Norts (Douglass
North) sak no vienkarSa novérojuma, ka cilvéku sadarbibai nepiecieSsami uzvedibas
noteikumi, proti, institucionalie ierobezojumi, kas galu gala parada individu iespgju
kopumu*®. Jauna institucionala ekonomika censas izprast individu ekonomiskas aktivitates,
izmantojot pieeju, kas pieSkir nozimi politiskajai un tiesiskajai videi, kura §is darbibas
notick, ka arl uzskatiem, kadi individiem ir vinu konkrétaja vide. Saja skatfjuma
ekonomiskas aktivitates, ekonomiskas organizacijas un ekonomikas politika nekad neeksisté

140 Smith A. An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of Nations. p. 710.

141 Kaufman B. E. The Institutional Economics of John R. Commons: Complement and Substitute for Neoclassical
Economic Theory. P. 14.

2 |pid., P. 15.

3 Ipid.

144 Krilovs L. Ekonomiskas domas retrospekcija. Zinatniska monografija. 127. Ipp.

15 North D. C. Institutions, Institutional Change and Economic Performance. Political Economy of Institutions and
Decisions P. 67.
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vakuuma, bet vienmeér plasaka sociala konteksta™®. Tirgus konceptuali tiek definéts ka
socialo normu, ligumu, nodibinato attiecibu, ka ari neformalo attiecibu saistiba, ko virza
sarezgitu formalo un neformalo normu kopums. Tatad jaunaja institucionalas ekonomikas
teorija institiicijas tiek defintas ka sp€les noteikumi sabiedriba vai sabiedribas raditi

ierobezojumi, kas veido cilvéku mijiedarbibu®*’.

Jaunas institucionalas ekonomikas parstavji institiicijas iedala (1) formalajas, kas
iedalamas politiskajas (piem. valsts konstitiicija), ekonomiskajas (piem., Ipasumtiesibas un
komerctiesibas) un tirgus dalibnieku saistibu tiesibas (piem., pirkuma ligums), un (2)
neformalajas, privati (sabiedriba) noteiktajas institiicijas ka veértibas, normas un uzskati.
Institiiciju Tsteno$anas mehanismi, kas tiek 1stenoti ar valsts varu (piem., soda izpildiSanu)
vai sabiedribas sankcijam (piem., reputacijas zaudéSanu), nodroSina to, ka sabiedriba tiek
saglabati noteikti uzvedibas modeli.

Institiicijas ir struktiiras, kas var ierobezot un ietekmét subjektus™*® un mainit to uzvedibas
paradumus. Misdienu institucionalas ekonomikas nozimigakais parstavis, zurnala Journal of
Institutional Economics redaktors Dz. Hodzsons (Geoffrey Hodgson) institiicijas definé ka
iedibinatu un izplatitu socialo noteikumu sistému, kas strukture socialo mijiedarbibu.
Vins savos pétijumos uzsver institiiciju evoliiciju, ka rezultata tiek mainita sabiedribas
uzvediba un tam seko subjektu ieradumu izmainas.

Misdienu nekustama Tpasuma darfjumi ir saistiti ar vairakam sarezgitam un savstarpgji
pakartotam darbibam, lai apmierinatu dazadu ekonomisko un socialo intereSu vajadzibas un
prasibas, kas savukart ir saistitas ar vienoSanos par nekustama 1pasuma TpaSumtiesibu pareju,
ipasuma nodoSanu (registraciju), finanséSanu, ka ari citam ar $o darfjumu saistitam
aktivitateém. Jaunas institucionalas ekonomikas parstavji R. Kouzs (R. Coase) un D. C Norts
pretgji neoklasiskas skolas ekonomistiem savos pétijumos lielu nozimi veltfjusi darfjumu
veiksanas izmaksam (anglu val. transaction costs; vacu val. Transaktionskosten), uzsverot,
ka Sts ieksgjas (saistitas ar uznémuma administrativo struktiiru) vai arjas (saistitas ar
nekustama Tpasuma tirgu) izmaksas rodas darfjuma procesda, pastavot informacijas
trikumam, produkta novertéSanas izmaksam, pasuma tiesibu izp€tes un aizsardzibas
izmaksam, ka arT izmaksam, kas saistitas ar ligumu noslégsanu un izpildi.

Biitisku pienesumu pétijumos par transakciju izmaksam devis Nobela prémijas laureats
ekonomika O. I. Viljamsons, kas savus pétijumus veicis gk. par darfjumu veikSanas
izmaksam ekonomika. Vins tas salidzina ar slides berzes speku fizika, kas kavé kustibu, —
berzes ekonomiskais ekvivalents ir darfjumu izmaksas, turklat ekonomiskajas attiecibas
iesaistitas puses nedarbojas harmoniski, biezi ir parpratumi un konflikti, kas rada kavéjumus,
bojajumus un citus darbibas traucgjumus*®®. Tatad nekustama Ipa§uma darfjumus péc
analogijas ar fiziku kavé t. s. darfjumu veik$anas izmaksas. Tas ir ar darfjumu saistitas
izmaksas, kas, salidzinot ar citu precu tirgiem, ir relativi lielas un maksajamas papildus

146 Boettke P. J., Coyne Ch., Leeson P. T. Comparative Historical Political Economy. P. 292.

Y7 North D. C. Institutions, Institutional Change and Economic Performance. Political Economy of Institutions and
Decisions. P. 3.

%8 Hodgson G. The Evolution of Institutions: An Agenda for Future Theoretical Research. P. 115.

9 williamson O. E. The Economics of Organization: The Transaction Cost Approach. P. 552.
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nekustama Tpasuma pirkuma maksai. Darfjumu veikSanas izmaksas veidojas, veicot ari citus
darTjumus ar nekustamo TpaSumu, pieméram, marketinga izmaksas nomas un ires gadijuma,
tiesibu nostiprinasana zemesgramata, t. sk. nomas liguma, hipotekas u. c¢. Tadel, nemot veéra,
ka darfjumu veidu ir daudz, tie ir at§1girigi150 un katram ir savas, atSkirigas papildizmaksas,
katra pettjuma jadefing, kas tiek saprasts ar $o terminu. O. I. Viljamsons parstav viedokli, ka
institiciju eksistence ir vérsta uz to, lai samazinatu darfjuma veikSanas izmaksas, un
konkurences apstaklos tam, kas nepilda So funkciju, biitu japazid.

Pastav vairakas darfjumu veikSanas izmaksu klasifikacijas pieejas, tadel katra konkrétaja
gadijuma, kad tiek veikti darfjumu veikSanas izmaksu aprékini vai atseviSku valstu
salidzinajums, vispirms janoskaidro, kas tiek ietverts termina “transakcija” jeb “darfjums”,
ka arT janem véra, ka valstis ir dazadas tiesibu sisteémas un tadel atSkirigas Ipasuma tiesibu
parejas procediiras. Pieméram, romanu-germanu tiesibu sistémas valstis notaram ir butiska
funkcija darijumos ar nekustamo Tpasumu, savukart anglo-amerikanu tiesibu sist€émas valstis
darTjumos ar nekustamo Ipasumu notara funkciju vispar nav. Zinatniskajos pétijumos un
citos informacijas avotos ir noteikti vairaki darfjumu veikSanas izmaksu iedalijuma veidi vai
tipologija.

1. R. Kouzs 1937. gada izdotaja darba “The Nature of the Firm”, kas lika pamatus jaunas
institucionalas ekonomikas teorijas darfjjumu veiksanas izmaksu konceptam, §is izmaksas
iedalija iek$€jas un argjas.

2. R. Kouzs un D. C Norts darfjuma veikSanas izmaksas iedala (1) izp€tes un informacijas
ieguves izmaksas (ang| val. search and information costs), (2) kaulésanas un 1€mumu
pienemsanas izmaksas (anglu val. bargaining and decision costs), (3) uzraudzibas un
ligumu izpildes izmaksas (anglu val. supervision and enforcement costs).

3. E. G. Furubotns (E. G. Furubotn) un R. Rihters (R. Richter) darfjumu veikSanas izmaksas
iedala (1) noteiktas (anglu val. fixed), kas saistitas ar institucionalo prasibu ievéro$anu un
(2) mainigas (anglu val. variable)'®!, kas saistitas ar darfjuma apméru. Otrs $o autoru
darfjumu veik$anas izmaksu iedalijums ir (1) ar tirgu saistitas izmaksas (anglu val. market
transaction costs), (2) parvaldibas izmaksas (anglu val. managerial transaction costs) un
(3) izmaksas, kas saistitas ar formalo un neformalo pilitisko organizaciju izveido$anu,
uzturéSanu un izmainam (anglu val. political transaction costs).

4. O. 1. Viljamsons darfjumu veik3anas izmaksas iedala pirms- un péc- (ex ante un ex post
transaction costs) transakciju (anglu val. the moment of transaction) izmaksas™-.
Piemérojot So iedalfjumu, nepiecieSams definét ex-post transaction laiku. Somu
zinatnieks A. Vitikainens (A. Vitikainen) sava raksta ‘“Transaction costs concerning real
estate™®® ka pirms-transakcijas (ex ante) izmaksas uzskaita “liguma (atsavinaSanas)
sagatavoSanu, sarunas un liguma noslégsanu”. Tatad ex post transaction izmaksas ir tas,

9 Ipid., P. 568.

31 Fyrubotn E. G., Richter R. Institutions and Economic Theory. The Contribution of the New Institutional
Economics. P. 43.

152 vzitikainen A. Transaction costs concerning real estate. In: Stubkjeer E., Frank A., Zevenbergen J. Modelling real
property transactions. An overview. P. 103.

133 | bid.
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kas rodas péc atsavinasanas liguma noslégsanas. To var piemerot tikai ar noteikumu, ka
darfjuma “galvenais notikums” ir liguma noslégSana, kas butu piemé&rojams anglo-
amerikanu un romanu tiesibu sist€émas valstis, pieméram, Francija un Belgija, kur
ipaSumtiesibas pariet ar atsavinasanas liguma noslégsanas bridi, savukart germanu tiesibu
sist€émas valstis, kur atsavinasanas ligums ir konsensuals darjjums un nekustama ipasuma
darfjuma veikSanai nepiecieSama IpaSumtiesibu registracija zemesgramatas, Sads
iedalijums nav piemérojams. Savukart péc zviedru zinatnieces S. Lindkvistas (S.
Lindgvist) definicijas darTjuma veikSana ir tad, kad “vecais” ipaSnieks IpaSumu ir pardevis

“j aunaj am”154

, un §ada gadijuma darfjuma veikSanas ex post izmaksas biitu rékinamas ka
tas, kas seko péc nekustama ipasuma registracijas, gan germanu tiesibu saimes, gan arl
Skandinavijas valstis. Sis iedalfjuma veids biitu labi piemérojams darfjumos ar kustamo
ipaSumu, bet nepiemérots darfjumos ar nekustamo TpaSumu germanu tiesibu sist€mas
valstis, kur péc tiesibu registracijas ex post transaction izmaksas ir minimalas vai
visbiezak nekadas. Lidzigu secinajumu var attiecinat uz darfjjuma laiku, kas apzim&jams
ka “pcregistracijas posms” (skat. 3.1.3. “Nekustama Tpasuma atsavinasanas darijuma
laiks™).

J. M. Kuviglijs (J. M. Quigley) uzsver, ka darjjumu veik$anas izmaksas darfjumos ar

dzivojamo nekustamo Ipasumu, kas péc biitibas attiecinams ari uz citiem nekustama

ipasSuma veidiem, bitiski atSkiras no darfjumiem ar citam prec€m. Autors $is izmaksas
iedala piecas grupas™>:

a) informacijas mekléSanas, nekustama ipaSuma un darfjuma apstaklu izpétes izmaksas
(anglu val. search costs). Musdienas majoklu tirgus heterogenitate ir kluvusi par
galveno informacijas asimetrijas iemeslu™®, kas nozimé, ka atbilstosa majokla un
informacijas par to atraSana ir darga, tade] bitiskas ar darjjumu saistitas izmaksas
veido tadas informacijas mekléSana, kas saistita ar galvenajiem nekustama Ipasuma
parametriem — platibu, kvalitati, atraSanas vietu un cenu. IpaSumtiesibu izpétes
izmaksas butiski atSkiras, nemot véra ipasuma registracijas sistémas. Piem&ram,
darfjuma aktu (anglu val. deeds) registracija Francija, Belgija un Italija ir dargaka un
prasa Tpasu specialistu iesaisti, turpretim ipaSumtiesibu vai titulu (anglu val. titles)
registracija, gk. germanu tiesibu saimes valstis, arT Latvija, uzskatama par 1&taku,
vienkar§aku un atraku. Pastav viedoklis, ka ipasumtiesibu vai titulu registracijas

157158 et

titulu registracijas sistému vai, pieméram, Torrensa registracijas sisttmu. Apvienotaja

sisteéma ir labaka vai pat ka darijuma aktu registracijas sisttma janomaina

Karalist€ un vairakos ASV S$tatos ir ieviesta Torrensa sist€émai pielidzinama sist€éma
(anglu val. Torrens-like system), kaut gan Kalifornijas un Ilinoisas S$tatos ieviesta
Torrensa sistema vélak tika atcelta. Tomér promocijas darba autors uzskata, ka nav

“labu” vai “sliktu” TpasSumtiesibu registracijas sist€ému, bet tas ir vai nav drosas un

154
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Lindqvist S. Transaction Costs for Single-family Houses: An International Comparison. P. 26.

Quigley J. M. Transacting Costs and Housing Markets.

Vanags J., Geipele I., Sarkans A., Usenieks D. Housing Heterogeneity Dimensions and Their Elements: a
Systemic Approach.

Cross Border Acquisitions of Residential Property in the EU: Problems Encountered by Citizens. P. 59.
European Property Rights and Wrongs. Edited by Diana Wallis and Sara Allanson. P. 65.
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caurskatamas. Lidz ar to, pat ja darfjumu veikSanas izmaksas ir dargakas, tas vél nav
iemesls sisttmas nomainai (skat. 3.1.1.1. “DroSas nekustama 1paSuma
Ipasumtiesibas”).

Apréekinot informacijas mekléSanas, nekustama ipasuma un darfjuma apstaklu izpétes
izmaksas, nepiecieSsams definét, kas pieskaitams pie §is izmaksu kategorijas, — vai
maklera pakalpojumi pieskaitami pie informacijas mekleéSanas izmaksam vai pie
juridiska nodro$inajuma izmaksam (piem., Skandinavijas valstis, kur makleri pilda
loti plasas darfjuma nodroSinajuma funkcijas, ieskaitot ligumu sagatavoSanu), vai ar1
tie janodala ka atseviSka izmaksu kategorija;

b) darijjuma juridiska nodroSinajuma (anglu val. legal costs) un administrativas
izmaksas (anglu val. administrative costs vai institutional costs). Sis izmaksas
bitiski atSkiras katram darfjuma veidam un darfjuma procediirai un ir atkarigas no
tiesibu saimes, kadai pieder attieciga valsts. Pie juridiska nodro$inajuma izmaksam
tiek pieskaititas ari registracijas maksa vai nodeva (anglu val. parasti — conveyancing
fee, registration fee, court fee) vai ari zimognodeva (anglu val. stamp duty, statutory
duty), tomér janem v&ra jaunas institucionalas ekonomikas zinatnieku starpa
domingjosais viedoklis, ka §is izmaksas nebiitu pieskaitamas pie darjjumu veikSanas
izmaksam™® (terminus “darfjuma veikSanas izmaksas” un “traksakciju izmaksas”
skat. 2.3.3. “Nekustama IpaSuma atsavinasanas darjjumu laika periodizacija un
transakciju izmaksu noteikSana”). Pie $Tm izmaksam japieskaita arl notara valsts
nodevu (anglu val. notary fee). Latvija registracijas maksa tiek apziméta ka
“kancelejas nodeva”. Vel pieskaitami ar IpaSumtiesibu pareju saistitie nodokli (anglu
val. parasti — acquisition tax, transfer tax, purchase tax, sales tax, deed tax), reizém
ar1 pievienotas vertibas nodoklis'®°. Latvija ar IpasSumtiesibu pareju saistitais nodoklis
apziméts ka “valsts nodeva™®. Pastav arf citi maksajumi, kas saistiti ar nekustama
Ipasuma Tpasumtiesibu nomainu, pieméram, Karibu jiiras valsti Sentkitsas un Nevisas
Federacija — maksajums Land Assurance Fund (0,2 % apméra no darjjuma maksas),
Luksemburga — transcription duty, ka arT citas administrativas izmaksas citas valstis.
Pieméram, 2017.-2018. gada Latvija notika pasvaldibu veicinata diskusija par
nepiecieSamibu atsavinaSanas darfjuma ar nekustamu TpaSumu gadijuma, kura sastava
ir lauksaimniecibas zeme, noteikt pasvaldibu komisijas maksu par darfjumu ar
lauksaimniecibas zemi izskatiSanas lémuma piegeméanu162. Darfjumu veikSanas
izmaksas parasti atSkiras péc subjekta, kas veic darfjumu, radniecibas pakapes, péc

59 International Real Estate. An institutional approach. Ed. by Seabrooke W., Kent P., Hwee Hong How H. P. 16.

180 Global Property Guide. Transaction costs (https://www.globalpropertyguide.com/fag/transaction-costs#ans6).

161 Atseviskas valstis un Latvija nodevu un nodoklu zina terminologija netiek lietota konsekventi, lai $os divus
maksajumus atskirtu. Pieméram, Latvija saskana ar LR likumu “Par nodokliem un nodevam” noteikts, ka valsts
nodeva ir “obligats maksajums valsts budZeta vai $aja likuma noteiktajos gadijumos pasvaldibas budzeta par
valsts vai pasvaldibas institiicijas veicamo darbibu, kas izriet no §is institticijas funkcijam. Valsts nodevas
mérkis ir personu darbibu regulésana (kontrolésana, veicinasana, ierobezoSana). Valsts nodevas apmeérs nav
tie$a veida saistits ar institlicijas veiktas darbibas izmaksu segSanu”. Tatad nekustama ipasuma transakcijas
gadfjuma maksajama “valsts nodeva” p&c biitibas biitu apzim&jama ka nodoklis.

182 I ikumprojekta “Grozijumi likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos™ sakotngjas ietekmes novértéjuma
zinojums (anotacija) (tap.mk.gov.lv/doc/2017_09/ZManot_040917_L1Z_PZPLA.979.doc).
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domicila principa, péc darijuma veida un péc vietas, kur atrodas nekustamais ipasums,
jo dazadas valsts dalas var but atskirigs §T nodokla apmérs (piem., ASV, Belgija,
Vacija u. c.), tomér arvalstniekiem reti tieck piemérots tieSs diskrimingjoSs paaugstinats
transakciju nodoklis. Sis izmaksas ir vienigas, kuras, zinot darfjuma prick§metu un
subjektus, ir precizi aprékinamas. Administrativas izmaksas var bt viens no veidiem, ka
tiek ierobezoti arvalstnicku darfjumi ar nekustamo IpaSumu (skat. 1.2. “Arvalstnicku
darfjumu ar nekustamo TpaSumu un nekustama Ipasuma Tpasumtiesibu ierobezojumu
klasifikacija”);

C) pielagosanas jaunajai dzivesvietai (anglu val. adjustment costs). Tas varétu saukt arl
par parvietoSanas izmaksam vai izmaksam, pie kuram pieskaitams viss, kas saistits ar
dzivesvietas mainu. Tas ir visgriitak aprékinamas, jo katrs parvietoSanas gadijums ir
individuals, tomér J. M. Kviglijs (J. M. Quigley) zinatniskaja raksta ‘“Transacting
Costs and Housing Markets” nosaka, ka art §1s izmaksas ir aprékinamas. Vin$ atsaucas
uz uzpnémuma Allied Moving Co. 1998. gada datiem ASV, saskana ar kuriem
starpStatu parvietoSanas irnieku dzivesvietas mainas gadijuma ir izmaksajusi vidéji
9000,— USD. Ar1 misdienas ir sastopami parvietoSanas izmaksu aprékini, piemé&ram,
saskana ar ASV Lietu parvietoSsanas un uzglabasanas asociacijas (The American
Moving and Storage Association) datiem vidéjas majsaimniecibas parvietoSanas
izmaksas 2018. gada bija 2300,— USD. ASV starpstatu parvietoSanas gadijuma vidg€jas
izmaksas bija 4300,— USD (vidgjais attalums 1,970 km). Abos gadijumos aprékini

veikti, ja vid€jais parvietoto lietu svars biitu 3356 kg163;

d) finanSu izmaksas (anglu val. financial costs), kas saistitas ar nepiecieSama
finans€juma piesaisti, hipote€kas vai zemes parada (vacu val. Grundschuld)
registraciju, pirkuma maksas samaksu (darjjuma konta kreditiestadé vai kadas citas
uzticamas personas [anglu val. escrow holder] pakalpojuma izmaksas), vienreizgjo
komisijas maksu, arT liguma formeSanas komisiju vai kredita izsniegSanas komisiju
kreditiestadei par kredita izsniegSanu jeb naudas resursu sagadi, kas parasti ir noteikti
ka procenti no pieskirta kredita summas — 0,5-2,5 %164;

e) neparedzetas izmaksas (anglu val. uncertainty costs). Promocijas darba autora
skatfjuma J. M. Kviglija darjjumu veikSanas izmaksu uzskaitijums biitu japapildina
ar vél vienu izmaksu grupu — “citas izmaksas” vai “paréjas izmaksas”, kuras nav
attiecinamas uz iepriek$ uzskaititajam, tomer nav ari neparedzetas, pieméram, maksa
par maklera pakalpojumiem, kas tiek uzradita gandriz visos praksé piemeérotajos
parskatos par transakciju izmaksam'®, jo darfjumu Tpatsvars, kuros tiek izmantoti

163 Moving Cost Calculator for Moving Estimates (https://www.moving.com/movers/moving-cost-calculator.asp).

164 pgdgja laika Eiropa notick aktiva diskusija par to, ka §adas banku noteiktas komisijas nav pretruna ar patérétaju
tiestbu aizsardzibas principiem, jo $adiem maksajumiem, kas saistiti ar darfjuma slégSanu, biitu jabat ieklautiem
katras puses izdevumos un tade] likt tos maksat kreditnéméjam ir netaisnigi (Vacijas Augstaka tiesa $adu
komisijas maksu ir atzinusi par nelikumigu (https://www.n-tv.de/ratgeber/Kunden-koennen-auf-Rueckzahlung-
hoffen-article14922986.html)).

185 Transaction Costs in the Real Estate Market (https://www.managementstudyguide.com/transaction-costs-in-real-
estate-market.htm); Global Property Guide. Transaction Costs
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maklera pakalpojumi, katra wvalsti ir atSkirigs, bet kopuma liels. Piemeéram,
Skandinavijas valstis tas sasniedz 95 % no visiem atsavinasanas darijumiemme. Pie
grupas “citas izmaksas” pieskaitami: 1pasSuma apdroSinaSana, “titula” jeb
ipasSumtiesibu apdrosinasana (anglo-amerikanu tiesibu saimes valstis title insurance),
darfjuma konta komercsabiedriba vai citas uzticamas personas (anglu val. escrow
holder) konta, vai cita pirkuma maksas samaksas veida apkalpoSana, nekustama
ipasuma vertéSana, profesionala nekustama ipaSuma menedZera vai nekustama
IpaSuma specialista algoSana sarezgitaku starptautisko darfjumu gadijuma, mérnieka
pakalpojumi, dokumentu tulkoSana, dokumentu legalizacija arvalstis u. C.

6. Zviedru zinatniece S. Lindkvista darfjumu veikSanas izmaksas atsavinasanas darijumos
iedala™®’

nodevas, makleru pakalpojumi) un sekundarajas (kas saistitas ar konkréto darfjuma pusi,

(1) tieSajas, detalizétak tas iedalot primarajas (kas ir transakciju nodokli un

piem., kreditizmaksas un kapitala picauguma nodoklis), un (2) netieSajas (piem., maksa
par laiku, kas patércts, veicot darijjumu; izmaksas, kas saistitas ar socialas vides
izmainam).

Tatad pastav vairaki viedokli par darjjumu veikSanas izmaksu (kuras biitu apzZim&jamas ar1
ka darTfjumu institucionalas izmaksaslﬁs) iedalijumu, tomeér visus autorus vieno uzskats, ka tas
ir neizbégamas uznémuma (ar1 fiziskas personas) ieks€jas un ar¢jas vides ietekmes rezultata
esosas izmaksas, kas rodas darfjuma ar nekustamo 1paSumu veikSanas procesa papildus
pirkuma maksai. Tas ir institucionalas vides ietekmes izraisitas izmaksas, kuras iesp&jams
samazinat pastavot kvalitativam ekonomiskajam institﬁcijémleg, kas veicina darfjuma
noslégsanu visos ta etapos.

Pastavot tik plaSam viedoklu spektram par institucionalajiem  aspektiem
socialekonomiskajas attiecibas (anglu val. tiek pielietots apzim&jums institutional richness'’®)
un atzistot, ka miisdienu socialajas zinatn€s neviens vards netiek lietots biezak vai neskaidrak
ka “institacija™’*
kopuma (piem., Latvija — A.Vitola, M.Senfelde), kas palidz noteikt apstaklus
ekonomiskajam aktivitatém konkréta valsti kopuma. Tomér promocijas darba autors par

sava pétijuma meérki noteicis valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo

, autors uzskata, ka ir augsti vert§jami p&tijumi par institucionalo vidi

ipaSumu ASDNI kritériju noteik§anu un ASDNI indeksa aprékinasanu, kas ir detalizéts
starptautisko darfjumu ar nekustamo ipaSumu veik$anas institucionalas vides
novertéjums.

(https://mww.globalpropertyguide.com/fag/transaction-costs); Purchasing Real Estate in Europe
(https://www.european-law-firm.com/guide/purchasing-real-estate-in-europe201011.pdf).

186 Murray P. L. Real Estate Conveyancing in 5 European Union Member States: A Comparative Study. P. 104.

187 | indqvist S. Transaction Costs for Single-family Houses: An International Comparison. P. 28.

168 Cheung S. N. S. On the New Institutional Economics.

189 vitola A. Institiiciju socialekonomiskas ietekmes novértésana. 26. Ipp.

170 \Woestenburg A., van der Krabben E., Spit T. Institutions in rural land transactions. P. 217.

1 Ayres C. E. Theory of Economic Progress. A Study of the Fundamentals of Economic Development and
Cultural Change.
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2.2. Argumentacijas, kadel tiek ierobeZoti starptautiskie darljumi ar
nekustamo IpaSumu, analize, izmantojot kvalitativas kontentanalizes
metodi

Arzemnieku zemes TpaSumtiesibas vai zemes izmantoSanas tiesibas var tikt ierobezotas
dazados veidos. Visbiezak Sie ierobezojumi ir balstiti uz konkrétu vesturiski noteiktos sociali
politiskajos apstaklos raduSos nacionalas valsts politiku attieciba uz zemes IpasSumtiesibam
vai arzemnieku zemes lieto$anas tiesibam. Sadu ierobeZojumu rezultata tiek sasniegti dazadi
valsts vai valstu savienibu socialpolitiskie mérki, kas katra atseviska gadijuma tiek noteikti
attiecigaja vésturiskaja, politiskaja un ekonomiskaja konteksta®'%: aizsargata valsts droSiba,
realizéti vides aizsardzibas pasakumi, nodroSinata partikas razoSanai nepiecieSama zeme,
reguléta zemes resursu izmantoSana, nodroSinata zemes izmantoSana atbilstoSi valsts
ekonomiskas attistibas interes€m. Argumenti attieciba uz ierobeZojumiem vai
ierobezojumiem saistiba ar starptautiskajiem darfjumiem ar nekustamo Ipasumu vai
arzemnieku zemes Tpasumtiesibam parasti ir parak plasi vai nepilnigi. Pieméram, Dereks Hals
(Derek Hall) gramata “Zeme” uzskaita tikai galvenos argumentus, kadé] arvalstnieku zemes
TpaSumtiesibas tiek ierobezotas: valsts drosiba, nacionala ekonomika un netieSa imigracijas
kontrole”®. Sads argumentu uzskaitijums uzskatams par nepilnigu. Vispar€jais argumentu (1.
sk. socialo, politisko, ekonomisko u. c.) raksturojums, kas tiek izmantots, lai noteiktu
starptautisko darjjumu ar nekustamo Ipasumu ierobezojumu iemeslus, ir nepietickams un
parak plags'’, tadeé] autors promocijas darba ietvaros veica detalizétaku pétijumu par
argumentiem, kuri tiek lietoti, lai ierobezotu arvalstnieku zemes TpaSumtiesibas.

P&tot argumentaciju, kadel tiek ierobezoti starptautiskie darfjumi ar nekustamo Tpasumu,
tika veikta 24 zinatnisko rakstu kvalitativa kontentanalize. Rezultatu ticamibu nodroSina
plasais izvéléto rakstu diapazons, autoru kompetence, atskirigu regionu, ar dazadam tiesibu
sisttmam un dazadas ekonomiskas attistibas stadijas esosu valstu ieklausana pétijuma, ka ar1
vesturiskas pétniecibas metodes izmantoSana. Lidzigi rezultati tiktu sasniegti, pieméram,
dubultojot pétamo rakstu skaitu vai analiz&jot citus lidziga satura rakstus, t. i., pastav augsta
iespgjamiba, ka rezultati ir atkartojami. Ja rezultati iegiiti noteikta vide, tad tie arT ir
attiecinami uz citu vidi (valstim vai regioniem) — ASV, Eiropu, Afriku, Aziju, Latinameriku,
Ziemelameriku —, kur veikti petjjumi par arvalstnieku darjjumiem ar nekustamo Ipasumu un
arvalstnieku zemes Tpasuma tiesibam visa pasaul€. No petijumu vides izsl€édzamas atseviskas
valstis ar Tpasiem politiskajiem reZimiem — piem&ram, Ziemelkoreja un Kuba.

Petijumam tika izvel&ti 24 zinatniskie raksti (skat. pielikumu Nr. 2. “Argumentacijas,
kadel tiek ierobezoti starptautiskie darfjumi ar nekustamo ipaSumu, analiz€ izmantotie
zinatniskie raksti”) no starptautiski atzitam datubazém, t. sk. Elsevier’s SCOPUS, Thomson
Reuters’ Web of Science, EBSCO. Tajos atspogulotie p&tijumi attiecinami uz Austrumeiropu,

2 Hodgson S., Cullinan C., Campbell K. Land Ownership and Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory
Approaches to the Acquisition and Use of Land by Foreigners.

'3 Hall D. Land. P. 89.

174 Viesturs J., Auzing A., Staube T. Arguments Used for Restricting International Real Property Transactions: Case
Study of Latvia. P. 64.
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Eiropu, Afriku, Centralaziju, Latinameriku un Ziemelameriku. Analizé tika izmantoti tikai
tadi petijumi, kuros vienkop uzskaititi vairaki starptautisko darijjumu ar nekustamo TpaSumu
ierobezoSanas argumenti, ka arT dots to salidzinajums un dazadu motivu uzskaitijums no
pétijumiem par lauksaimniecibas, salidzinamo tiesibu, ekonomikas, geopolitikas, tiesibu,
tiesibu véstures, politologijas un zemes izmanto$anas zinatnes nozarém, tadé] $o pétijumu var
uzskatit par starpdisciplinaru.

Promocijas darba autora pétijuma, lai parliecinatos par augstu ieks€jo validitati —
“iespejamibu, ka konstatétas attiecibas starp atkarigo un neatkarigo mainigo ir istas un nav,

»15 __ jaatbild uz jautdgjumu, vai ir pétita

pieméram, kada cita neatkariga faktora(-u) iespaids
argumentacija, kadel tiek noteikti starptautisko darfjjumu ierobezojumi? Tas arT ir §1 pétijuma
jautajums, un autors Sos ierobezojumus nav sajaucis ar faktoriem, kuri ietekme starptautiskos
darfjumus, kas ir daudz plasaks jautdgjums un netiek pétits $aja nodala. Argja validitate
“raksturo pakapi, kada pétijuma rezultati varétu tikt parnesti uz citu no pétijjuma apstakliem
atSkirigu vidi, Tpasi uz realiem dzives apstﬁkliem”m. Tatad augsta petijuma ieks€ja validitate
ir tad, ja rezultatus iesp&jams parnest uz kadas konkréetas valsts apstakliem, kas tika veikts,
pieméram, nosakot galveno argumentu, proti, kade] 2014. gada Latvija bitiski tika ierobeZota
terminuzturéSanas atlauju pieskirSanas programma (skat. 2.3.5. “Starptautiskas investicijas
nekustama Ipasuma nozar€ veicinosa un aizsargajosa valsts politika”).

Detalizgtaks pétijums par argumentiem, kas minéti zinatniskajas publikacijas attieciba uz
arzemnieku zemes pasumtiesibu ierobezoSanu, rada, ka argumentus var sagrupét divpadsmit
kategorijas'’’ (skat. 2.1. tabulu).

2.1. tabula

Argumentu, kas tiek lietoti zinatniskaja literatiira, lai ierobeZotu starptautiskos
darijumus ar nekustamo ipasumu, kategorijas

Z
-

Kategorijas Kategoriju bieZums

©
~

[ERN
N

Valsts drosibas apdraud&jums

[ERN
o

Nacionalo resursu aizsardziba, ieskaitot partikas droSibu

Valsts suverenitates apdraud&jums

Pret imigraciju versta valsts politika

Nacionalas un kultiiras identitates aizsardziba

Nacionali motivéts noskanojums

Ksenofobija un aizspriedumi pret arvalstniekiem

Spekulaciju ar nekustamo TpaSumu nepielausana

© X N ~w N

Etniska argumentacija

-
©

Vietgjo zemnieku aizsardziba

[y
=

Nekustama pasuma cenu picauguma nepielausana

A0 O1]| | O 00| 0| O ©

[N
N

ApSaubama arzemnieku lojalitate

175 Kroplijs A., Rag¢evska M. Kvalitativas pétniecibas metodes socilajas zinatngs. 32. Ipp.

176 [pi
Ibid.

Y7 Viesturs J., Auzing A., Staube T. Arguments Used for Restricting International Real Property Transactions: Case
Study of Latvia.
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Parak plasi vai reti lietoti argumenti

Vietgjo iedzivotaju pasargasana no dzivesvietas mainas (no 2
“padzisanas” no zemes) (anglu val. to prevent native population
displacement)

Arvalstnieku veikta zemes sagrab3ana (anglu val. land grabbing by 2
foreigners)

Politika (anglu val. policy)

Politiskas barjeras (anglu val. political barriers)

Politiska nestabilitate (anglu val. political instability)

Arvalstnieku un valsts iedzivotaju konfliktu rasanas ( anglu val. rise
of conflicts between foreigners and country residents)

Arvalstu investiciju virziena kontrole (anglu val. control of the 1
direction of foreign investment)
Pamudinajums arvalstniekiem (nepilsoniem) kliit par pilsoniem 1
(anglu val. encouraging aliens to become citizens)
Aizdomas par arvalstu investicijam (anglu val. suspicion of foreign 1
investment)

I

1. Valsts drosibas apdraudéjums (anglu val. a threat to national security). Saskana ar
kvalitativas kontentanalizes p&tijumu visbiezak izmantotais arguments pret arvalstnicku
zemes Tpasumtiesibam ir valsts drosibas apdraudéjums.

Nacionala droSiba vai militara droSiba ir iemesli, kas tiek izmantoti ierobezojumu
noteikSanai arzemniekiem, lai iegadatos zemi pierobezas zonas. Nacionala drosiba var biit
pamata ierobezojumiem ar nekustamo Ipasumu kritiskas infrastruktiiras objektu tuvuma,
pieméram, militaro bazu vai konkr&tu regionu robezas. Tacu ta var bit ari iemesls zemes
Ipasumtiesibu ierobezojumiem visa valsts teritorija, pieméram, ja arvalstnieku zemes
IpaSumtiesibu gadijuma valsts dal€ji zaud€tu teritorialo varu par savu teritoriju vai
arvalstnieku zemes TpaSumtiesibas biitu saistitas ar arvalstnieku uzturéSanos valsti, iegiistot
terminuzturé$anas atlaujas — pieméram, (a) personam, Kkuras ir saistitas ar arvalstu
specdienestiem, (b) ja atlaujas sanéméjs iesaistas pret Latvijas droSibas intereseém verstu
aktivitasu finansé$ana, (c) ja stratégiski svarigos ekonomikas sektoros iepliist neskaidras
izcelsmes lidzekli, (d) ja atlauju ieglist persona, kura ir saistita ar organiz&to noziedzibu vai
teroristu organizaciju'’®.

IerobeZojumi, kas argument@ti ar nacionalas droSibas nepiecieSamibu, var biit noteikti, lai
realiz€tu kadus citus, gk. socialpolitiskus, meérkus, pieméram, lai atbalstitu kadu
iedzivotaju grupu nacionali motivétu noskanojumu (skat. $is nodalas 6. punktu “Nacionali
motivets noskanojums”) vai citus mérkus, ja praksé sadus ierobeZojumus iesp&jams viegli
“apiet”. Piem@ram, Brazilija zemes iegade ir ierobezota arvalstniekiem un arvalstu
uznémumiem, bet ne Brazilijas uznémumiem, kurus kontrolé arzemnieki®’®. Lidzigi ar1
Latvija darfjumos ar lauksaimniecibas zemi tiek piemerots selektivais protekcionisms pret
noteiktiem arvalstu subjektiem, bet to iesp&jams “apiet”, perkot tadas komercsabiedribas

78 | R Drogibas policijas 2013. gada publiskais parskats.
17 Fairbairn M. Foreignization, Financialization and Land Grab Regulation.
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dalas, kurai pieder lauksaimniecibas zeme (Latvija skat. 3.1.2. “TieSie un netieSie
ierobezojumi arvalstniekiem nekustama TpaSuma atsavinasanas darfjjumos”). lerobezojumi,
kuri pastav, lai aizsargatu nacionalo partikas droSibu un novérstu arvalstu ekonomisko
dominanci kada no tautsaimniecibas nozarém, arT ir ieklaujami to ierobezojumu skaita, kuri
versti pret valsts drosibas apdraudéjumul80.

No 2020. gada 1. janvara Somija ieviesta jauna kartiba, ka fiziskajam un juridiskajam
personam, kuras nav no ES vai EEZ dalibvalstim, lai iegadatos nekustamo Ipasumu
Somijas teritorija, iznemot Alandu salas (kur ierobeZojumi pastavéja jau ieprieks),
nepiecieSama Aizsardzibas ministrijas atlauja, pamatota ar nacionalas droSibas interesém.

. Nacionalo resursu aizsardziba, ieskaitot partikas drosibu (anglu val. protection of

national resources, including national food security). Daudzi p&tijumu autori uzsver, ka

arguments “(vertigu'®!

) resursu aizsardziba” ir pictickams pamats, lai arzemniekiem
ierobezotu zemes TpaSumtiesibas. Tas ir protekcionistu pamatarguments, ka valsts
resursiem japieder viet€jiem iedzivotdjiem, ko LR Saeimas sédé 2013. gada 31. oktobri,
rungjot par terminuzturéSanas atlauju programmas ierobezoSanu, ir izteicis LR Zemkopibas
ministrijas parlamentarais sekretars E. Smilténs: “Manuprat, ir daudz jeédzigak nevis
iztirgot zemi arzemniekiem, bet pasiem to apsaimniekot un pardot tiem pasSiem kinieSiem
jau piena pulveri vai dazadus galas izstradajumus, produktus ... tatad gatavu produkciju,
nevis, teiksim, arzemniekiem dot paSu pamatresursu, kas Sobrid ir armT miisu eksporta

mugurkauls™®,

. Valsts suverenitates apdraudéjums (anglu val. a threat to national sovereignty).

Arguments, ka zemes atsavinasana arvalstniekiem ir drauds nacionalajai suverenitatei, ir
loti populars un dominé plassazinas Iidzeklos, ka ar1 politiskajas debates. To gk. veicina
politiskas partijas, mazie un vidgjie lauksaimnieki un iedzivotdji kopuma'®. Sis
argumentacijas pamata ir uzskats, ka zemes atsavinaSana arvalstniekiem var novest pie
valsts suverenitates zuduma, kad arzemnieki “kontrole” biitisku dalu no valsts teritorija
esoSiem nekustamajiem TpaSumiem (zemes). Tomer $aja gadijuma janoskaidro termina
“suverenitate” nozime. Tas c€lies no fran¢u varda souverainezé un nozimé ‘augstaka vara’.
LZA Terminologijas komisija, atsaucoties uz Oxford Dictionary of Law, to definé ka
“valsts augstaka vara”. Augstaka vara tiek pieSkirta institlicijai, personai vai iestadei ar
visaugstakajam pilnvaram noteikt likumus visam citam attiecigas valsts personam, ka ar1
mainit iepriek§ pastavejusos likumus™“. Tatad §ts argumentacijas aizstavjiem japamato, ka
zemes (nekustama 1pasuma) piederiba arvalstniekiem ietekmé€ valsts augstako varu.

. Pret imigraciju versta valsts politika (anglu val. anti-immigration policy). Viens no

imigracijas politikas instrumentiem ir zemes IpaSuma tiesibu ierobeZoSana imigrantiem.

180

181
182

183

Hodgson S., Cullinan C., Campbell K. Land Ownership and Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory
Approaches to the Acquisition and Use of Land by Foreigners.

Lazarus M. L. An Historical Analysis of Alien Land Law: Washington Territory and State.

LR 11. Saeimas rudens sesijas devitas sédes 2013. gada 31. oktobrT stenogramma. Likuma “Grozijumi
Imigracijas likuma”, otrais lasijums (http://saeima.lv/Iv/transcripts/view/198).

Perrone N. M. Restrictions to Foreign Acquisitions of Agricultural Land in Argentina and Brazil. P. 205.

184 Akademiska terminu datubaze AkadTerm (http:/termini.lza.lv/term.php?term=suverenit%C4%81te&lang=LV)
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Tas visbiezak ir ticis izmantots dazos vestures periodos, pieméram, ASV, lai netiesi
samazinatu imigraciju no Talajiem Austrumiem*®*®_ ArT musdienas § argumentacija ir
saistita ar pret-imigrantu retoriku'®’. Imigraciju veicinoa politika ir, pieméram, ASV
Kentuki Stata, kura noteikts, ka nerezidenti var iegit dzivojama nekustama IpasSuma
IpaSumtiesibas, tom&r IpasSums jaatsavina, ja astonu gadu laika nekustama ipaSuma
ipasnieks nav kluvis par ASV pilsonilgs.

5. Nacionalas un kultiiras identitates aizsardziba (anglu val. national and cultural identity
protection). Zemes atsavinaSanai arvalstniekiem ir ilgtermina sekas. Ta ietver
ekonomiskus, politiskus, socialus un garigus aspektus’®. Viena no arvalstnieku licla
apméra zemes 1Ipasumtiesibu iegisanas sekam ir viet§jo iedzivotaju parvietoSana vai
“izspieSana no zemes”, ka rezultata viet€jie iedzivotaji zaudé savu zemi un iztikas avotu,

.. _ . . 190,191
kam bieZi seko ari identitates zudums'®*°

. Nacionalo un kulturas identitati var dalgji
saistit ar noteiktu vietu vai teritoriju'®, kur tiek ievérotas tradicijas un relativi nemainigs
dzivesveids, to apzimé&jot ka principu “miisu zeme ir masu dzive” (anglu val. Our lands
are our lives)'®®. Tadgjadi, pieméram, saikne ar zemi ziid, un mainas iedzivotaju nacionala
un kultiiras identitate, jo 1pasi, ja lauku iedzivotaji pariet dzivot uz pilsétam un zaud€ savu
tradicionalo vidi.

6. Nacionali motivéts noskanojums (anglu val. nationalistic sentiment). Zeme ir ipass
aktivs, ta ir nesaraujami saistita ar kadas valsts vai valstij pielidzinama subjekta teritoriju
un atskiriba no citiem t. s. mobilajiem resursiem (piem., kapitala, zina§anam u. c.), nav
parvietojama. Neskatoties uz to, ka jedzieni “zeme” un “valsts teritorija” Skiet lidzigi vai
pat vienadi, to saturs ir pilnigi atSkirigs. Jedzienam “‘valsts teritorija” ir politisks saturs —
ta ir “zemeslodes dala, kas atrodas noteiktas valsts suverenitate, teritorialaja virsvadiba un
jurisdikcija. Valsts teritorija ietilpst sauszeme, iekS€jie un teritorialie ideni, zemes dziles
zem un gaisa telpa virs tiem™'**. Savukart, ievérojot valsts suverenitates vai augstakas
varas principu, valstij (demokratiska sabiedriba — tautai) ir vara noteikt, kas tas teritorija
ir “zeme” vai “nekustams TpaSums” un reglament€t darfjumus ar to. Tatad jédzienam
“zeme” vai “nekustams TpaSums” ir socialekonomisks saturs, un tas tiek definéts atbilstosi
katras wvalsts vai valstij pielidzinama subjekta laika mainigajai zemes parvaldibas
koncepcijai.

18 Hodgson S., Cullinan C., Campbell K. Land Ownership and Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory
Approaches to the Acquisition and Use of Land by Foreigners.

186 | azarus M. L. An Historical Analysis of Alien Land Law: Washington Territory and State.

187 price P. J. Alien Land Restrictions in the American Common Law: Exploring the Relative Autonomy Paradigm.
P.5.

188 policies on Non-resident Property Ownership: A review of residential policies from around the world. P. 13.

189 Karodia A. M., Soni P. African Land Tenure and Foreign Land Ownership: Threat or Opportunity?

190 Huggins C. D. Land, Power and Identity roots of violent conflict in eastern DRC. Understanding conflict.
Building Peace.

191 Karodia A. M., Soni P. African Land Tenure and Foreign Land Ownership: Threat or Opportunity?

192 pastav vairdkas nacionalas identitates definicijas un viedokli par nacionalo identitati veidojosajam sastavdalam,
tomér to detaliz&taka analize nav §1 promocijas darba mérkis. To, vai nacionalas identitates obligata sastavdala ir
vieta vai teritorija, nosaka katrs autors pats, defingjot, kas ir nacionalo identitati veidojo$ie elementi.

193 park C. M. Y. “Our Lands are Our Lives”: Gendered Experiences of Resistance to Land Grabbing in Rural
Cambodia.

194 Bojars J. Starptautiskas tiesibas. 89. Ipp.
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Mainoties zemes Ipasniekam, neizmainas valsts teritorijas statuss, tadel autors par maldigu
uzskata starptautisko darfjumu ar nekustamo Ipasumu ierobezoSanas pamatojumu, kas
argumentets ar valstiskas suverenitates zaudéumu TpaSuma atsavinasanas gadijuma, ja
arvalstnieki pat domin€josa daudzuma iegiist zemes (ne valsts teritorijas) Ipasumtiesibas,
jo nekustama Ipasuma piederibai nav tieSas saistibas ar valsts suverenitati. Tomer
viedoklis, ka, zaudgjot (atsavinot) zemi, tiek zaudéta valsts (anglu val. If | lose my land, |
lose my country)'*®
kas apliecina, ka zemei (nekustamajam TpaSumam) ir 1pass, simbolisks raksturs, kas to

, ir Joti specigs un regulari tiek uzturéts, jo 1pasi politiskajas diskusijas,

atSkir no citiem t. s. mobilajiem aktiviem.

Valsts teritorija parasti nav atsavinama, un pasaules jaunako laiku v€stur€ ir saméra
nedaudz pieméru, kad tomér ir tikusi atsavinata valsts teritorija’®. Valsts teritorijas
neatsavinamiba, nemot véra tas nozimibu — jo tiesi valsts teritorija ir viens no butiskiem
valsts pastavéSanas pamatelementiem —, parasti ir noteikta valstu konstitiicij as'”’. Tomér
arl1 zemes (nekustama TpaSuma) atsavinaSana arvalstniekiem tiek pamatota ar TpaSu
nocionali motivétu sajiitu jeb noskanojumu, kad nekustams ipaSums tiek apziméts ka
“tevzeme” (anglu val. fatherland vai art mother earth) un ne tikai nozZimé tas ekonomisko
vertibu, bet ir arT nacionalas esamibas simbolslgs, kas nav atsavinams vai to nav velams
atsavinat arvalstniekiem. Sada argumentacija Tpasi spécigi dominé Austrumeiropa™® —
valstts, kuras padomju politiska reZzima laika zeme bija iznemta no civiltiesiskas
apgrozibas.

Latvija iedzivotaju nacionali motivetais noskanojums tika izmantots, pieméram, laika
posma no 2013. gada 15. decembra Iidz 2017. gada 18. maijam. Saja laika LR Saeimas
Tautsaimniecibas, agraras, vides un regionalas politikas komisija notika diskusija par
grozijumiem LR likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos”, kura noteikti
ierobezojumi arvalstniekiem darifjumos ar zemi Latvijas lauku apvidos. Tika savakti vairak
neka 10 000 balsu par to, lai Latvija lauksaimniecibas un meza zeme piederétu tikai
Latvijas pilsoniem vai komersantiem, kas 100 % pieder Latvijas pilsoniem. 2020. gada 1.
novembri $o iniciativu portala www.manabalss.lv bija parakstijusas 11 272 personas®™.

Wolford W., Wendy W., Borras Jr. S. M., Hall R., Scoones I., White B. Governing global land deals: the role of
the state in the rush for land.

Ka dazi piem&ri minami “Luizianas pirkuma” darjjums starp ASV un Franciju 1803. gada, Alaskas pirkums
1867. gada starp ASV un Krieviju, Kokosa salu (Cocos (Keeling) Islands) pirkums 1978. gada, kad Australijas
Savieniba no privatipasniekiem — Kliina-Rosa (Clunes-Ross) gimenes — nopirka salas, pamatojoties uz to, ka
Sai gimenei tiesibas 1886. gada bija nodevusi (anglu val. granted the islands in perpetuity) Lielbritanijas
karaliene Viktorija, ka arT atsevisku teritoriju apmainas darfjumi.

Ar valsts teritorialo nedalamibu 2016. gada tika pamatots socialajos médijos uzsakta méginajuma noraidijums
Norvégija uzdavinat Somijai 100. neatkaribas gadadiena nelielu dalu no tas teritorijas — Halti (somu val.
Haltitunturi) kalna virsotni (http://www.bbc.com/news/world-europe-37662811) —, jo Norvégijas konstitticija
noteikts, ka valsts teritorija ir nedalama un neatsavinama. Pie lidziga secinajuma nonica ari Egiptes Augstaka
tiesa strida par Tiranas un Sanafira (anglu val. Tiran un Sanafir) salu nodosanu (davinajumu) Satida Arabijai
2016. gada. Lidzigi valsts teritorialas vienotibas nedalamiba noteikta lielakaja dala valstu konstitticiju, art
Latvijas. Atseviskas valsts teritorijas atsavinasana ir pielaujama, tacu ar ipasu parlamenta balsojumu,
piemé&ram, Lietuva nepiecieSamas 4/5 Seima deputatu balsu.

Gugushvili A. “Money can’t buy me land”: Foreign land ownership regime and public opinion in a transition
society. P. 145,

199 Tesser L. M. East-central Europe’s new security concern: foreign landownership.
200 https://manabalss.Iv/latvijas-zeme-latvijas-pilsoniem/show
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Sada iniciativa, Latvija pastavot vienai no ES fundamentalajam pamatbrivibam — brivas
kapitala kustibas vai plismas (anglu val. free movement of capital) neierobezotibai —, ka
ar1 ierobezojumu vieglai ‘“apieSanas” iesp&jamibai, uzskatama par klasisku populisma
paraugu, kas viegli realiz€jams, izmantojot iedzivotaju nacionali motivéto noskanojumu.
Ksenofobija un aizspriedumi pret arvalstniekiem (anglu val. xenophobia and bias
against foreigners). Ksenofobija vai nepatika, bailes un aizspriedumi pret arvalstniekiem
un arvalstu uznémumiem ir viens no visbiezak izmantotajiem argumentiem politikai, kas
versta pret arvalstu zemes ipaSumtiesibam. Pieméram, ASV veésturé pilsonu “bailes no
arvalstniekiem” bijuSas pietickami pamatots iemesls aizliegt arzemnieku zemes
Tpa§umtiesiba5201. Ar1 Anglijas vestur€ arvalstnieki ir tikusi vertéti ar galgju nepatiku, tadel
to zemes TpaSumtiesibas ierobeiojazoz. Sadu aizspriedumu un ksenofobijas vésturiskais
pamatojums gk. ir bijis ar mérki aizsargat viet€jos zemniekus?®. So argumentu var viegli
parspilét, izmantojot to populistisku motivu del.

Spekulaciju ar nekustamo ipaSumu nepielausana (anglu val. land speculation
prevention). Vésturiski spekulacija ar zemes TpaSumiem un “klat neeso$o” (arvalstnieku)

204 ir viens no biitiskiem

ipasnieku zemes TpaSumtiesibas (anglu val. absentee landlordism)
iemesliem arvalstnieku zemes TpaSumtiesibu ierobezosanai’®, jo T1pasi attieciba uz
lauksaimniecibas zemes atsavinaSanu. Terminu “spekulacija” LZA Terminologijas
komisija defin€ ka “iedzivoSanas, peérkot kaut ko par zemaku cenu un pardodot par
augstaku cenu (piem., precu pirkSana, lai nopelnitu uz tirgus cenu izmainu rékina, ar1 precu
pirkSana uz kredita, lai tas pardotu ar peh,lu)”ZOG. Sim terminam kop$ padomju politiskas
sist€émas laikiem ir negativs skaidrojums, jo par to bija paredzeta kriminalatbildiba LPSR
Kriminalkodeksa 149. panta, kur spekulacija tika definéta ka “precu vai citu priekSmetu

. SRl ] o 1 299207
uzpirksana un talakpardogana iedzivosanas noluka”?

. Pastav pret€ji viedokli, ka t. s.
spekulacija ar nekustamo 1pasumu ir likumdoSana paredze€taja kartiba veikta
uznémeéjdarbiba ar mérki nopelnit, ka ar1 — ta ir nevélama uznémeéjdarbiba, kuras rezultata
celas nekustama 1paSuma cenas, tade] butu nepiecieSami pasakumi tas noverSanai.

Vertgjot terminu “spekulacija”, janoskir vairaki [tmeni, jo valsts “iestazu, paSvaldibu un
uznéméjdarbiba darbojoSos personu kompetences zemes izmantoSanas joma norada uz to
atbilstibu trim atSkirigiem zemes parvaldibas Iimeniem — valsts, paSvaldibas un zemes

izmantotaji, taja skaita uznémumi ka saimnieciskas darbibas veic&ji, — jo katra no tiem ir
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Bell R. L., Savage J. D. Our Land is Your Land: Ineffective State Restriction of Alien Land Ownership and the
Need for Federal Legislation.

Price P. J. Alien Land Restrictions in the American Common Law: Exploring the Relative Autonomy Paradigm.
Burger A. Why is the issue of land ownership still of major concern in East Central European (ECE) transitional
countries and particularly in Hungary?

Klatneesoso vai nerezidentu IpaSumtiesibas bija aktuals jautajums Ipasumu denacionalizacijas gaita valstis pec
padomju politiska reZima nomainas 20. gs. 90. gados, kad Austrumeiropas valstis aktivi tika diskutgts, vai
nekustamie Tpasumi atgriezami bijusajiem ipasniekiem vai to mantiniekiem bez pilsonibas vai dzivesvietas
principa (ka, piem., Latvija) vai nosakot rezidences principu (piem., Lietuva).

Lazarus M. L. An Historical Analysis of Alien Land Law: Washington Territory and State.

Akadémiska terminu datubaze AkadTerm
(http://termini.lza.lv/term.php?term=spekul%C4%81cija&list=spekul%6C4%81cija&lang=LV).

LPSR Kriminalkodekss. 149. Ipp.
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risinami atskirigi funkcionalie mérlgi”zog. Pirmaja, (mikro-) limeni, raugoties no uznémeéja
vai jebkura nekustama paSuma tirgl iesaistitas personas viedokla, termins “spekulacija”
nebiitu piemérojams, jo ta nav uznémeéja vai citas darfjjumos iesaistitas personas atbildiba
vertét savus darfjumus no valstiska viedokla. Otraja un treSaja (makro-) Iimeni, vertgjot
darfjumus ar nekustamo TpaSumu kopuma un nekustama TpaSuma cenu izmainas, jo 1pasi
konteksta ar arvalstu personu dalibu, ir pamats lietot terminu “spekulacija”, ja ir
novérojama pelnas giisana uz nekustama Ipasuma cenu izmainu rékina. Sada gadijuma,
pieméram, veicot darfjumus ierobezojoSus pasakumus, butu lietojams termins
“spekulacija”. Miusdienu zinatniskaja literatiira termins “spekulacija ar nekustamo
Tpasumu’ tiek lietos tieSi $ada — makroekonomiskaja — limeni, gk. ietverot pasakumus,

209210211212 1, viedoklis, ka arzemnieki,

kas versti uz spekulativu darfjjumu ierobezoSanu
kas velas ieglit zemes TpaSumtiesibas, biitu jaklasificé ka “investori”, kuri rada pievienoto
vertibu valsts ekonomikai un kuri vairuma gadijumu ir “atbalsta cienigi”, nevis
“spekulanti”, kas nav pelnijusi atbalstu. Piem&ram, Australija nekustama ipasuma tirgus
tiek uzskatits par valsts intereSu sféru, kura realiz€jama arvalstu tieSo investiciju politika,
nosakot ierobezojumus “investoriem”, kuru darbiba novérojamas spekulaciju pazimes.

Valsts ekonomiska politika parasti tiek koncentréta ne tikai uz lauksaimnieciba izmantotas
zemes stavokli un 1paSumtiesibam, bet jo paSi uz tas cenas izmainam un SO izmainu
CélOI)iGHlle, Vairakas valstis tiek piemeéroti specialie “spekulacijas nodokli” (vacu val.
Spekulationssteuer vai Grundstiicksgewinnsteuer) — Belgija, Irija, Horvatija un Sveicé —,
ka galveno spekulacijas pieradijumu uzskatot ipaSuma atru talakpardoSanu. Ari Latvija
2007. gada tika veikti grozijumi LR likuma “Par iedzivotaju ienakuma nodokli”. Ar Siem
grozijumiem tika pagarinats nekustama IpasSuma IpaSumtiesibu laiks, kura fiziskam
personam pieméro kapitala pieauguma nodokli, atsavinot nekustamo IpaSumu.
Likumprojekta anotacija noradits, ka tikai viena gada nekustama ipaSuma TpasSumtiesibu
periods, kura, atsavinot IpaSumu, jamaksa iedzivotaju ienakuma nodoklis, rada labvéligus
apstaklus “spekulacijam nekustama 1paSuma joma ... negativi ietekméjot ekonomisko

ege,—y . . . — e . 214
stabilitati un veicinot inflacijas pieaugumu”

. Latvija piemérotais nekustama tpaSuma
ipasnieka dzivesvietas deklaracijas noteikums, saskana ar kuru viens no fiziskai personai
1zvirzitajiem nosacijumiem, lai to atbrivotu no iedzivotaju ienakuma nodokla maksaSanas
IpaSuma atsavinasanas gadijuma, ir prasiba, lai 12 méneSus peéc kartas 60 méneSu
nekustama Tpasuma TpaSumtiesibu perioda 1idz Ipasuma atsavinasanas liguma noslégsanas
dienai nekustamais Tpasums biitu personas deklaréta dzivesvieta.

208 Auzing A. Zemes izmanto$anas novértésana un parvaldiba. 81. Ipp.

2% Mycoo M. Minimising foreign control of land in an era of globalisation prospects for St. Lucia. P. 350.

210 Karodia A. M., Soni P. African Land Tenure and Foreign Land Ownership: Threat or Opportunity? P. 14.

21 Hodgson S., Cullinan C., Campbell K. Land Ownership and Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory

Approaches to the Acquisition and Use of Land by Foreigners. P. 18.

212 \/rountas C. T. The Necessity and Effectiveness of Barriers to Foreign Direct Investment. P. 198.
213 7oomers A. Critical Review of the Policy Debate on Large-Scale Land Acquisitions: Fighting the Symptoms or

Killing the Heart?

2 Grozijumi likuma “Par iedzivotaju iendkuma nodokli”
(http://titania.saeima.lv/L1VS/SaeimalIVS.nsf/0/299151D1120A4D0DC22572A700427901?0OpenDocument).
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9.

10.

11.

12.

Zemes cenas pieauguma nepielausana (anglu val. prevention of land price increase).
Arguments pret zemes cenu pieaugumu ir saistits ar spekulacijam nekustama pasuma
tirgdi. Sis ir tirgus protekcionisma arguments, saistiba ar kuru tiek pamatots uzskats, ka
argjais pieprasijums biitu jaizsledz no tirgus. Ipasi Sis arguments tiek izmantots, lai
aizsargatu viet€jo lauksaimniecibas zemes tirgu. Tas ka arguments 1pasi spilgti tika lietots,
lai panaktu brivas lauksaimniecibas zemes tirdzniecibas moratoriju ES Austrumeiropas
valstis péc pievienosanas Eiropas Savienibai (skat. 3.1.2. “TieSie un netieSie ierobezojumi
arvalstniekiem nekustama ipasSuma atsavinasanas darijumos”).

Etniska argumentacija (anglu val. ethnic argument). Etniska argumentacija
visbiezak ir tikusi izmantota daZos vesturiskos apstaklos, pieméram, ASV 19. gs. beigas un
20. gs. sakuma, kad atseviskos Statos tika pienemti t. s. “a@rvalstnieku zemes likumi” (anglu
val. alien land laws). Ta bija viena no anti-Azijas izcelsmes pilsonu politikas formam un
nozimigs zemes IpaSumtiesibu ierobezojums dazam etniskajam grupam. Etnisko
diskriminaciju praktizgja art zemes reformas gaita, kas tika veikta pec Otra pasaules kara
Austrumeirope'1215, un ta joprojam nav pazudusi ar1 musdienas®*®.

Vietéjo zemnieku aizsardziba (anglu val. native farmer protection). Vésturiski $is
arguments ir izmantots, ne tikai lai aizsargatu viet€jos zemniekus, bet art lai attur€tu tos no
darfjumiem, kuru rezultata veidojas t. s. “klat neesoSo” (it 1pasi arvalstnieku) TpaSnieku
zemes TpaSumtiesibas (anglu val. absentee landlordism)?!’. Vietgjie, gk. “mazie”, zemnieki
tieck aizsargati ari, samazinot spekulativo cenu pieaugumu. Vietgjo zemnieku
protekcionisms ir saistits arT ar $adiem argumentiem: “Nacionalo resursu aizsardziba”,
“Spekulaciju ar nekustamo ipasumu novérSana” un “Nacionalas un kultiiras identitates
aizsardziba”.

ApSaubama arzemnieku lojalitaite (anglu val. questionable allegiance). Sai
argumentacijai ir dzilas saknes vésturé. Pieméram, Anglijas viduslaiku vesture arvalstnieku
tiesibas uz zemi apdraudgja ne tikai feodalo zemes lietojuma tiesibu sistemu (anglu val.
land tenure system), kas balstijas uz lojalitates attiecibam starp senjoru un vasali, bet pasas
karalvalsts pastavesanu®'®, tade] arvalstnieku zemes T1paSumtiesibas ilgstoS$i netika
pielautasm. Izn@mums bija arvalstis dzimuSie karala bérni, kas netika uzskatiti par
arvalstniekiem, un no 1351. gada ar citu Anglijas pavalstnieku b&rni ieguva tiesibas
mantot ipaSumu Anglija — tatad to lojalitate netika apSaubita. Saskana ar feodalisma laika
zemes 1pasuma jédzienu tika pienemts, ka zemi nevar izlaist no feodalas kontroles un tatad
nevar pieskirt zemes tur€juma tiesibas arvalstniekiem, kas nakotné, iesp&jams, varétu klat

215

Burger A. Why is the issue of land ownership still of major concern in East Central European (ECE) transitional
countries and particularly in Hungary?

216 Wood S. A Common European Space? National Identity, Foreign Land Ownership and EU Enlargement: The

217

Polish and Czech Cases.
Lazarus M. L. An Historical Analysis of Alien Land Law: Washington Territory and State.

218 Tirres A. B. Ownership Without Citizenship: The Creation of Noncitizen Property Rights. P. 12.
219 Anglija arvalstnieku zemes Tpasumtiesibu ierobezojumu atcéla 1870. gada ar Apvienotas Karalistes

naturalizacijas likumu (The British Naturalization Act of 1870), nosakot, ka arvalstnieki (anglu val. aliens)
nekustama Ipas$uma Tpasumtiesibas var iegiit tapat ka britu subjekti — real and personal property of every
description may be taken, acquired, held, and disposed of by an alien in the same manner in all respects as by a
natural-born British subject.
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par nelojaliem senjora ienaidniekiem. Tadejadi lojalitate bija visbiezak izmantotais
arguments pret arvalstnieku zemes iIpaSumtiesibam viduslaikos. Miusdienas zemes
Ipasumtiesibas vairs nav saistitas ar lojalitati valdniekam, bet gan ar valstiskas pilsonibas
vai domicila principu iev€roSanu, vai kadiem citiem “arvalstnieciskuma” noteikSanas
kriterijiem. Tomér arl misdienas lojalitate tieck min€ta ka arguments, lai ierobezotu
arvalstnieku zemes IpaSumtiesibas. Pret€js arguments ir uzskats, ka miisdienas ar1 pilsoni

varétu bt nelojélizzo.

Kvalitativas kontentanalizes rezultatu interpretacija

Kvalitativas kontentanalizes veikSanai tika izv€leta literatiira, kura autori pétija

starptautiskos darfjumus ar nekustamo TpaSumu vai arvalstniecku ipasuma tiesibas

ierobezojoso argumentaciju kopuma, ne kada viena argumenta analizi atseviski. Veikta 24

zinatnisko publikaciju kvalitativa kontentanalize lauj secinat, ka:

D

2)

3)

pastav plass starptautisko darfjumu ar nekustamo TpaSumu ierobeZojumu pamatojumu

klasts;

starptautisko darfjumu ar nekustamo TpaSumu ierobeZojumu pamatojums ir parak plass, un

ta politiskie, ekonomiskie, socialie un tiesiskie faktori ir parak ViSpE_II‘Tgi221. Sada

ierobezojumu argumentacija tiek lietota reti, jo p&c biitibas neprecize, kads ir darjjumu vai
arvalstnieku TpaSuma tiesibu ierobeZojumu meérkis;

starptautisko darfjumu ar nekustamo IpaSumu vai arvalstnieku nekustama ipasuma

Ipasumtiesibu ierobezojumu pamatojumus kvalitativas kontentanalizes gaitd iesp&jams

iedalit soli pa solim attistitas?? kategorijas, kas paradas biezi, vid€ji un reti, ka ari var

nodalit reti sastopamos argumentus un argumentus, kas apzimejami ka parak plasi:

a) biezi lietoti argumenti (péc frekvencu tabulas 1-8, skat. 2.1. tabulu) — valsts dro$ibas
apdraudéjums, nacionalo resursu apdraud€ums (ieskaitot partikas droSibu), valsts
suverenitates apdraud&jums, pret imigraciju versta valsts politika, nacionalas un kulttras
identitates aizsardziba, nacionali motivéts noskanojums (reiz€m apziméts ka ipasa
atticksme pret zemi, kas nav atsavinama arvalstniekiem), ksenofobija un pret
arvalstniekiem versts noskanojums, spekulaciju ar nekustamo 1paSumu nepielauSana;

b) vidgji lietoti argumenti (9—10) — etniska argumentacija, vietéjo zemnieku aizsardziba;

c) reti lietoti argumenti (11-12) — nekustama ipaSuma cenu pieauguma nepielausana,
apSaubama arzemnieku lojalitate;

d) atseviski nodalami zinatniskajas publikacijas sastopamie argumenti, kas apzim&jami ka
parak plasi un kas neveido atseviSku kategoriju, turklat argumentacija, kas paradas tikai
vienu vai divas reizes, bet neieklaujas kategorijas, ir pieminéta tikai ka atbilstoss

s iy . = 223,
1zslegsanas piemers 3,

220
221
222
223

Qin X. A Political Study on Foreign Ownership of Land: Theoretical Challenges and Justifications.
Kroplijs A., Ras¢evska M. Kvalitativas pétniecibas metodes socialajas zinatnés. 125. Ipp.

Mayring P. Qualitative Content Analysis.

Kroplijs A., Ras¢evska M. Kvalitativas petniecibas metodes socialajas zinatnés. 125. Ipp.
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4) katrs no kategorizétajiem argumentiem var biit pietiekams pamats, lai bitiski tiktu
ierobezoti starptautiskie darfjumi ar nekustamo TpaSumu un arvalstnieku nekustama
Ipasuma Tpasumtiesibas;

5) konstatéto starptautisko darfjumu ar nekustamo ipaSumu ierobeZojumu pamatojosSo
argumentu dzilaka izpéte (piem., vai ar Sadiem ierobezojumiem tiek sasniegti izvirzitie
meérki) nav §1 darba uzdevums, bet var€tu butu cita petijuma objekts.

2.3.  ASDNI kritériju noteikSana

Analizg€jot, cik kada valsts ir atveérta starptautiskajos nekustama TpaSuma atsavinasanas
darfjumos, parasti zinatniskaja literatiira tiek analiz&ts viens vai vairaki institucionalie aspekti,
pieméram (1) ierobezojumu Iimenis (skat. 1.2. “Arvalstnieku darTfjumu ar nekustamo IpaSumu
un nekustama Ipasuma IpasSumtiesibu ierobezojumu klasifikacija”); (2) caurskatamiba (skat.
2.3.2. “Nekustama 1paSuma caurskatamiba un Tpasumtiesibu drosiba starptautisko investiciju
aizsardzibas konteksta™); (3) darfjumu ar nekustamo TpaSumu vai investiciju apmeérs, t. i.,
skaits, platiba, investiciju vai tieSo darjjumu summa kada noteikta laika perioda (skat. 1.1.3.
“Starptautisko darfjumu ar nekustamo TipaSumu un arvalstnieku nekustama 1paSuma
Ipasumtiesibu uzskaites principi”); (4) kadu tieSi uz arvalstnieku investiciju piesaisti virzitu
pasakumu esamiba, pieméram, piedavajot uztur€Sanas atlaujas (investoru vizas) vai pat
pilsonibu (skat. 2.3.5. “Starptautiskas investicijas nekustama ipaSuma nozaré veicino$a un
aizsargajosSa valsts politika”). Tomer tie ir tikai fragmentari valsts atvertibas starptautiskajos
darfjumos ar nekustamo TpaSumu raditaji. Savukart kvantitativie raditaji, piemeéram, darjjumu
vai investiciju apmers, neliecina par valsts atvértibas starptautiskajos darTfjumos kvalitativo
raditaju Itmeni, jo darfjumus ar nekustamo Ipasumu ietekmé plass iek$€jo un argjo faktoru
spektrs. Tatad darfjumu kvantitativie raditaji var but augsti, neskatoties uz pastavosajiem
ierobezojumiem, vai darfjumu apmers var biit zems, neskatoties uz augstu atvertibas Itmeni,
piem@ram, nepastavot nekadiem tieSiem ierobezojumiem arvalstniekiem veikt darjjumus ar
nekustamo 1paSumu. Tadel, lai novertetu kadas valsts spéju piesaistit starptautiskas
investicijas darfjjumu ar nekustamo ipaSumu veida, ka sistemisku kvalitativo kriteriju
kopumu, kas liecina par valsts atvértibu starptautiskajos nekustama ipasuma
atsavinasanas darljumeos, janosaka Kriteriju kopums, péc kuriem veértéjama valsts
atvertiba starptautiskajos darijjumos ar nekustamo ipaSumu.

Atsevisko krit€riju, nosakot katra krit€rija relativo nozimigumu (svaru), kopums ka
skaitlisks raditajs tiks izteikts indeksa forma, lai raksturotu valsts atvertibas starptautiskajos
darfjumos ar nekustamo ipasumu relativas parmainas, indeksu nosakot periodiski — reizi
gada —, un lai var€tu analizet katru kriteriju atseviski.

Kritériju izveéli promocijas darba autors balsta atsevisko raditaju sastopamiba zinatniskaja
literatiira, dazadu valstu ekonomisko vidi raksturojoSo indeksu apskatos (piem., Doing
Business, Burden of Government Regulation u.c.), strukturétam intervijam ar nozares
ekspertiem, ieglito pé€tljuma rezultatu un atzinu aprobacija un diskusijas zinatniskajos
seminaros un konferencegs.
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2.3.1. Valstu ekonomisko vidi raksturojosie indeksi un reitingi ka ASDNI
kritériju noteikSanas avots

Talak uzskaititi visplasak izmantotie valstu sociali ekonomisko vidi raksturojosie indeksi
un reitingi, kuru atseviski kritériji, izmantojot analogijas metodi, tiek lietoti ASDNI kritériju
noteikSana (izmantoto indeksu un reitingu atbilsttbu ASDNI kritérijiem un elementiem skat.
2.2. tabula). Saja apak$nodala lietotie ASDNT kritériju saisinajumi uzskaititi promocijas darba
3. dalas “Latvijas atveértibas starptautiskajos darjjumos ar nekustamo ipaSumu novertejuma
metodikas risinajums un ta analitisks vert€jums” ievada. Butiski, ka vairaku indeksu
noteikSanas metodika periodiski tick mainita, pieméram, Doing Business reitinga kritérijs
“Nekustama Tpasuma Tpasumtiesibu registracija” (Registering property) 2016. gada papildus
kriterijiem “Laiks”, “Izmaksas” un “Procediiras” tika papildinats ar krit€riju “Zemes
administracijas kvalitates indekss”, savukart globalas konkurétsp&jas indeksa (Global
Competitiveness Index) noteikSanas metodika 2018. gada tika mainita, lai galveno uzmanibu
verstu uz ekonomikas produktivitati veicinoSo faktoru analizi, Tpasi nemot véra jaunakas
tendences konkur€tsp€jas specifika, kas ienak lidz ar globalizaciju un jaunajam digitalajam
tehnologijam.

Nodoklu pievilcibas indekss (Tax Attractiveness Index). Indeksa uzturétajs — The
Institute for Taxation and Accounting at Ludwig-Maximilians-Universitit Miinchen
(https://www.tax-index.org/info/). Saskana ar to tiek vértéta uznémumu nodoklu maksajumu
pievilciba péc 20 nodoklu maksajumu kritérijiem 100 pasaules valstis (2018. gada Latvija bija
13. vieta). ST indeksa atseviski elementi dalgji ieklauti ASDNI kritérijos “Caurskatamiba” un
“Transakciju izmaksas” (valsts un kancelejas nodevas nekustama ipaSuma atsavinasanas
darTjumos [skat. 3.1.4. “Transakciju izmaksas darijumos ar nekustamo ipasumu’]).

Finan$u slepenibas indekss (Financial Secrecy Index). Indeksa uzturétajs — Tax Justice
Network (https://www.taxjustice.net/). Lielbritanija registréta nevalstiska organizacija Tax
Justice Network izveidojusi 2018. gada “FinanSu slepenibas indeksa” vértgjumu, kura
ietvertas tas valstis, kuras valda augsta finanSu slepeniba un ir liela ofSoru aktivitate. Saskana
ar organizacijas aplésém lielaka nodoklu paradize pasaulé ir Sveice, tai seko ASV, Kaimanu
salas, Honkonga, Singapiira, bet pirmo sesinieku noslédz Luksemburga. ST indeksa elementi
dal&ji izmantoti, nosakot ASDNI kritérija “Caurskatamiba” elementu “Preciza un uzticama
nekustama Tpasuma tirgus un finanSu informacija”.

Ekonomiskas brivibas indekss (Index of Economic Freedom). Indeksa uzturétajs — The
Heritage Foundation (https://www.heritage.org/index/). Saskana ar $o indeksu 2018. gada
Latvija bija 28. vieta no vertgjuma ieklautajam 186 valstim, kuru ekonomiska briviba
apziméta ka “parsvara briva” (anglu val. mostly free). Sakot no 1995. gada, $o indeksu
nosaka, vertgjot 12 “brivibas” Cetras kategorijas, balstoties uz pienémumu — jo augstaks Sis
indekss, jo lielaks labklajibas Iimenis un ienakumi uz vienu iedzivotaju prognoz€jami
konkrétaja valstt; tatad ekonomiski brivas sabiedribas valdibas lauj darbam, kapitalam un
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precém brivi parvietoties un atturéties no brivibas ierobezoSanas tada apjoma, kads
nepieciesams, lai aizsargatu, ka art saglabatu brivibu®®,

P&c analogijas ar 31 indeksa kritérijiem “IpaSumtiesibas” (anglu val. Property rights) un
“Likuma vara” (anglu val. Rule of law) noteikti ASDNI indeksa kritérija “Caurskatamiba”
elementa apakSelementi “DroSas nekustama Tpasuma TpaSumtiesibas” un “Ligumu izpilde un
tiesu darbibas efektivitate”, ka ar1 péc kriterijiem “Tirdzniecibas briviba” un “Investiciju

briviba” noteikts ASDNI indeksa kritérijs “Tiesie un netiesie ierobezojumi”.

Starptautiskais IpaSumtiesibu indekss (International Property Rights Index). Indeksa
uzturétajs — Property Rights Alliance (https://www.internationalpropertyrightsindex.org/).
Saskana ar So indeksu 2019. gada Latvija bija 54. vieta no vertejuma ieklautajam 129 valstim.
No $§1 indeksa, saskana ar kuru tiek veértetas TpaSumtiesibas to plasa spektra, pieméram, ka
atseviSkus kriterijus ieklaujot “Intelektuala ipaSuma tiesibas”, “Tiesu sisteémas neatkariba”,
“Ipasumtiesibu aizsardziba”, uz ASDNI indeksa kritérijiem attiecinams batu kritérijs
“Ipasumtiesibu registracija” (anglu val. registering property). Analogs kritérijs tick vertéts art
saskana ar Doing Business reitinga metodologiju (skat. talak $aja apaksnodala). 2019. gada
saskana ar 31 indeksa vértéjuma metodologiju kritérijs “Ipasumtiesibu registracija” Latvija
bija novertets visaugstak — 9,463. ST indeksa vidgjais raditajs Latvija 2019. gada bija 5,936.

Péc analogijas ar §1 indeksa kritérijiem, nosakot ASDNI indeksu, izvéleti kriteriji
“Caurskatamiba”, “Laiks”, “Starptautiskas investicijas veicinoSa valsts politika” un
“Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika”.

Tirgus atvertibas indekss (Open Markets Index). Indeksa uzturétajs — International
Chamber of Commerce (https://iccwbo.org/publication/icc-open-markets-index-2017).
Saskana ar So indeksu 2017. gada Latvija bija 25. vieta no verte§juma ieklautajam 75 valstim.
Ar to tiek noteikta tirgus atvertiba valstis pec 23 kriterijiem, kas paredzeti, lai aptvertu tirgus
atvertibas faktorus katra valsts ekonomikas sféra, un tie tieck pamatoti ar uzskatu, ka — jo
mazak SkerSlu precu, pakalpojumu, kapitala un darbaspeka parrobezu pliismai, jo lielaka
tirgus atvertiba. Starptautiska Tirdzniecibas kamera public€ atvérto tirgu indeksu, lai sniegtu
salidzinamu un p&c noteiktiem krit€rijiem veidotu ekonomikas atvertibas novertéjumu starp
valstim. Sads indekss var kalpot par pamatu valsts parvaldes institiicijam reformu Tsteno$ana,
ka ar1 arvalstu investoriem, lai tirdznieciba kliitu ilgtsp€jigas izaugsmes un darbavietu
radisanas virzitajspeks. Sie kritériji tick iedaliti Setras grupas:

1) novérota (faktiska) tirdzniecibas atvértiba (Observed openness to trade). Ta sastav no trim
kritérijiem, no kuriem pirmais ir ekonomikas atvértibas pakape (Trade to GDP ratio vai
Economic openness, arT Trade openness) vai tirdzniecibas un IKP attieciba — starptautiskas
tirdzniecibas relativas nozimes indikators valsts ekonomika. To aprékina, dalot importa un
eksporta kop€jo veértibu ar iekSzemes kopproduktu noteikta laika perioda. Ekonomikas
atvertiba ir ekonomikas teorija visplaSak izmantotais raditajs, kas raksturo ekonomikas
atvertibas kvantitativos raditajus. Petijuma par atvertibas kvalitativajiem raditajiem Sie dati

224 About The Index (https://www.heritage.org/index/about).
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nav izmantojami, jo tie raksturo importa un eksporta apmeru attieciba pret IKP, bet neraksturo
atseviSkus kriterijus, kas veicina vai kave starptautiskos darfjumus vai investicijas. Saskana ar
Pasaules Bankas aprékiniem Latvijas ekonomikas atvértiba (economic (trade) openness) péc
ST kritérija 2017. gada veidoja 122 %, ierindojot Latviju 28. vieta pasaulé (pirmajas vietas
pasaulé péc $1 kritérija ir salidzino$i mazas valstis ar mazu iek$gjo tirgu — Luksemburga,
Honkonga un Singapﬁra)ZZS;

2) tirdzniecibas politikas vide (Trade policy settings). Sastav no 11 kritérijiem — se$i no tiem
attiecinami uz tirdzniecibas tarifu limeni, kas p&c analogijas darTjumos ar nekustamo ipasumu
tiek izmantoti, nosakot ASDNI indeksa kritérijus “TieSie un netieSie ierobeZojumi” un
“Transakciju izmaksas”, un tris kriteriji — “Importa darfjumu veikSanai nepiecieSamo
dokumentu skaits”, “Dienu skaits, kas nepiecieSams importa darjjuma veikSanai” un “Importa
izmaksas” — péc analogijas tiek izmantoti, nosakot ASDNI indeksa krit€rijus
“Administrativais slogs”, “Laiks” un “Transakciju izmaksas”;

3) atvertiba arvalstu tieSajam investicijam (Foreign direct investment (FDI) openness). Tiek
noteikta péc seSiem kritérijiem — tris attiecinami uz ATI kvantitativajiem raditajiem, un
pargjie apzimgjami ka “Uznémeéjdarbibas uzsakSanai nepiecieSamas procediiras”,
“Uznémeéjdarbibas uzsakSanai nepiecieSamais laiks” un “Cik vienkarsi arvalstniekam uzsakt
uznéméjdarbibu”. P&dgjiem trim kritérijiem ir Iidziba ar Pasaules Bankas uzturéto Doing
Business reitingu. Péc analogijas tie tiek izmantoti, nosakot ASDNI indeksa kriterijus
“Laiks”, “Administrativais slogs” un “TieSie un netiesie ierobezojumi”;

4) tirdzniecibu veicinosa infrastruktiira (Trade-enabling infrastructure). Sie Tirgus atvértibas
indeksa kritériji tiek noteikti péc Logistikas veiktsp&jas indeksa, stacionaro un mobilo
telefonu abonentu skaita, ka arT interneta lietotaju skaita uz vienu valsts iedzivotaju. Daudz
plagaka apmera, nosakot ASDNI indeksu, analogija saskatama ar kritériju “Tehnologiju
attistiba”.

Globalas konkurétspéjas indekss (Global Competitiveness Index
[https://www.weforum.org]). So indeksu, sakot no 2004. gada, nosaka, pamatojoties uz
Haviera Salaimartina (Xavier Sala-i-Martin) un Elsas V. Artadi (Elsa V. Artadi) izstradato
makroekonomisko un mikroekonomisko aspektu kopumu, lai salidzinatu valstu
konkurétsp&ju, ka ari lai noteiktu dazadu krit€riju izmainas viena valsti. Pirms globalas
konkurétsp&jas indeksa ievieSanas tika izmantoti divi indeksu raditaji — Growth Development
Index makroekonomiskie raditaji un Business Competitiveness Index mikroekonomiskie
raditaji. Globalas konkurétsp&jas indeksu nosaka pec Cetriem kritérijiem 11 sadalas (pilaros):

1) vide (institlicijas, infrastruktira, makroeckonomiska stabilitate, informacijas un
komunikacijas tehnologiju (IKT) adaptacija);

2) cilvékkapitals (veseliba, prasmes);

3) tirgi (produktu tirgus efektivitate, darba tirgus efektivitate, finanSu sisteéma, tirgus lielums);

4) inovaciju ekosisteéma (biznesa vitalitate, inovaciju kapacitate).

22https://data.worldbank.org/indicator/NE. TRD.GNFS.ZS?end=2017&locations=L V&start=2017&view=bar&year
_high_desc=false
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Globalas  konkurétsp&jas indeksa noteikSanas procesa tiek identific€ti  ari
visproblematiskakie uznémgéjdarbibas veikSanas faktori, kas tika noteikti 2017./2018. gada
atskaité par Latvijum: a) valdibas nestabilitate / apversumi; b) korupcija; c¢) nepietickama
infrastrukttira; d) neefektiva valdibas birokratija; e) politikas nestabilitate; f) inflacija; g)
nodoklu likmes; h) vaja nacionala darbspeka darba &tika; 1) ierobezojosi darba noteikumi; j)
piekluve finanséjumam; k) nodoklu noteikumi; 1) nepietickami izglitots darbasp€ks; m)
nepietiekamas inovacijas; n) noziedzigi nodarijumi; o) valiitas noteikumi; p) slikta sabiedribas
veseliba.

Péc analogijas §1 indeksa kritériji tiek izmantoti, nosakot ASDNI indeksa kriterijus
“Caurskatamiba”, “TieSie un netieSie ierobezojumi”, “Nozar€ iesaistito profesionalitate”,
“Administrativais slogs”, “Starptautiskas investicijas veicinoSa valsts politika” un
“Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika”.

Globalas tirdzniecibas bridinajums (Global Trade Alert
[https://Iwww.globaltradealert.org/about]). Global Trade Alert, sakot no 2008. gada
novembra, uzskaita pasaules valstu aktivitates, kuras vert€jamas ka brivas starptautiskas
tirdzniecibas ierobezumi. Kopuma So datu uzskaite apliecina, ka kop$ 2008. gada globalaja
vidé ir nov€rojams butisks protekcionisma pieaugums, — lidz 2019. gada beigam bija
uzskaititi 17 329 protekcionisma pasakumi (anglu val. interventions) pasaulé. Sads visu
starptautisko tirdzniecibu ierobezojoSo pasakumu monitorings no metodologiska viedokla ir
vert§jams pozitivi, jo tiek uzskaititi ne tikai tirdzniecibu ierobezojoSie pasakumi, bet ari
tirdzniecibu veicinoS$ie vai tirdzniecibas liberalizacijas pasakumi (saskana ar So metodologiju
veicinoSo pasakumu skaits laika posma no 2008. gada lidz 2018. gadam bija 4537). Bitiski,
ka ierobezojumi netiek klasificéti pa noteiktiem veidiem, — tatad, ja kada valsts mainitu
veidu, kada ta diskriminé arvalstnieku komercialas interese, tad $adas izmainas saskana ar

Global Trade Alert monitoringu nepaliktu nepamanitas®’.

Doing Business reitings (http://www.doingbusiness.org). Bulgaru ekonomista Simeona
Djankova (Simeon Djankov, Cumeon /{snxog) un Harvardas Universitates profesora Andreja
Sleifera (Andrei Shleifer) raditais un Pasaules Bankas kop$ 2003. gada lietotais Doing
Business reitings novérté un salidzina pasaules valstu (2020. gada 190 valstis) regul&joSos
nosacijumus un procediiras, lai pe€c 10 kriterijiem noteiktu, cik viegli ir veikt uznéméjdarbibu
vidgjiem un mazajiem uznémumiem, izmantojot modelétu uzn€mumu ar pieciem
nosacijumiem par uznémumu un par pétamo nozares objektu, piemeram, kriterija “Nekustama
TpaSuma TpaSumtiesibu registracija” gadijuma tie ir 11 nosacijumi par nekustamo Tpasumu.
Vertejums tiek balstits tikai uz ekspertu atzinumiem, ka rezultata LR Ekonomikas ministrija,
“vertgjot Latvijas sniegumu reitinga un komunicgjot ar atbildigajam iestadém, secinajusi, ka
biezi Latvija zaud€ poziciju nevis tadel, ka attieciga joma patieSam biitu negativi vért€jama,

226 The Global Competitiveness Report 2017—2018 (http://www3.weforum.org/docs/GCR2017-
2018/05FullReport/TheGlobalCompetitivenessReport2017%E2%80%932018.pdf).

227 Evenett S. J., Fritz J. Throwing Sand in the Wheels: How Trade Distortions Slowed LDC Export-Led Growth. P.
18.
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bet gan tadél, ka rodas neizpratne par kadu konkrétu jautajumu, terminologiju vai gluzi
vienkarsi konkrétais respondents nav saskaries ar vertéto aspektu sava ikdiena”?®, Tadel LR
Ekonomikas ministrija ir sagatavojusi metodisko materialu, lai respondenti varétu kvalificétak
sniegt atbildes. Lai gan Doing Business reitings misdienas ir viens no visplasak
izmantotajiem uznéméjdarbibas vides noveért€§juma lidzekliem, tam netrikst kritiku.
Pieméram, francu zinatnieki Benedikts Fovarks-Kosons (Bénédicte Fauvarque-Cosson) un
Anna-Jilija Keruela (Anne-Julie Kerhuel) uzsver, ka péc vienas metodes nav iesp&jams
salidzinat valstis, kas pieder dazadam tiesibu saimes valstim®®, jo dazadas procediiras, kas
saistitas ar uznéméjdarbibas veiksanu, ir atskirigas péc bitibas. Sads apgalvojums attiecinams
arT uz Doing Business kritériju “Nekustama IpaSuma TpaSumtiesibu registracija”, jo Francija
nekustama TpaSuma Tpasumtiesibas pariet ar atsavinaSanas Iiguma noslégsanas bridi, bet ne ar
registracijas bridi, ka tas ir, pieméram, germanu tiesibu saimes valstis. Nekustama tpasuma
TpaSumtiesibu registracijai Francija t. s. “Hipotéku registra” (Conservation des hypotheques)
ir tikai deklarativs raksturs vai informativas funkcijas attieciba uz treSajam pusém par to, ka ir
noticis darjjums ar nekustamo IpasSumu. Pieméram, atSkirigu procediru dél Francija 2020.
gada Doing Business reitinga bija 32. vieta, bet péc kritérija “Nekustama ipasuma
ipaSumtiesibu registracija” — tikai 99. vieta. Savukart Vacija 2020. gada bija 22. vieta, bet
péc kritérija “Nekustama ipasuma ipasSumtiesibu registracija” — tikai 76. vieta. Viens no
iemesliem $adai Vacijas nosaciti sliktajai vietai reitinga ir tas, ka péc Doing Business
metodologijas nekustama TpaSuma atraSanas vieta tiek noteikta péc ekonomiskajiem
raditajiem lielakaja valsts pilséta (anglu val. economy's largest business city) un Berliné ir
visaugstakas nekustama TpaSuma transakciju izmaksas, proti, ar ipaSumtiesibu pareju saistitais
nodoklis ir 6 %, bet pargjas Vacijas pavalstts — gk. 3 %. Tatad viens raditajs sp&j biitiski
ietekmét kadu novertéjuma kritériju un lidz ar to kop&jo Doing Business raditaju kopuma.
Galvenie parmetumi®® Doing Business metodologijai ir (1) nepietickamais aptauju
dalibnieku skaits, ka ar1 apstaklis, ka respondenti lielakoties ir juristi no daziem lieliem
advokatu birojiem; (2) lai gan Doing Business metodologija tick publiskota, tomér iegiito
rezultatu caurskatamiba nav pietickama, pieméram, par aptaujas dalibnieku skaitu; (3)
galvenais akcents ir likts uz valstu raditaju salidzinaSanu, un $adai klasifikacijai ir tris
trikumi. Pirmkart, Doing Business valstu salidzindgjuma pamata ir uzskats “jo mazak
administrativu reguléjumu, jo labak”, tomér valsts atrasanas reitinga augsgala vél nenozimé,
ka valsti attiecigais kriterijs ir labi un efektivi reglamentéts, — tas tikai atbilst noteiktajiem
konkrétas metodologijas nosacijumiem. Otrkart, mazais aptauju dalibnieku skaits apgriitina
atseviSku indikatoru precizitates un tadgjadi kopgjas klasifikacijas ticamibu. Treskart,
izmainas valsts verte§juma liela méra ir atkarigas no daziem bitiskiem krit€rijiem, kuri labi
raksturo atseviSkus kvantitativos raditajus, tomér nedod detalizétaku kvalitativo raditaju
analizi, ka ar1 pat nelielas izmainas daZos raditdjos var radit nozimigas izmainas

228 Informacija Doing Business respondentiem. LR Ekonomikas ministrija. Uznémgjdarbibas vides uzlabosana.

223 Fauvarque-Cosson B., Kerhuel A. J. Is Law an Economic Contest? French Reactions to the Doing Business
World Bank Reports and Economic Analysis of the Law.

2OMethodology and Data Reliability
(http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTOED/EXTDOIBUS/0,,contentMDK:21735866~menuP
K:5063266~pagePK:64829573~piPK:64829550~theSitePK:4663967,00.html).
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kopvertgjuma. Sadi faktori veicina “anomalijas” klasifikacija. Pieméram, 2020. gada péc Doing
Business kritérija ‘“Nekustama ipasuma ipaSumtiesibu registracija” Ruanda atradas 3. vieta
pasaul€, tomér, neskatoties uz pédeja laika butiskiem uzlabojumiem, droSu zemes Ipasumtiesibu
registracijas zi1351231 tiesi Ipasumtiesibu droSiba Ruanda vél arvien ir attistibas stadija.

Pé&c analogijas ar Doing Business reitinga kritérijiem, nosakot ASDNI indeksa kritérijus,
izveleti “Laiks”, “Transakciju izmaksas” un dal&ji — “TieSie un netieSie ierobeZojumi”,
“Caurskatamiba” un “Administrativais slogs”.

2.2. tabula

Starptautisko ekonomisko vidi raksturojoso indeksu un reitingu analogija ar ASDNI

kritérijiem un elementiem

Nr. | Indeksi un reitingi ASDNI kriterijs ASDNI kriteériju elementi (skat. 3.3. tabulu)
6. Skaidra nodoklu sistéma un nekustama Ipasuma
L Caurskatamiba nozari reglamentgjosie normativie akti un to
Nodoklu pievilcibas T
1 |. ’ prognozejamiba
indekss p— —
s 14. Valsts nodeva nekustama Ipasuma atsavinasanas
Transakciju izmaksas .
darfjumos
Finansu slepenibas _ 2. Preciza un uzticama nekustama ipasuma tirgus un
2. | . Caurskatamiba .. o
indekss finan$u informacija
Caurskatamiba 1. Drosas nekustama Tpasuma TpaSumtiesibas
3 Ekonomiskas brivibas 3. Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate
" | indekss — — —
TieSie un netiesie 7.-11. TieSie un netieSie ierobezojumi darfjjumos ar
ierobezojumi nekustamo Tpasumu
- 1. Drosas nekustama Tpasuma Tpasumtiesibas
katamib - o . o
Caurskatamiba 3. Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate
Laiks 1. Plrfr}sre_glﬁtra01]as posms
3. Registracijas posms
iskai Starptautiskas L o S
4. _Stafptau'tlskals' >arpaut S 18. Starptautiskas investicijas veicinosa valsts
ipaSumtiesibu indekss | mvesticias veicinosa politika
valsts politika
Starptautiskas
investicijas 19. Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts
aizsargajosa valsts politika
politika
Tiesie un netieSie 7.-11. Tiesie un netieSie ierobezojumi darjjumos ar
ierobezojumi nekustamo Tpasumu
14. Valsts nodeva
T 15. Maklera (agenta) pakalpojumi
Transakciju izmaksas . ( & )VP xapojumi | _ .
16. Juridiskais nodro$indjums (notars, advokats vai
jurists)
. 17. Administrativais slogs (iznemot transakciju
Administrativais . . " L
. o T izmaksas) — dazadu atlauju un izzinu
Tirgus atvertibas (birokratiskais) slogs R Y P
5. indekss nepiecieSamiba, to iegli§anas sarezgitiba
. 12. Pirmsregistracijas posms
Laiks c. o
13. Registracijas posms
14. Valsts nodeva
. 15. Maklera (agenta) pakalpojumi
Transakciju izmaksas L ( g )VP xalpojumt _ .
16. Juridiskais nodro$inajums (notars, advokats vai
jurists)
Tiesie un netiesie 7.-11. Tiesie un netieSie ierobezojumi darfjjumos ar
ierobezojumi nekustamo Tpasumu

231 Brown M., Hughes A. K. Is Land Tenure “Secure Enough” in Rural Rwanda? Responsible Land Governance:
Towards an Evidence Based Approach.
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Caurskatamiba

4. Informacijas sistemas registréto datu aktualitate,
savstarp€ja atbilstiba un caurskatamiba

5. Informacijas par nekustama ipaSuma
apgritinagjumiem un nekustama Ipasuma liectosanas
iesp&jam pieejamiba

TieSie un netiesie

7.-11. Tiesie un netieSie ierobezojumi darjjumos ar

ierobezojumi nekustamo pasumu

Nozarg iesaistito 20.-31. Nekustama Tpasuma nozares parstavju
Globalas profesionalitate profesionalitates limenis
konkurétspgjas Administrafivais 17. Administrativais slogs (iznemot transakciju
indekss izmaksas) — dazadu atlauju un izzinu

(birokratiskais) slogs

nepiecieSamiba, to iegliSanas sarezgitiba

Starptautiskas
investicijas veicinosa
valsts politika

Starptautiskas investicijas veicinosa valsts politika

Starptautiskas
investicijas L e e o
jvesticyas Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika
aizsargajosa valsts
politika
Globalas tirdzniecibas | TieSie un netiesie 7.-11. Tiesie un netieSie ierobezojumi darjjumos ar
bridinajums ierobezojumi nekustamo paSumu:
L aiks 12. Pirmsregistracijas posms

Doing Business

13. Registracijas posms

Transakciju izmaksas

14. Valsts nodeva

15. Maklera (agenta) pakalpojumi

16. Juridiskais nodro§inajums (notars, advokats vai
jurists)

Caurskatamiba

1. Drosas nekustama ipasuma pasumtiesibas

2. Preciza un uzticama nekustama TpaSuma tirgus un
finansu informacija

3. Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate

4. Informacijas sisteémas registréto datu aktualitate,
savstarp€ja atbilstiba un caurskatamiba

5. Informacijas par nekustama TpaSuma
apgritinajumiem un nekustama Tpasuma lietoSanas
iespgjam pieejamiba

Administrativais
(birokratiskais) slogs

17. Administrativais slogs (iznemot transakciju
izmaksas) — dazadu atlauju un izzinu
nepiecieSamiba, to iegliSanas sarezgitiba

2.3.2. Nekustama IpaSuma caurskatamiba un IpaSumtiesibu drosiba
starptautisko investiciju aizsardzibas konteksta

Nekustama 1paSuma caurskatamibu un Tpasumtiesibu drosibu jau 18. gs. beigas uzsvéra
skotu ekonomists Adams Smits, rakstot, ka “tirdznieciba un riipnieciba reti var uzplaukt
valstt, kura netiek ieverots tiesiskums, kura cilveki nejiitas drosi par savu Ipasumu, kura ticibu
ligumiem neatbalsta likums”?2. Ari misdiends IpaSuma caurskatimiba un IpaSumtiesibu
drosiba ir vieni no pédgja laika aktualakajiem jautajumiem pasaulg, jo Tpasi noziedzigi iegiitu

232 Smith A. An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of Nations. P. 710.
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lidzeklu legalizacijas un terorisma finanséSanas noverSanas konteksta®**, Saskana ar
starptautisko vadoso nekustama ipasuma caurskatamibas noteikSanas institiciju Jones Lang
LaSalle, kas nosaka nekustama TpaSuma caurskatamibas indeksu (Real Estate Transparency
Index), globalas nekustamo ipasumu nozares liclaka caurskatamiba ir atvieglojusi arvalstu
ipasumu investiciju konkurences apstaklus®®*. Jaunakie Jones Lang LaSalle publicgtie
nekustama TpaSuma caurskatamibas indeksi®®®, kas tiek publicéti reizi divos gados, liecina, ka
nekustama Ipasuma caurskatamiba visa pasaulé turpina palielinétiesZ%.

Jones Lang LaSalle nekustama TpaSuma caurskatamibas indeksa noteikSanas metodologija
kops ta ievieSanas 1999. gada ir nepartraukti attistijusies (mainijusies), palielinot vértéjamo
valstu skaitu (1999. gada — 30 valstis, 2020. gada — 99 valstis; Baltijas valstis — Latvija,
Lietuva un lgaunija — 2020. gada vél arvien nebija vért€jamo valstu skaitd) un vért€jamos
krit€rijus. 1999. gada kriteriji tika iedaliti $Sadas grupas: 1) gramatvedibas standarti; 2)
nekustama 1pasSuma parvaldibas kvalitate; 3) publisko uznémumu izpéte; 4) informacijas un
parskatu standarti; 5) nekustama TpaSuma tirgus datu pieejamiba un 6) korporativa parvaldiba.
2018. gada kritériju skaits bija jau 186. Sie valstu nekustama Tpa$uma caurskatamibas kritériji
ir sadaliti seSas grupas: 1) tirgus datu salidzinajums, t. sk. nekustama ipaSuma cenu indeksi,
nekustama 1paSuma fondu indeksi, nekustama ipaSuma vertspapiru indeksi, nekustama
TpaSuma verteSanas standarti; 2) nekustama Tpasuma tirgus dati; 3) korporativa parvaldiba; 4)
tiesiskie aspekti, t. sk. normativie akti, nekustama ipaSuma ipaSumtiesibu registracija,
ipaSuma atsavinasana sabiedribas vajadzibam; 5) atsavinaSanas darfjumu process un 6)
ilgtspejiba.

Vel viens no priekSnosacijumiem arvalstu investiciju piesaistei ir nekustama TpaSuma
tirgus caurskatamiba, jo tikai caurskatami tirgi var radit uzticibu un piesaistit viet€jos un
starptautiskos investorus®’
brivs no korupcijas un tads, kura ir viegli pieejama informacija un kur§ darbojas godiga un

. Caurskatams nekustama paSuma tirgus ir maksimali godigs,

konsekventa veida. Citiem vardiem sakot, caurskatams nekustama IpaSuma tirgus ir atvérts un
skaidri organizets, darbojas saskana gan ar likumdoSana noteiktajiem principiem, gan ar
publiski pieejamajam normam un planoSanas noteikumiem, respektgjot privatipaSumu, un tam
ir relativi zemas transakciju izmaksas. Tom&r nekustama TpaSuma tirgus caurskatamibas un
investiciju apjoma tieSo korelaciju 2014. gada publikz'tcij2'1238 ir apSaubijusi Vacijas zinatnieki
M. R. Farzanegans (M. R. Farzanegan) un H. Goliptirs Fereiduni (H. Gholipour Fereidouni),
pamatojoties uz Jones Lang LaSalle valstu nekustama ipaSuma atvértibas indeksa (Real
Estate Transparency Index) datiem un analiz&jot arvalstu investiciju apméru 32 valstis. Autori
ir secinajusi, ka nav tieSa pamatojuma apgalvojumam, ka augstaks nekustama ipaSuma
caurskatamibas Itmenis ir c€lonis lielakam investiciju nekustamaja ipaSuma apméram. Tomeér

233 Anti-money laundering and counter-terrorist financing measures. Latvia. Fifth Round Mutual Evaluation Report.

2% Eichholtz P. M. A., Gugles N., Kok N. Transparency, Integration, and the Cost of International Real Estate
Investments.

2% Global Real Estate Transparency Index 2018. Transparency: Data, Disclosure and Disruption. Global Research.

2% Ejchholtz P. M. A., Gugles N., Kok N. Transparency, Integration, and the Cost of International Real Estate
Investments.

237 Schulte K. W., Rottke N., Pitschke C. Transparency in the German real estate market.

2% Farzanegan M. R., Gholipour Fereidouni H. Does Real Estate Transparency Matter for Foreign Real Estate
Investments?
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autori vienlaikus ar1 augstu noveért€ nekustama ipasuma caurskatamibas nozimigumu
starptautisko investiciju konteksta.

P&c Otra pasaules kara pasaulé kopuma ir palielinajusies starptautiska politiska ciena gan
pret Ipasuma tiesibam naciondla un starptautiska Iimeni, gan pret ipasnieku juridisko
aizsardzibu. Tas ir viens no bitiskakajiem priekSnosacijumiem investicijam labvéligas vides
nodroS§inasana, un “jo lielaka ir valsts likumdosana noteikta tiesiska drosiba, jo veiksmigaka
ta [valsts — J. V.] biis investoru piesaisté”239. Sie nekustama Tpasuma Tpaumtiesibu drosibas
aspekti, ka ar1 pasaulé ilgstoSi domin&just nekustama Tpasuma tirgus liberalizacijas tendence,
jo 1pasi Eiropa, ir radijusi labveéligu vidi starptautiskajam investicijam.

Arvalstu investoru IpaSumtiesibu drosiba, nemot véra ieguldijumu aizsardzibas standartu
neskaidribu un nenoteiktibu, ir jautajums, kas kops 2000. gada doming starptautiskaja liment,
jo 1pasi attieciba uz netieSu TpaSumu atsavinaSanu sabiedribas Vajadzibﬁm240 un taisnigas
atlidzibas noteikSanu TpaSuma ekspropriacijas gadijumos, neskatoties uz to, ka TpaSumtiesibu
aizsardziba ir nostiprinata lielakaja dala valstu konstitucionalo tiesibu Iiment (skat. pielikumu
Nr. 3 “Termini “sabiedribas vajadzibas (intereses)” un “kompensacija (taisniga atlidziba)”
atseviSku valstu konstitiicijas”; pielikuma promocijas darba autors apzinati nepievieno
terminu “sabiedribas vajadzibas” un ‘“kompensacija (taisniga atlidziba)” tulkojumu, lai
uzsvertu terminologijas nianses anglu valoda), tomér to praktiska realizacija ir talu no
velamas (skat. 3.1.1.1. “DroSas nekustama ipaSuma TpaSumtiesibas”).

2.3.3. Nekustama ipaSuma atsavinaSanas darfjumu laika periodizacija un
transakciju izmaksu noteik§ana

Darfjumiem ar nekustamo ipaSumu ir raksturiga sarezgitiba un ilglaicigums — Katrs
darTjums var ilgt ménesSus un, jo 1pasi nomaksas un uztura ligumu gadijuma, pat gadus. Katrs
no daudzajiem darjjumiem ar nekustamo Ipasumu (skat. pielikumu Nr. 1 “Darfjumu ar
nekustamo TpaSumu klasifikacija) tiek veikts noteiktas tiesibu saimes valsti, ar kadu no
konkretaja valstt pastavosajiem nekustama 1pasuma veidiem, iesaistoties atSkirigiem darfjjuma
subjektiem, — tas viss apgritina noteikt vienotu visu darijumu periodizacijas shému. Parasti
darfjuma laika iedalijums tiek veikts péc kadiem iepriek§ defin€tiem krit€rijiem. Tomér ari
tad, ja periodizacija tiek veikta, ta parasti ir attiecinama uz kadu vienu modeli. Piemé&ram,
Doing Business kritérija “Nekustama ipaSuma ipaSumtiesibu registracija” modell ir 11
nosacijumi par nekustamo Tpasumu un pieci nosacijumi par darjjuma pusém. Katrs darfjums ir
unikals, tomér pastav vairaki varianti, ka darfjumus ar nekustamo ipaSumu sadalit posmos: 1)
pirmsregistracija, registracija un pécregistracija; 2) lidz ipaSumtiesibu parejai un pec tas
valstis, kur TpaSumtiesibu registracijai nav tiesibas radosu funkciju; 3) izmantojot kadastra
darbibu analizi: a) sagatavoSana, b) liguma noslégSana, c) pirmsregistracija, d) tiesibu

2% Camara-Lapuente S. Registration of interests as a formality of contracts: Comparative remarks on land
registration within the frame of European private law. P. 802.

240 perrone N. M._The Emerging Global Right to Investment: Understanding the Reasoning Behind Foreign
Investor Rights.
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nostiprinasana (dzeésana), e) noslégum5241; 4) nekustama 1paSuma pirkuma darfjjumu posmu
iedalijums, liekot akcentu uz maksajumu veikSanas periodizaciju: a) avanss, b) rokasnauda,
c) pirkuma maksas dala, d) pilna pirkuma maksa vai pirkuma maksas sanemsana nomaksas
gadijuma; 5) darfjumu periodizacija anglo-amerikanu tiesibu sist€mas valstis: a) sarunas starp
pircéju un pardev&ju, b) ofertes (pretofertes) izteikumi, c¢) hipot€kas apstiprinajums, d)
pirkuma liguma noslég$ana (anglu val. exchange of contracts), e) darjjuma noslégums vai
TpaSumtiesibu nodosana (anglu val. the conveyance or transfer of title from the seller to the
purchaser), f) darijuma registracija (anglu val. registration of title in the purchaser’s name at
the Land Registry)**%; 6) iesp&jamas arf citas darfjumu ar nekustamo ipa§umu periodizacijas
pieejas.

Nekustama ipaSuma transakciju izmaksas

Atsevisku zinatnisko darbu autori>*#**%% k3 ar praktiskajos parskatos par transakciju

izmaksam?**%’

(anglu val. transaction costs) pie izmaksam, kas saistitas ar darfjuma
veiksanu, pieskaita normativi noteiktas izmaksas, pieméram, ipasumtiesibu parejas nodoklus
un registracijas nodevas, neskatoties uz to, ka saskana ar jaunas institucionalas ekonomikas
teoriju tas nebitu japieskaita pie darfjumu veikSanas izmaksam. Tadél autors promocijas
darba lieto divus terminus “darijjuma veikSanas izmaksas” (skat. 2.1. “Institucionalas
ekonomikas teorétiskie aspekti un nekustama TpaSuma darfjumu veikSanas izmaksas™) un
“transakciju izmaksas”. Pie pédéjam izmaksam tiek uzskaititas tas izmaksas, kas ir normativi
noteiktas un precizi aprékinamas, pieméram, valsts nodevas un kancelejas nodevas izmaksas,
ka ar1 advokatu, notaru vai citu darjjuma iesaistito personu, kuri nodroSina darijuma
juridisko pusi, izmaksas (anglu val. legal costs vai official costs required by law?*®). Vel
pieskaitama maksa par maklera pakalpojumiem, kas tiek noteikta ka vid€jais lielums katra
valsti vai arf, nemot véra konkréto praksi, ir definéta noteiktas robezas®*®. Dazados
transakciju izmaksu aprékinos par konkrétam valstim tiek izmantota modelu metode, nosakot
vairakus darfjuma pienémumus gan par darfjjuma subjektiem, gan par darfjjuma priekSmetu, —
— tatad aprékins ir piemérojams tikai tad, ja tiek ieveroti visi uzskaititie pienémumi.
Piem&ram, Global Property Guide noteiktie pienémumi ir $adi:
a) pircgjs ir nerezidents valsti, kura atrodas nekustamais ipasums;

b) 1pasuma vértiba ir 250 000,— USD (Eiropa — 250 000,— EUR);

241 L ukss 1. Pétijums par ar nekustamo Ipasumu saistito tiesibu nostiprina$anas procediiru vienkar§osanu. 15. Ipp.

242 Bray J. Unlocking land law. P. 95.

243 Vitikainen A. Transaction costs concerning real estate. In: Stubkjaer E., Frank A., Zevenbergen J. Modelling real

property transactions.

Quigley J. M. Transacting Costs and Housing Markets.

2% Fritzsche C., Vandrei L. The German real estate transfer tax: Evidence for single-family.

246 Andrews D., Sanchez A. C., Johansson A. Housing Markets and Structural Policies in OECD Countries.

247 Transaction Costs. Global Property Guide. (https://www.globalpropertyguide.com/fag/transaction-costs).

8 Doing Business. Registering Property Methodology (http://www.doingbusiness.org/Methodology/Registering-
Property).

289 Kilin Ch. H., Taylor A. International Real Estate Handbook. Acquisition, Ownership, Sale, Tax, Estate
Planning. Pp. 22-27.

244
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c) pirkuma maksa tiek veikta bez kredita;

d) darfjums tiek veikts ar dzivokla ipaSumu lielakaja valsts pilséta;
e) ipasums nav jaunbiive;

f) pircgjs ir fiziska persona.

Transakciju izmaksas Eiropas valstis saskana ar Global Property Guide aprékinato
metodologiju paraditas 2.1. attéla. Redzams, ka transakciju izmaksas darijumu ar nekustamo
TpaSumu gadijuma Latvija ir relativi zemas, tomer, salidzinot ar pargjam Baltijas valstim,
visaugstakas.
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2.1. att. Nekustama Tpasuma transakciju izmaksas Eiropas valstis 2020. gada. (Autora
veidots attéls; avots: www.globalpropertyguide.com)

Pasaules Bankas veidotaja Doing Business reitinga sadalas ‘“Nekustama TpaSuma
registracija” apakssadala “Transakciju izmaksas” par darfjuma pusém noteikts, ka

a) tas ir sabiedribas ar ierobezotu atbildibu vai juridiski lidzvertigi uznémumi,
b) tas atrodas lielaka biznesa centra (pilsétas) piepilséta,

c) vienpadsmit valstis tiek apkopoti dati arT par otro lielako biznesa pilsétu,

d) tasir 100 % privati uznp€mumi un vietgjo pilsonu Ipasuma,

e) uznémuma ir 50 darbinieki un tie visi ir valsts pilsoni,

f) uznémums veic visparigu (anglu val. general) komercdarbibu.

Pien€mumu par nekustamo ipaSumu ir vél vairak — 10. Transakciju izmaksas, kas Latvija
atbilst lictotajam terminam “valsts nodeva”, péc Doing Business metodologijas apzimé&tas ka
visas oficialas transakciju izmaksas (anglu val. official costs), ieskaitot transakciju nodokli,
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registracijas maksu, ka ari citus maksajumus notaram un advokatiem, ja tas paredzéts valsts

normativajos aktos™.

Ka atseviSku transakciju izmaksu veidu ieteicams nodalit izmaksas, kas saistitas ar
nekustama ipaSuma izpéti vai t. s. due diligence procesu. Katrs nekustamais ipasums ir
unikals, arT darjjumi ar nekustamo Tpasumu ir atskirigi, gan pec satura un laika, gan pec pusu
savstarpgjam ekonomiskajam un civiltiesiskajam attiecibam. Tomeér visus darfjumus vieno
tas, ka pirms darfjuma tiek veikta nekustama ipasSuma izpéte, gk. lai mazinatu risku®?, kas
saistits ar nepilnigu informaciju par nekustamo Ipasumu. Ta var biit obligata minimala, tikai
tiesisko aspektu izpéte, ko romanu-germanu tiesibu saimes valstis veic notars, ka ari ta var
bat brivpratiga pilna (anglu val. full-scope due diligence) vai dalgja (anglu val. limited-scope
due diligence)®? izpate, kuras tipisks piemers ir vides due diligence®™® izpéte vai izpéte, ko
var bit veicis pardevéjs pirms darfjuma (anglu val. vendor due diligence, advance due
diligence vai sell-side due diligence) vai ari ko veic pirc€js (anglu val. due diligence,
acquiror due diligence vai buy-side due diligence).

Misdienas arvien butiskaka klast obligata nekustama Ipasuma izp@&te, kas saistita ar vides

faktoru izpéti:

a) piesarnojuma limena novértéSana. Pirc€jam pirms darfjuma veikSanas jaapzinas,
kadas var bt sekas, veicot darfjumu ar tadu nekustamo TpaSumu, kas vélak izradas
piesarpots. Pieméram, ASV 2002. gada tika pienemts un 2006. gada butiski grozits
likums par atbildibu un kompensacijas pienakumu piesarpotas vides gadijuma
(Comprehensive Environmental Response, Compensation and Liability Act). Saskana
ar So likumu pircéjs uznemas pienakumu attirit piesarnotu nekustamo TpaSumu
gadijuma, ja tas nav pienacigi izpéetijis nekustamo TpaSumu pirms darfjuma veikSanas,
t. 1., pircgjs nevar péc nekustama Tpasuma pirkuma teikt, ka nezinaja vai ka nebija
aizdomu, ka TpaSums ir piesarnots, — komercipasumu pirkuma gadijuma ir
pienakums veikt vides piesarnotibas izp&ti. TieSi ar So nekustama IpaSuma izpéti
daziem autoriem saistas due diligence process®, kas var novest pie klidaina
secinajuma, ja autors nepaskaidro, ka $ada vides due diligence ir ierobezota apméra

% vai limited-scope due diligence. Savukart piesarnotibas Iimena
noteikSana ir tikai dala no vides izpétes, kas, pieméram, ASV, visbiezak asocigjas ar

IpaSuma izpéete

nekustama IpaSuma izpéti saskana ar likumu par atbildibu un kompensacijas

pienakumu piesarnotas vides gadijjuma. Tomeér piesarnojuma limena noteikSana ir

tikai dala no vides faktoru izp&tes ipa§uma atsavinasanas gadijuma®®;

250 Doing Business. Registering Property Methodology (http://www.doingbusiness.org/en/methodology/registering-
property).

25! Hellerforth M. Immobilieninvestitionen und — finanzierung kompakt. S. 132.

252 |_ars R. Due Diligence-priifung im Rahmen von Unternechmensakquisitionen. S. 21-25.

253 Viesturs J., Tambovceva T. Characteristics of Environmental Due Diligence Process in Latvia.

25 Woroniecki R. C., Woroniecki J. L. Due Diligence on Due Diligence.

2% Lidzigi arf juridiska izpéte reizém tiek definéta ka due diligence process, neievérojot, ka ta ir tikai dala no
kopgjas nekustama pasuma izpétes (piem., skat. https://www.njordlaw.com/Iv/areas-of-expertise/nekustamais-
ipasums-un-buvnieciba-2/).

2% Connolly A., Morton M. Environmental Due Diligence Beyond ASTM — no All Risks are Contamination.
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b) zinojums par biives tehnisko stavokli. Atseviskas valstis TpaSuma atsavinasanas
gadijuma obligati var biit zinojumi par buives tehnisko stavokli, kas vismaz daléji ir
saistits ar vides prasibu ievérosanu. Pieméram, Francija nekustama ipasuma otrreizeja
tirgi pardev€jam jasagatavo zinojumi par (a) azbesta, svina un termitu neesamibu
nekustamaja 1pasuma, (b) dabas un tehniskajiem riskiem, (c) energoefektivitates
raditaju parbaudi (no A lidz G), (d) gazes vadu un elektroinstalacijas diagnostiku un
(e) kanalizacijas sistémas un dzerama tidens stavokli;

c) buves energosertifikata (anglu val. Energy Performance Certificate)
nepiecieSamiba. Visbiezak obligata, normativi noteikta prasiba TpaSuma
atsavinasanas gadijuma ir buives energosertifikats. Pieméram, Apvienotaja Karaliste
kopuma nepiecieSsami biivju energoefektivitates sertifikati, bet Skotija darfjjumos ar
dzivokliem vajadzigs majas parskats, kas sastav no (1) majas stavokla izp€tes un
novert&juma, (2) aptaujas lapas un (3) energoefektivitates zinojuma. Energosertifikatu
loma darfjumos ar nekustamo TpaSumu, kura sastava ir biives, Eiropa un pasaulé
kopuma ir strauji pieaugosa gk. tadel, ka sniedz uzticamu un skaidru informaciju par
buives energijas patérina izmaksam, ka arl var biit pamats pirkuma maksas vai ires
maksas palielinéjumam257. Parasti atseviSkas valstis pastav izp€mumi par
energosertifikata nepiecieSamibu un ta noradiSanu publiska nekustama Ipasuma
reklama, pieméram, vé&sturiskajam biivém, kulta €kam, noliktavam, peldosam
bavem>®,

Noteiktos apstaklos vismaz daljs due diligence process (skat. arm 3.1.5.
“Administrativais (birokratiskais) slogs™) var biit normativi noteikta obligata nekustama
Ipasuma transakciju sastavdala, bet parasti ar to saprot brivpratigu izpéti, ko lieto katrs,
kas gatavojas veikt darfjumu ar biznesa vienibu, nekustamo IpaSumu vai citiem
aktiviem®®, turklat izpétes sastavs var bitiski atSkirties katra atsevisSka valsti, tas dala, ka
ar1 var bt atkarigs no konkréta nekustama ipaSuma veida, tadel izmaksas aprékinamas
katra transakciju gadijuma atseviski. Vides faktoru izpé€ti ka obligatu darijjuma procesa
sastavdalu var izvirzit kreditdeveji pirms kredita pieSkirSanas 1€muma piegeméanas%o’%l,
lai nodroSinatos pret riskiem, kas saistiti ar vides faktoriem, jo 1pasi tad, ja nekustamais

- - o = 262
1pasums atrodas piesarnoto teritoriju robezas”".

Tatad autors secina, ka zinatniskaja literatiira lietotais termins transaction costs
lietojams ar divéjadu nozimi — (1) darfjuma veikianas izmaksas®®, kas ienem biitisku
vietu jaunas institucionalas ekonomikas parstavju uzskatos (skat. 2.1. “Institucionalas
ekonomikas teorétiskie aspekti un nekustama 1pasuma darfjumu veikSanas izmaksas”), un

257

258

259
260
261
262

Energy performance certificates in buildings and their impact on transaction prices and rents in selected EU
countries. Final Report.

Mandatory EPCs for buildings (https://www.government.nl/topics/energy-performance-certificates-for-homes-
and-buildings/contents/mandatory-epcs-for-buildings).

Connolly A., Morton M. Environmental Due Diligence Beyond ASTM — no All Risks are Contamination.
Matter L. Property Due Diligence in Today’s Real Estate Market.

Connolly A., Morton M. Environmental Due Diligence Beyond ASTM — no All Risks are Contamination.
Olson H. G., Bergamini T. Advance Due-Diligence Activities Benefit Contaminated Real Estate Transactions.

283 Vitola A. Institiiciju socialekonomiskas ietekmes novértésana.
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(2) transakciju izmaksas, kas saistitas ar ipaSumtiesibu parejas registraciju un normativi
noteiktajam darfjuma papildizmaksam (skat. 3.1.4. “Transakciju izmaksas darfjumos ar
nekustamo Tpasumu”).

2.3.4. Starptautisko darijjumu ar nekustamo IpaSumu ierobeZojumu vai
reguléjoSo pasakumu Itmenis un administrativie Skersli

Viens no visbiezak izmantotajiem raditajiem, lai dalgji noteiktu wvalsts atvertibu
starptautiskajos darfjumos ar nekustamo ipaSumu, ir darjjumu ar nekustamo IpaSumu un
IpaSumtiesibu ierobezojumu, ka ari regul&joSo pasakumu Itmena noteikSana (skat. 1.2.
“Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo TpaSumu un nekustamda IpaSuma TpaSumtiesibu
ierobezojumu klasifikacija”). Sads ierobezojumu un regulgjo$o pasakumu limenis parasti
nosakams tikai kadam vienam nekustama ipaSuma veidam, pieméram, Johana Svinnena
(Johan Swinnen), Kristines Van Herkas (Kristine Van Herck) un Lizbetes VVrankenas (Liesbet
Vranken) izveidotais Lauksaimniecibas zemes tirgu regul€joso pasakumu indekss (anglu val.
Agricultural Land Regulation Index)®®, kas lauj salidzinat kadus noteiktus kritérijus starp
valstim (skat. 2.3. tabulu).

2.3.tabula

Lauksaimniecibas zemes tirgu reguléjoso pasakumu indeksa kriteriji

Zemes nomas maksas ierobezojums

Zemes nomas liguma termina ierobezojums
Pasakumi, kas aizsarga zemes | Automatisks zemes nomas liguma termina
nomnieku pagarinajums

Nosacijumi nomas liguma izbeig§anai

Nomnieka pirmpirkuma tiesibas

Juridiskas personas — pirc&ja —valstspiederiba

Lauksaimniecibas Fiziskas personas — pirc€ja — pilsoniba
; Pasakumi, kas aizsarga zemes . . .
zemes tirgu Tpasnicku. kurs pat trada Prasibas jaunajam zemes Tpasniekam
regul&joso pasakumu Tpasnieku, kur§ pats apstrada , robozor
indekss zemi emes cenas ierobezojums

Kaiminu pirmpirkuma tiesibas

Atsavinamas zemes platibas ierobeZojums

- . . = Zemes nomas maksas ierobeZojums
Pasakumi, kas aizsarga zemes

Tpasnieku, kur§ nav zemnieks

Zemes nomas liguma termina ierobezojums

Kopipasnieku pirmpirkuma tiesibas
Pasakumi, kas aizkavé zemes | Minimala lauksaimniecibas zemes gabala
fragmentaciju platiba

264 Swinnen J., Van Herck K., Vranken L. Land Market Regulations in Europe.
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Nosakot starptautisko darfjumu ar nekustamo Tpasumu ierobezojumu vai reguléjoSo
pasakumu Iimeni ka atsevisku ASDNI kritériju, to nepiecieS8ams vértét katram nekustama
ipasuma veidam atseviSki (skat. 3.1.2. “TieSie un netieSie ierobeZojumi arvalstniekiem
nekustama TpaSuma atsavinasanas darjjumos”).

Administrativais (birokratiskais) slogs ir administrativas izmaksas, ko uznémeéjiem un
par§jam personam rada normativo aktu un tos piemérojoso institiiciju prasibas jebkura
jom5265. Sadas izmaksas iedalamas, pirmkart, nepiecieS§amajas vai bitiskajas, kuras garantg
Tpasumtiesibu droSibu un civiltiesisko kartibu, un, otrkart, administrativa sloga sastavdalas ir
tas, no kuram biitu iesp€jams atteikties, pieméram, pasSvaldibu nekustama ipaSuma
pirmpirkuma tiesibas. Labas zemes parvaldibas mérkis ir samazinat $adu administrativa sloga
limeni valsti.

Nekustama ipasSuma pirmpirkuma tiesibas. Anglu valoda tiek lietoti divi l1dzigi termini:
1) right of first refusal, kas Black's Law Dictionary definéts ka potenciala tresas puses tiesiba
izpildit pirc€ja pirkuma liguma noteikumus, stajoties pircgja vieta, un 2) right of pre—emption
— pieligtas tiesibas nopirkt paSumu par noteiktu cenu, ja pardev€js izv€las to pardot citam.
Tomeér zinatniskaja literatlira Sie termini netiek lietoti konsekventi. Parasti abi termini tiek
izmantoti, lai raksturotu ar likumu, ligumu, testamentu vai tiesas nolémumu noteiktu tresas
puses tiesibu iestaties nekustama TpaSuma pirkuma darijuma pirc€ja vieta uz tiem paSiem
noteikumiem. Kopipasnieku likumiskas vai ligumiskas pirmpirkuma tiesibas skaidrojamas (1)
ar iesp€jamo meérki TpaSumu apvienot viena vai péc iesp€jas mazaka kopipaSnieku skaita
ipasuma un (2) ar kopipaSnieku ieinteresétibu par darfjuma priekSmetu. Vesturiskais
pirmpirkuma tiesibu pamatojums ir atstumt no darjjuma “sveSiniekus” (anglu val.
strangers)®®®
klana vai kartas. Tas atbilst viduslaiku zemes TpaSumtiesibu izpratnei Eiropa, saskana ar kuru

, Jo 1pasi arvalstniekus, ka arT tos, kuri nepieder pie noteiktas kopienas, dzimtas,

nepastaveja absoliitas un individualas zemes TpaSumtiesibas, bet tikai zemes tur€juma tiesibas
(anglu val. denies the possibility that land could be owned — it could only be held in
tenure)?®’
zemes 1pasumtiesibu jédzienam, senais kolektivo zemes 1paSumtiesibu jédziens izpaudas

. Tatad viduslaikos zemes piederiba bija kolektiva, un vélak, attistoties individualu

dazados ierobezojumos par labu noteiktam cilvéku grupam, kuras var identificét ka seno laiku
Hdzipa§niekus%8. Viens no $adiem seno laiku reliktiem?® ir kopienas (pasvaldibas) vai kadu
citu grupu noteiktas nekustama tpaSuma pirmpirkuma tiesibas.

Misdienas Sis “seno laiku relikts” tiek pamatots ar sabiedribas interes€m attistit visiem
svarigus, sabiedribai nepiecieSamus objektus, ka tas ir noteikts LR likuma “Par paSvaldibam”.
Pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas Latvija uzskatdmas par bitisku administrativo Skersli
darfjumos ar nekustamo ipaSumu, nemot véra, ka miisdienas daudzas arvalstis tas netiek
piemérotas vispar vai tiek piemérotas tikai noteiktas zonas paSvaldibu teritorijas planos.
Latvija pastav sarezgita pirmpirkuma tiesibu izmantoSanas procediira un plass pirmpirkuma

2% Upite 1., Nipers L., Pilvere I., Bulderberga Z. Paplaginatais standarta izmaksu modelis. 9. Ipp.

266 Agraval A. An Article on Right of Preemption.

7 Naudé T. Rights of First Refusal or Preferential Rights to Contract: A Historical Perspective on a Controversial
Legal Figure. P. 75.

?%8 bid., P. 76.

29 Ibid.

85



tiesigo spektrs. Biitiski, ka pasvaldibu pirmpirkuma tiesibu piedavasana uzskatama par
formalu procesu270 un to pastavéSana pamudina nekustama ipasuma pirkuma darijuma
iesaistitas puses tas “apiet”271. Latvija to darfjumu skaits, ar kuriem tiek “apietas” pasvaldibu
pirmpirkuma tiesibas, salidzinot ar paSvaldibu izmantoto pirmpirkuma tiesibu skaitu, ir
nesamérigi liels, un tam ir bitiskas negativas sekas (skat. 3.1.5. “Administrativais
(birokratiskais) slogs”™).

2.3.5. Starptautiskas investicijas nekustama ipaSuma nozaré veicinosa un
aizsargajoSa valsts politika

Starptautiskas investicijas veicinoSu valsts politiku nosaka faktoru kopums, kas 1pasi
virzits uz to, lai piesaistitu arvalstu investicijas nekustamaja 1paSuma, nemot véra politiskos,
makroekonomiskos un mikroekonomiskos, juridiskos, socialos, ekologiskos, ka ari zinatnes
un tehnologiju attistibas faktorus. Arvalstu investiciju piesaistes politikas instrumentu klasts ir
plass — tie ietver nodoklu samazinajumus un atbrivojumus, pasus nodoklu atvieglojumus,
finansialus stimulus (piem., aizdevumus ar zemu procentu likmi, subsidijas un dotacijas,
ieguldijumu garantijas, kapitala repatriacijas garantija5272) un citus arvalstu investicijas
veicinoSus pasakumus. J. Bojars un V. Vilne monografija ‘“Starptautiskas investicijas”
uzskaitijusi valsts politikas priek§nosactjumus, lai sekmétu arvalstu tie§as investicijas: 1) ATI
ierobezojosu likumu atcelSana; 2) subsidiju noteikSana razoSanai nepiecieSamajam izejvielam
vai komponentiem, it Tpasi, ja no Siem komponentiem razota produkcija tiek eksporteta; 3)
labveligi riipnicu vai citu objektu celtniecibas finans€Sanas noteikumi; 4) garantijas pret
ekspropriaciju (ipasumu atsavinasanu); 5) noteikumi par arvalstu vallitas pieejamibu; 6)
iesp&ja sanemt palidzibu jautajumos, kas saistiti ar uzn@muma izvietoSanu; 7) liberali pelnas
repatriacijas nosacijumi; 8) nodoklu un muitas nodevu samazinaSana, atcelSana uz noteiktu
laiku vai pilniga atceliana®”. Biitiski uzsvert, ka, nosakot arvalstu investiciju ierobezojumus,
tiem bis izteiktaks efekts neka investicijas veicinoSas un aizsargajoSas valsti realizetas
politikas iespaids.

Par 1paSiem starptautiskas investicijas veicinoSiem pasakumiem uzskatams konceptuali
pilnigi jaunu vai arvalstis jau pazistamu nekustama 1pasuma produktu piedavajums, kuri tirgi
1pasi tiek virziti laika, kad japalielina pieprasijums nekustama ipasuma tirgii. Par tadiem,
pieméram, uzskatami (1) nekustama ipaSuma ieguldijumu trasti, (2) jauni, no bankam
neatkarigi kolektiva finansgjuma ieguves modeli, (3) konceptuali valst pilnigi jauni
nekustama 1pasuma veidi, (4) jaunas nekustama Tpasuma pardosanas metodes, (5) nekustama
ipaSuma produkti, kas speciali raditi arvalstniekiem, ja wvalsti kopuma pastav augsts
starptautisko darfjumu ar nekustamo IpaSumu ierobeZzojumu limenis, (6) politiska rakstura
ieguldijumus veicinoSas priekSrocibas — ja persona veic ieguldijumu kadas valsts

270 Svemberga A. Nekustama Tpasuma registracijas sistémas Eiropa. 158. Ipp.

2! Gghner T. Das gemeindliche Vorkaufsrecht. Schriftenreihe Studien zum Vervaltungsrecht.

272 Atlaw D., Teklemariam D., Dong-Geun H. Determinants of Foreign Direct Investment: Reflections from
Ethiopia. P. 89.

23 Bojars J., Vilne V. Starptautiskas investicijas.
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nekustamaja Ipasuma, par to sanemot uzturéSanas atlauju vai pat pilsonibu valsti, kura atrodas
nekustamais Tpasums.

Nekustama ipaSuma ieguldijumu trasti (anglu val. Real Estate Investment Trust)
misdienas pazistami vairak neka 35 valstis. Pieméram, Spanija REIT-u likumdoSana tika
pienemta 2009. gada 28. oktobrT — nekustama ipaSuma un pasaules finanSu krizes augstakaja
punkta —, lai veicinatu nekustama paSuma res tirgu, ka art lai raditu investiciju iesp&jas ne
tikai institucionalajiem iegulditajiem, bet ar1 fiziskajam personﬁmzm. Kopuma REIT-i pasaulé
ir pazistami vairak neka 50 gadus — kop$ 1960. gada 14. septembra, kad ASV prezidents
Dvaits Eizenhauers (Dwight David Eisenhower) parakstija likumu, kas radija veidu, ka
kombinét nekustama ipaSuma un birzas investiciju atributus®”. J. Grasis gramata “Trasta
tiesiskais reguléjums un ta iesp&jama parnemsana Latvija” REIT-a apzimésanai lieto terminu
“Nekustama Tpa$uma ieguldijumu trasts™*’®, savukart H. Krogzeme gramatad “Finanses un
nodokli” terminu REIT netulko un raksta, ka tie ir slégti investiciju fondi*”’. Sada
nekonsekvence labi raksturo REIT-u statusu pasaul€, jo REIT-i nav noteikta uznéméjdarbibas
forma (ta var arT nebit trasts), bet gan likumdoSanas noteikumu ievéroSanas pienakums
uznémumam, kur§ veic ieguldijumus nekustamajos IpaSumos vai izsniedz ar nekustamo
ipasumu nodroSinatus aizdevumus, lai sanemtu 1paSu nodoklu statusu. Tadel REIT-u
apzim&jums katra valstt var but atSkirigs un pastav liela iesp€jamiba, ka ar terminu
“Nekustama 1paSuma ieguldijumu trasts” tiek apziméta slégta vai publiska akciju sabiedriba
vai kada cita uznémgjdarbibas forma (ne trasts). Pieméram, ASV saskana ar Internal Revenue
Code §856 termins real estate investment trust nozimé corporation, trust vai association, bet
Vacija REITG (Immobilien-Aktiengesellschaften mit borsennotierten Anteilen) nozimé ‘akciju
sabiedriba’®"®,

Bitiskakas REIT-u pazimes, kade| pasaulé tie ieguvusi tik loti lielu starptautisko atzinibu
ka institucionalo, ta arT individualo iegulditaju vide, ir $§adas: a) ienakuma nodokli maksa
nevis uzpémums (ja maksa uzpnémums, tad zemaka Itmeni, salidzinot ar citam
uznémgéjdarbibas formam), bet iegulditaji; b) apméram 90 % no ar nodokli aplickama
ienakuma izmaksa dividend@s; c) augsta likviditate; d) zemakas akciju vertibas svarstibas
(anglu val. volatility); e) viegli pieejami (ari majsaimniecibam), nav nepiecieSamas lielas
investicijas; f) augsta uznémumu caurskatamiba®”® un loti augstas prasibas attieciba uz
uznémuma parvaldi un ieguldijumu stratégiju; g) iesp&ja diversificét savus ieguldijumus; h)
vertibas pieaugums.

Parasti REIT-i iedalami tris kategorijas®®®: 1) equity — gk. publiski REIT-i (anglu val.
publicly traded company), kas savas pamatuznéméjdarbibas ietvaros pérk, parvalda, attista,

2% Handbuch Immobilien in Europa. Zivil- und steuerrechtliche Aspekte des Erwerbs, der VerduBerung und der
Vererbung von Immobilien. Spanien. 2., neu bearbeitete Auflage. S. 1523.

25 History of REITs (http://www.reit.com/investing/reit-basics/history-reits).

27% Grasis J. Trasta tiesiskais regul&jums un ta iesp&jama parnemsana Latvija. 36. Ipp.

2T Krogzeme H. Finanses un nodokli. 49. Ipp.

278 Arvalstu REIT-u uzskaitijumu, dibina$anas gadus un nosaukumus skat.: Viesturs J., Geipele I. Starptautiskie
darfjumi ar nekustamo ipasumu. 121. lpp.

29 Caurskatamiba ka REIT-us raksturojosa pazime tiek arT apSaubita, piem&ram: Schweizer D., Zhou T. Do
Principles Pay in Real Estate Crowdfunding?

280 Viesturs J., Geipele 1. Starptautiskie darfjumi ar nekustamo Tpagumu. 120. Ipp.

87



uztur un reizém pardod nekustamos ipasumus; 2) mortgage — izsniedz un uztur ar nekustamo
ipasumu nodroSinatus aizdevumus vai kilu zimes, gk. specializ€jusies dzivojamo vai
nedzivojamo Tpasumu aizdevumos (anglu val. residential vai commercial); 3) hybrid —
jaukta veida, investé gan nekustamaja Ipa$uma, gan kilu zimés. So REIT-u skaitam ir
tendence samazinaties, pieméram, ASV péc 1990. gada Sis veids ir izzudis pavisam.

Ir pamats ieteikumam REIT-us ieviest valstt Tpasi nekustama Tpasuma krizes laika ar mérki
veicinat pieprasijumu nekustama TpaSuma tirgli, tom&r ne visas valstis, lai ieviestu REIT
likumdoSanu, ir gaidijuSas nekustama 1paSuma krizi. Kopuma var atzit, ka REIT-u ievieSana,
pieméram, Latvija, btu bitisks starptautiskas investicijas veicinoss faktors.

Viens no bitiskakajiem jautajumiem, veicot pirkuma darfjumus ar nekustamo Tpasumu, ir
pirkuma finans€jums, kura piesaisté pedéjos gados attistijusies jauni, alternativi, no bankam
neatkarigi kolektiva finanséjuma (kolektivas ﬁnansééanaszgl) ieguves modeli sadarbigas
(Iidzdalibas) ekonomikas ietvaros: savstarp&jais aizdevums (peer-to-peer lending),
kolektivais aizdevums (equity vai debt crowdfunding), uz ziedojumiem balstits pitla
finans€jums (donation-based crowdfunding) u. c¢. Nekustama Tpasuma nozaré viens no
pazistamakajiem ir ptla (kolektiva) finans€juma princips (rewards-based crowdfunding). Ka
arvalstis (Tpasi labi attistiti Igaunija [piem., https://estateguru.co; https://www.bulkestate.com;
https://crowdestate.eu; https://www.bitofproperty.com]), ta ari Latvija ir sastopami labi piila
finans€juma projekti, bet ir arT negativi pieméri (piem., Igaunija registréto platformu Envestio
un Keutzal darbiba saskatamas finansu piramidas pazimes un tadél to darbiba 2020. gada
sakuma tika partraukta, ierosinot kriminalprocesus). Ar1 LIAA ir iesaistijusies $§1 finans€juma
piesaistes veida veicinasana, rikojot vairakus seminarus tikloSanas pasakumu ietvaros par piila
finansgjuma iesp&jam?®’. Tomér jaatzist, ka §is finansgjuma piesaistes veids joprojam ir tikai
sakumstadija®® esoa, bet strauji augosa nisa®®’, kas jau sak piesaistit pat institucionalos
investorus. Piila finans€juma veida pievilcibu darfjumos ar nekustamo Tpasumu nosaka iespgja
Sados darTjumos iesaistit arT majsaimniecibas (Iidzigi ka REIT gadijuma), kas tieSo pirkuma
darfjumu gadijuma gan dzivojamo, gan arl komercipaSumu projektos parasti ir neiesp&jami
parak liela kapitala nepiecieSamibas dél (anglu val. high capital requirements)®®.

Pula finans€juma projektu galvenais izaicinajums ir caurskatamibas, solitas projektu
atdeves rezultatu sasniegSanas, ieguldijumu legalas izcelsmes parbaudes un ieguldijumu
drosibas nodroSinajums. Eiropas Komisijas dokumentos uzsverts, ka jaunie sadarbigas
ekonomikas (anglu val. collaborative economy) uznéméjdarbibas modeli var dot lielu

281 K omisijas pazinojums Eiropas Parlamentam, Padomei, Eiropas Ekonomikas un socidlo lietu komitejai un
Regionu komitejai par kolektivas finanséSanas potenciala izmantoSanu Eiropas Savieniba.

Dokuments 52014DC0172. Eiropas Komisija.

%82Tikloanas pasakums “Veiksme un pieredze crowdfunding”
(http://www.liaa.gov.Iv/files/liaa/attachments/veiksme_un_pieredze_crowdfundig_tikai_programma300518 f 0
.pdf).

283 Schweizer D., Zhou T. Do Principles Pay in Real Estate Crowdfunding?

284 Wardrop R., Zhang B., Rau R., Gray M. The European Alternative Finance Benchmarking Report. P. 3.

285 Schweizer D., Zhou T. Do Principles Pay in Real Estate Crowdfunding?
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labumu?®

(b) darba ném¢éju aizsardzibu, (c¢) nodoklu administrésanu, (d) iesp&jamu krapniecibu interneta

, tom@r vienlaikus janem véra riski, kas saistiti ar (a) patérétaju tiesibu aizsardzibu,

vidé, (e) diskriminaciju pakalpojumu sniegSana, pakalpojuma sniedz€jiem izvirzot
nepamatotas prasibas pakalpojumu sanéméjiem un (f) datu aizsardzibu®®’, Raksturigi, ka Sim
finans€juma veidam 1pasi liels atbalsts ir jaunakas paaudzes profesionalu vidi. Par to liecina
Harvardas Biznesa skolas (Harvard Business School) profesora Artiira Segela (Arthur Segel)
petijums, kas tika veikts vina vaditas programmas ietvaros, iesaistot 180 pieredz&juSus
nekustama Ipasuma profesionalus. Dala no §is programmas bija veltita art piila finanséSanas
teémai. Nosléguma dalibniekiem tika uzdots jautajums — ka vini doma, vai pila finansgjuma
ievieSana nakotné izdosies? Visi, kas bija jaunaki par 40 gadiem, atbild&ja, ka izdosies, bet
tie, kas bija vecaki par 40 gadiem, teica, ka neizdosies”®,

To, vai $is nekustama ipaSuma projektu finans€juma piesaistes veids nakotné veiksmigi
attistisies un vai valsts realizétas politikas limeni tas veicinas starptautisko ieguldijumu
piesaistisanu, radis laiks. Sobrid Eiropas Komisija pagaidam vél atzist, ka parrobezu darbiba
kolektiva finans&juma zina joprojam ir ierobezota®®® §adu iemeslu d&l: a) daudz platformu
atsakas sniegt pakalpojumus nerezidentiem; paplasinaSanos uz jauniem tirgiem padara
iespgjamu, vienigi veidojot jaunus uzp€mumus; ir atSkirigi patérétaju un iegulditaju
aizsardzibas noteikumi; b) valstis pastav butiskas atSkiribas, kas aptver kolektivas
finans€Sanas definicijas un uz ieguldijumiem balstito modelu darbibas jomas, aizdevumu
starpniecibu valstu noteikumos attieciba uz modeliem, kas balstiti uz ieguldijumiem, atlauju
pieskirSanas nosacijumus (piem., kapitala prasibas) un saimnieciskds darbibas prasibas
(piem., attieciba uz profesionalo kvalifikaciju, uzticamibas parbaudi, intereSu konfliktiem,
ieguldijumu limitiem, informaciju un bridinajumiem par riskiem). Butiskas izmainas
kolektivas finanséSanas pakalpojumu nozaré ES sagaidamas 2021. gada, dalibvalstis ievieSot
pakalpojumu sniedzgju stingraku uzraudzibu un licencasanu®®.

Starptautiskas investicijas veicinoSs faktors ir Kkonceptuali jaunu, inovativu
nekustama ipaSuma veidu ievieSana valsti, pieme&ram:

1) péc Otra pasaules kara (iznemot dazas valstis, kuras dzivokla Tpasums tika noteikts jau
agrak — Belgija, Ungarija, Rumanija, Griekija, Polija un Italija) par tadu bija uzskatams
dzivokla Tpasums, kas ka tirgus prece, ar kuru veicami liela apjoma darfjumi, tika radits,
tikai pienemot t. s. “Dzivoklu likumu” Austrija (das Wohnungseigentumsgesetz) 1948.
gada, Vacija (Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht) 1951. gada,
Spanija (Ley de Propriedad Horizontal) 1961. gada un Francija (Loi 65-557 du 10 juillet
1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bdtis) 1965. gada. Ari Latvijas

286 K omisijas pazinojums Eiropas Parlamentam, Padomei, Eiropas Ekonomikas un socidlo lietu komitejai un
16. Ipp.

287 Kalnina V. Lidzdalibas ekonomikas riski ka pamats pakalpojumu sniegSanas brivibas ierobezoganai. 366. Ipp.

288 \Jogel Jr. J. H., Moll B. S. Crowdfunding for Real Estate.

289 K omisijas zinojums Padomei un Eiropas Parlamentam. Par kapitila tirgu savienibas izveides paatrinasanu:
noversot valstu $kérslus kapitala plaismam. Dokuments 52017DC0147. Eiropas Komisija.

2% Ejropas Parlamenta un Padomes 2020. gada 7. oktobra regula Nr. 2020/1503 par Eiropas kolektivas
finans€Sanas pakalpojumu sniedzgjiem uznémegjdarbibai un ar ko groza Regulu (ES) 2017/1129 un
Direktivu (ES) 2019/1937
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teritorija dzivokla TpaSums nebija noteikts 1937. gada LR Civillikuma, ka ar1 specialajas

tiesibu normas, un tatad nepastavéja lidz Latvijas valsts neatkaribas zaudesanai 1940. gada;

2) pec Otra pasaules kara — sakuma Apvienotaja Karalisté un vélak ari citas valstis tika
ieviests gk. brivdienu maju TpaSumam piemeérotais nekustama ipaSuma dallaika lietojums
vai ipasums (anglu val. time share). Ta saknes mekl&jamas anglo-amerikanu tiesibu saimes
valstis, kuras kop$ viduslaikiem pastavéjusas vairakas viena zemes gabala tiesibas vai
intereses (anglu val. legal vai real estates) vienlaicigi, ka ari laika ierobeZotas nekustama
ipasSuma TpaSumtiesibas (anglu val. leasehold);

3) konceptuali jauns, romanu-germanu tiesibu saimes valstis nepielietots nekustama pasuma
produkts tika radits 2015. gada Spanijas autonomaja apgabala Katalonija — laika
ierobezotas (uz terminu ne mazak par 10 un ne vairak par 99 gadiem) dzivokla
ipasSumtiesibas (katalanu val. proprietat temporal), kas atgadina anglo-amerikanu tiesibu
saimes valstis raksturigo leasehold ipaSumu;

4) citi konceptuali jauni nekustama ipasuma produkti, kuru skaitam misdienas ir tendence
palielinﬁtieszgl.

Tehnologiju attistibas un informacijas pieejamibas rezultata iespéjams radit
nekustama IpaSuma pardoSanas metodes, kas TIpasi atvieglo starptautiskos darijumus ar
nekustamo ipasumu. To, pieméram, paredz CRO(ss) B(order) E(lectronic) CO(nveyancing)
(CROBECO) projekts, kas ir Eiropas Zemes registru asociacijas (European Land Registry
Association) 2010. gada radits un 2014. gada pilnveidots (CROBECO I1) projekts ar mérki
nodroSinat ES ietvaros starptautiskos nekustama ipaSuma darfjumus, lai veicinatu brivu
kapitala plismu ES dalibvalstis, jo pa$i, lai veicinatu nekustama ipasuma investicijas
Dienvideiropas valstis?® (piem., Spanija, Portugal€). Projekta mérkis ir atvieglot darfjumus ar
nekustamo TpaSumu ES nekustama ipaSuma tirgii, atbalstot arzemju pirc€jus no citas ES
dalibvalsts. Dazi potencialie pirc€ji tradicionali vilcinas pienemt l@mumu par nekustama
ipasuma pirkumu arvalstis, pastavot nedroSibai par arvalstu likumdoSanu, ka ari valodu
zina$anu trikuma dgl. Arvalstu pirc€ji baidas no nezinamiem ierobezojumiem un at$kirigas
nekustama TpaSuma atsavinaSanas kartibas arvalstis.

Realiz&jot CROBECO projektu, tika radita iesp&ja starptautiskos darijumus veikt saskana
ar divu valstu likumdoSanu — sadalot darfjumu saistibtiesiskaja (izv€loties piemérojamo
likumu péc savas izvéles, prognoz&jams, ka parasti tas biitu pircéja valsts normativais
reguléjums) un liettiesiskaja, kas attiecas uz nekustama ipaSuma ipasumtiesibam un to
registraciju atbilstosi valsts likumdosanai, kura atrodas nekustamais TpaSums. Pilotprojekts
tika radits, lai veiktu darfjumus starp Niderlandi un Spaniju. Darfjuma gaita bija paredz&ta
sada: a) pirkuma ligumu noslédz pie notara Niderlandé saskana ar Niderlandes likumdoSanu
(pEc pircgja izvéles); b) ligumu nosiita Niderlandes zemes registram, kas parbauda darijuma
tiesiskumu; c) ligumu nosiita Spanijas zemes registram, kas registré ipasumtiesibas atbilstosi
Spanijas likumdoSanai un nosiita TpaSumtiesibu apstiprindjumu Iidz&jiem un Niderlandes

%! Global Real Estate Transparency Index 2018. Transparency: Data, Disclosure and Disruption. P. 8.

292 Online resource to aid European conveyancing announced (https://www.gov.uk/government/news/online-
resource-to-aid-european-conveyancing-announced-at-crobeco-conference).
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notaram. Sadai darfjumu shémai netriikst kritiku, uzskatot, ka §ada parrobezu elektronisko
darTjumu gaita iesp&jama tad, kad “darfjuma pusu valstu regul&jums ir balstits uz tiem pasiem
principiem. Jo, tiklidz parrobezu darfjums notiktu divu dazadu atsavinaSanas un registracijas
sist€ému starpa, rastos neparvaramas griitibas noteikt juridiskas sekas™?%, Pagaidam tieSi §1
iemesla dg] jaatzist, ka CROBECO projekts nav guvis plasu pielietojamibu Eiropa.

Valstis, kuras ir speka biitiski starptautisko darfjumu ar nekustamo Tpasumu ierobezojumi
un zems ASDNI Iimenis, pastavot arvalstnieku darTjumus veicino$ai politikai, iesp&jams radit
ipasus arvalstnieku objektus (piem., Kuba) arvalstnieku zonas vai brivajas ekonomiskajas
zonas (piem., AAE [Dubaija)).

IpaSu vietu starptautiskos darTjumus veicinoSas valsts politikas spektra ienem politiska
rakstura ieguldijjumus veicino$s bonuss — ja persona veic ieguldijumu kadas valsts
nekustamaja IpaSuma, par to sanemot uzturéSanas atlauju vai pat pilsonibu valsti, kura atrodas
nekustamais Tpasums.

Misdienu pasaul€ pastav asa konkurence starp valstim, lai piesaistitu arvalstu investicijas,
tade] valstis ir gatavas arvalstu uzné€méjiem un investoriem, ka arT vinu gimenes locekliem

piedavat kadus politiska rakstura ieguvumus294

— pieméram, pagaidu uzturéSanas atlaujas,
pastavigas uzturéSanas atlaujas vai pat pilsonibu. Sadu arvalstu investiciju politiska rakstura
bonusu galvenais meérkis ir atbalstit uznémeéjus, lai stimulétu atseviSkus uznémeéjdarbibas
veidus, kas rada darba vietas, vai palidz€t attistit noteiktas tautsaimniecibas nozares vai
regionus (ta rikojas, piem., Apvienotaja Karalisté, Australija, Belgija, Dienvidkoreja,
Francija, Japana, Jaunzelandé, Kanada, Niderlande, Vacija un citas valstis). Parasti t. s.
“investoru vizai” ir vairaki nosacijumi, piemé&ram, caurskatama, legala finanSu lidzeklu
izcelsme, kriminalas pagatnes neesamiba, ka ar1 radits noteikts darba vietu skaits, ieguldijumu
apmérs, samaksato nodoklu apmers, laiks, kura tiek uzsakta un turpinata uznéméejdarbiba.
VienkarSakais veids, ka veicinat arvalstnieku investicijas kada valsti, ir piedavat viniem un
vinu gimenes locekliem pagaidu uzturé$anas atlaujas apmaina pret kadu noteiktu ieguldijuma
veidu — noteikta apméra valsts obligaciju pirkumu vai iegadatu nekustamo IpaSumu —,
investicijas t. s. nerazojosaja sféra, izmantojot ta saukto Golden Visa programmu.

Sada programma Latvija tika uzsakta 2010. gada ar mérki stimulét ar&jo pieprasijumu
nekustama TpaSuma nozaré perioda péc ekonomiskas krizes, un péc sameéra 1sas un pretrunigi
vertetas diskusijas laika posma no 2013. gada beigam lidz 2014. gada sakumam ta tika bitiski
ierobeZota no 2014. gada 1. septembra. Sis laika posms no 2010. gada Latvija raksturigs ar to,
ka pretrunigi vertéta terminuzturéSanas atlauju programma, jo 1pasi, to strauji samazinot 2014.
gada 1. septembrT, lava precizi konstatet to faktoru, kurs tiesi ietekméja starptautisko darjjumu
ar nekustamo Tpasumu skaitu un apmeéru. Tas bija laiks, kad Latvija strauji palielinajas un
velak samazindjas starptautisko darfjumu skaits un apmeérs, Iidz ar to tas ir veértg§jams ka
periods, kad butiski paliclinajas atvértiba starptautiskajos darfjumos ar nekustamo ipasSumu,

293 Svemberga A. Nekustama Tpasuma registracijas sistémas Eiropa. 151. Ipp.
2% Vanags J., Usenieks D. Terminétas uzturé$anas atlauju ietekme uz nekustamo precu tirgu un tautsaimniecibu:
izverteéSanas metodikas konceptuals ietvars. 215. lpp.
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valstij realiz€jot starptautiskas investicijas izteikti veicinosu politiku. Tomer $ada riciba bija
1slaiciga un terminuzturéSanas atlauju izsniegSanas politika tika strauji mainita, nerékinoties
ar uznéméju interesém, kuri palavas uz $adas programmas ilglaicigu turpinasanos un savu
uznémeéjdarbibas modeli balstija uz pienémumu, ka programma tiks Tstenota ilglaicigi vai
vismaz netiks strauji mainiti tas nosacijumi.

Sadas politiska rakstura bonusu tirdzniecibas aizsacgja pasaulé ir Karibu jaras regiona
valsts Sentkitsas un Nevisas Federacija. Ta, sakot no 1984. gada, lai veicinatu savu nesen no
Apvienotas Karalistes neatkaribu ieguvusas valsts tautsaimniecibu, uzsaka pardot savas valsts
pilsonibu, kas reizé€m saukta arT par ekonomisko pilsonibu (anglu val. economic citizenship)
vai “zelta pasi” (anglu val. golden passport), saglabajot savu jau eso$o pilsonibu, apmaina
pret ziedojumu no 250 000,— USD vienai personai lidz 300 000,— USD gimenei ar diviem
bérniem Cukura industrijas diversifikacijas fonda vai pret vismaz 400 000,— USD vérta
nekustama Tpasuma iegadi. 2018. gada $is valsts pilsoniba lava bez vizas celot uz 141 valsti
pasaulé, taja skaita ari uz Latviju295. Sads pilsonibas (vai pases) pardosanas politiskais
lémums kopuma izjauc klasisko izpratni par pilsonibas, agrak monarhijas no feodalisma
laikiem — pavalstniecibas —, jédzienu, kas parasti balstas uz valsts (sabiedribas) un individa
savstarpgjo pienakumu un tiesibu kopumu. Ari citas valstis dalgji ir sekojuSas Sentkitsas un
Nevisas pieméram, piedavajot terminuzturéSanas vai pastavigas uzturéSanas atlaujas, ja
arvalstnieks Tpasuma ieguvis nekustamo Tpasumu, Iidzigi ari — ja Veicis investicijas viet&ja
uznémuma pamatkapitala, viet€jas bankas subordinétaja kapitala vai valsts obligacijas, ka ar1
dazadu noteikumu izpildes gadijuma piedavajot savas valsts pilsonibu.

Laika posma no 2010. gada 1. aprila lidz 2014. gada 1. septembrim Latvija bija 1pasSa
valsts pasaulé, jo terminuzturéSanas atlaujas sanemSanai Latvija bija nepiecieSams
vismazakais ieguldijums nekustamaja ipaSuma (skat. valstu salidzinajumu 2.4. tabula) —
71139, EUR apméra (arpus Rigas planosSanas regiona un devinam Latvijas Republikas
pilsétam — Daugavpils, Jekabpils, Jelgavas, Jurmalas, Liepajas, Rézeknes, Rigas, Valmieras
un Ventspils). Ar to izskaidrojams lielais pirkuma darjjumu skaits, pieméram, C&su pilséta
(skat. 2.5. att€lu).

2% par §is valsts “pilsonibas tirdzniecibas” apméru liecina fakts, ka laika posma no 2008. gada lidz 2018. gadam
Sentkitsas un Nevisas Federacija izsniegusi 11 000 $adu ekonomiskas pilsonibas pasu personam no 127 valstim.
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2.4. tabula

AtseviSku valstu terminuzturéSanas un pastavigas uztureSanas atlaujas sanemsanas
nosacijumi arvalstniekiem nekustama ipasuma pirkuma gadijuma 2018. gada

Terminuzturé$anas Gads, no
Nr. Valsts Nekustama ipasuma cena (EUR), (TA) un pastavigas kura Piezimes
p. k. citi nosacijumi uzturésanas (PA) laiks, programma
iespejama pilsoniba speka
308 525, vienas personas vai 370
230,— gimenes ziedojums Cukura
industrijas diversifikacijas fondam
(Sugar Industry Diversification
Foundation) vai 493 640,- No 2012. gada
Sentkitsa un nekustama Tpasuma pirkums. No . nekustamo Tpasumu
L Nevisa 2017. gada septembra lidz 2018. Pilsoniba 1984 var pardot p&c pieciem
gada martam “ekonomisko gadiem
pilsonibu” vargja sanemt, ziedojot
185 115, Viesulvétras katastrofas
seku likvidesana fondam
(Hurricane Disaster Relief Fund)
450 000, dzivojamaja fpasuma + | 142+ 3 =5 gadl. fav
2. Trija 500 000,— Imigrant investor bond = minimala uzturesanas Nav Sengenas zona
termina, reizi gada
950 000,- o _-
jaierodas personigi
TA atjauno katrus divus
gadus, ja valsti pavada
vismaz divas nedglas
divu gadu perioda
: - _ (pirmaja gada septinas S -
3. Portugale Smoaokggg'u_aaggjgg(\)/’ Lsa' Sakuma diegas). Péc piec'iem 2012 Etl;nu Jaljl a gada ~700
gadiem PA atlauja,
pilsoniba p&c seSiem
gadiem (+valodas
zinasanas), no kuriem
pieci TA un viens PA
500 000,— no 2013. gada. -
4. Spanija 2012. gada novembri sakotngja TA uz VI?Eu gaéc_luz tad to 2013
maksa bija 160 000, pagarina ik uz diviem
TA uz pieciem gadiem,
tad to atjauno ik uz
5. | Griekija 250 000, pieciem gadiem, bez | 55,5
minimala uzturé$anas
termina. P&c septiniem
gadiem pilsoniba
I1zsniegto TA skaita
6 Malta 275 000,— Malta vai 220 000,— TA, péc viena gada 2013 limits ir 1800; noteikts
' Gozo sala un Maltas dienvidu dala pilsoniba valstu saraksts, kuru
pilsoni var kandidét
300 000,— + 20 000,— ienakumi, kas
. depozita Kipras banka. Ieguldot 2 PA, pilsoniba p&c & _
7 Kipra 500 000,— nekustamaja ipasuma — | pieciem gadiem 2012 Nav Sengenas zona
pilsoniba uzreiz
250 000,— + 5 % no nekustama
Ipasuma veértibas vienreizgjs TA uz pieciem gadiem.
8 Latvija maksajums valsts budzeta. No P&c tas, ja uzturas 2010
' 2010. gada 1. julija lidz 2014. gada nepartraukti, var
31. augustam bija 71 139,— vai 142 pretendét uz PA
287~
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Salidzinajuma ar citam valstim laika posma no 2010. gada 2. ceturksna lidz 2014. gada 3.
ceturksnim Latvijai bija zemaka likme (71 139,— EUR apméra) ieguldijumiem nekustamaja
ipasuma, kas nepiecieSami, lai sanemtu terminuzturéSanas atlauju. Visaktivak So iesp€ju
izmantoja Krievijas, Ukrainas, Kazahstanas, Kinas u. c. valstu pilsoni, kuru galvenais méerkis,
sanemot terminuzturéanas atlauju Latvija, bija iesp&a brivi celot uz Sengenas zonas
valstim®® bez vizas. 2014. gada kopuma tika izsniegtas 4982 pirmreiz€jas pagaidu
uzturéSanas atlaujas tiem, kas bija kvalificgjuSies, ieguldot nekustamaja ipasuma (ipatsvars no
visam TUA — 74 %). 2016. gada, pamatojoties uz Siem kritérijiem, izsniegto atlauju skaits
samazinajas lidz tikai 489 atlaujam gada (ipatsvars no visam TUA — 7 %), un 2018. gada
pirmreiz€jo terminuzturéSanas atlauju skaits bija tikai 297 (ipatsvars no visam TUA — 4 %).
Sads strauj§ Golden Visa programmas samazindjums péc 2014. gada bitiski ietekméja
nekustama Ipasuma cenas Latvija.

Izteikts starptautisko darfjumu ar nekustamo TpaSumu skaita samazinajums tika Ipasi
noverots teritorijas, kur minimala cena terminuzturé$anas atlaujas sanemsanai bija 71 139,—
EUR. Tas bija teritorijas arpus Rigas planoSanas regiona un arpus devinam lielakajam
Latvijas pilsétam (Daugavpils, Jekabpils, Jelgava, Jirmala, Liepaja, Rézekne, Riga, Valmiera
un Ventspils). Bitisks samazinajums tika novérots, pieméram, C&su pilséta, kur starptautisko
darfjumu ipatsvars no 30—40 % 2014. gada samazinajas lidz 0 % 2018. gada pirmajos divos
ceturkSnos (skat. 2.5. attelu).

Pec 2014. gada 3. ceturkSna, kad pirkuma maksas nosacfjums terminuzturéSanas atlaujas
sanemsanai visa Latvija tika palielinats lidz 250 000,— EUR, starptautisko nekustama IpaSuma
pirkuma darfjumu skaits bitiski samazinajas (skat. 2.2. attélu). Saja laika, samazinoties
starptautiskajam nekustama ipaSuma pieprasijumam, Latvija samazinajas ari nekustama
Ipasuma cenas, ko apliecina majoklu cenu indekss (skat. 2.3. attelu). Bitiski, ka no Baltijas
valstim nekustama ipaSuma cenu samazinajums, sakot no 2014. gada 4. ceturkSna, bija
noverojams tikai Latvija (skat. 2.4. att€lu).

2% Sengenas zonas ligums stajas speka 1995. gada 26. marta, un 2018. gada Sengenas zona bija 22 Eiropas
Savienibas valstis, ka arT Islande, LihtensSteina, Norvégija un Sveice.
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2.2. att. LR zemesgramatu nodalas registréto arvalstnieku veikto nekustama ipasuma pirkuma
darfjumu skaits un pirkuma summa laika posma no 2011. gada 1. ceturk$na lidz 2018. gada 2.
ceturksnim. (Autora veidots attéls; avots: LR zemesgramata, VZD.)
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2.3. att. Majoklu cenu indekss Latvija laika posma no 2006. gada 1. ceturksna lidz 2018.
gada 3. ceturksnim. (Autora veidots attels; avots: LR Centralas statistikas parvalde.)

2014. gada, kad Latvija butiski ierobezoja uzturésanas atlauju programmu, tika izmantoti
vairaki argumenti attiectba uz investiciju nepiecieSamibu, arvalstu tieSo investiciju
picaugumu, majoklu pieejamibu, nekustama T1pasuma cenu pieaugumu, nodoklu
maksajumiem, ietekmi uz iekSzemes kopproduktu, ietekmi uz darba tirgu un uznémeéjdarbibu
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dazadas tautsaimniecibas nozar€s al ierobezotu starptautiskos darijumus ar

nekustamo Tpasumu Latvija, ka ari, gluzi pretéji, lai turpinatu programmu. Toméer, pastavot
viedoklu dazadibai un argumentu bagatibai, skaidri un viennozimigi tika formul€ts arguments,

kas domingja par citiem, — “draudi valsts drogibai™®.
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2.4. att. Majoklu cenu izmainas Baltijas valstis. (Autora veidots attels; avots: OECD Data
Housing Prices [https://data.oecd.org/price/housing-prices.htm].)
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2.5. att. C&su pilsétas zemesgramatu nodala registréto arvalstnieku veikto nekustama ipasuma
pirkuma darTjumu skaits (dala no kopgja pirkuma darfjumu skaita) laika posma no 2011. gada
1. ceturk$na Iidz 2018. gada 2. ceturksnim. (Autora veidots att€ls; avots: LR zemesgramata,
VZD.)

297 Silina-Osmane 1., Tevina I., Briede I. Treso valstu pilsonu uznemsana uznéméjdarbibas noliikos Latvija.

2% Bliizma O. Latvijas “zelta vizas” — risindjums istermina. Kas péc tam?

2% Vanags J., Usenieks D. Terminétas uzturé$anas atlauju ietekme uz nekustamo precu tirgu un tautsaimniecibu:
izverteéSanas metodikas konceptuals ietvars.

300 Viesturs J., Auzin$ A., Staube T. Arguments Used for Restricting International Real Property Transactions: Case
Study of Latvia.
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2.3.6. Informacijas un komunikacijas tehnologiju loma darijumos ar
nekustamo Ipasumu

Kops 20. gs. 90. gadiem informacijas un komunikacijas tehnologijam ir bitiska un arvien
picaugoSa loma visos darjjumu ar nekustamo IpaSumu posmos. Darfjumu ar nekustamo
IpaSumu, kuru pamata ir socialekonomiskie procesi, nodrosinasanai Ipasi svarigi ir efektivi
darbojosies tirgi, kuru bitisks faktors ir “plaSi pieejama informacija gan par tirgotajiem
produktiem, gan tirgotajiem, tadéjadi mazinot riskus tirgus dalibniekiem™®™. IKT nepartraukti
ir veicinajusas darfjumu skaita un apjoma pieaugumu Eiropa un pasaulé. IKT ietver plasa
spektra tehnologijas, sakot no informacijas tehnologijam, telekomunikacijam, apraides
lidzekliem, visu veidu audio un video materialu apstrades un parraides lidz pat tikla veiktam
kontroles un uzraudzibas funkcijam®”. Eiropas informacijas sabiedribas (anglu val.
information society) politika 20. gs. pirmaja pus€, sekojot ASV un Japanas iniciativai,
attistijas, telekomunikacijas un informaciju tehnologijas domingjot liberalizacijas tendencei
lidz 90. gadu otrai pusei, kad 3aja nozaré sika domingt socidlie aspekti®®, kas &1 darba
ietvaros netiek vertéeti.

ES 2010. gada ar mérki nodroSinat taisnigu, atvértu un droSu digitalo vidi atbilstosi
stratégijai “Eiropa 2020” pienéma “Digitalo programmu” (Digital Agenda for Europe), kuras
pamata ieklava tris pﬂérus304:

1) labaka paterétaju un uznémumu piekluve digitalajam precém un pakalpojumiem visa
Eiropa;

2) piemerotu apstaklu radiSana digitalo tiklu un pakalpojumu attistibai;
3) digitalas ekonomikas izaugsmes potenciala palielinasana.

Eiropas Komisijas 2010. gada pazinojuma>® Eiropas Parlamentam par Digitalo
programmu Eiropai konstatéti septini butiskakie $ke&rsli, kas gan pa vienam, gan kopgjas
kombinacijas nopietni apdraud centienus izmantot IKT:

1) digitalo tiklu sadrumstalotiba;

2) sadarbibas trikkums;

3) kibernoziedzibas pieaugums un iesp&jama neuzticiba tikliem;
4) nepietiekami ieguldijumi tiklos;

5) nepietickama pétnieciba un inovacija;

¥ yitola A. Institiiciju socialekonomiskas ietekmes novértésana. 26. Ipp.

%2 Digitala programma Eiropai.

%03 The European Information Society: A Reality Check. Ed. by Jan Servaes. P. 12.

%% Digitala programma Eiropai.

%05 K omisijas pazinojums Eiropas Parlamentam, Padomei, Eiropas Centralai bankai, Eiropas Ekonomikas un
socialo lietu komitejai un Regionu komitejai. Digitala programma Eiropai.
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6) digitalo prasmju un iemanu trukums;
7) neizmantotas iesp&jas risinat sabiedribas problémas.

Pateicoties Siem centieniem, pat€rétajiem un uzn@mumiem ir nodroSinata labaka piekluve
digitalajam precém un pakalpojumiem Eiropa un ir attistita lietotaju tiesibu un paterétaju un
uznémumu aizsardzibas sist€éma, panakot:

1) zemakas cenas par elektronisko komunikaciju un viesabon&Sanas tarifu atcelSanu
2017. gada 14. junija;

2) labaku interneta pieslégumu visiem ar visparéju pamata platjoslas parklajumu, gk.
pateicoties noris€m mobilas un satelita platjoslas joma, lai visiem galvenajiem
socialekonomiskajiem virzitajspékiem nodroSinatu gigabitos méramus pieslégumus;

3) kop€ju ES grafiku saskanotai komercialu 5G pakalpojumu ievieSanai 2020. gada;
4) bezmaksas Wi-Fi pieslégsanas iesp&ju palielinasanos;

5) labaku patérétaju aizsardzibu telekomunikaciju lietoSana, pienemot tiesibu aktus par
privatumu (Direktiva 2009/136/EK) un datu aizsardzibu (Direktiva 95/46/EK), kas vél
papildus uzlaboti ar datu aizsardzibas jauno regulgjumu (Regula (ES) 2016/679 un Direktiva
(ES) 2016/680);

6) tieSsaistes platformu stridu izSkirSanai starp patérétajiem un tirgotajiem tieSsaiste;

7) tieSsaistes platformas giponet.org ievieSanu, lai palidzétu interneta parvaldibu padarit
demokratiskaku un lietotajam draudzigu;

8) tiesibu aktus pret geoblok&Sanu, lai novérstu tieSu un netieSu diskriminaciju, kas balstas uz
patérétaju valstspiederibu, dzivesvietu vai uznéméjdarbibas veikSanas vietu parrobezu
komercdarijumos starp tirgotajiem un patérétajiem ES.

IKT loma darijumos ar nekustamo Tpasumu ipa$i vértéjama, veicot (1) nekustama ipasuma
izpéti, (2) datu un informacijas ieguvi un apkopoSanu, ka ari (3) dokumentu apriti un
TpaSumtiesibu elektroniskas nodosSanas sprocesu (anglu val. eConveyancing), taja skaita
nekustama TpaSuma pasumtiesibu registraciju, Kas ir tikai dala no kopgja ipaSumtiesibu pareja

308 Miisdienas nekustama

procesa, pamatojoties uz kopé&ju elektroniskas komunikacijas tiklu
ipaSuma TpaSumtiesibu parejas procesam un registracijai, lai augsti novértétu IKT

sasniegumus konkr&taja valsti, bitu janotiek elektroniska forma.

%06 Brennan G. The Impact of eConveyancing on Title Registration. A Risk Assessment. P. 53.
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3. DALA

LATVIJAS ATVERTIBAS STARPTAUTISKAJOS
DARIJUMOS AR NEKUSTAMO IPASUMU NOVERTEJUMA
METODIKAS RISINAJUMS UN TA ANALITISKS
VERTEJUMS

Promocijas darba gaita tika izv€leti valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar
nekustamo TpaSumu novértéSanas kritériji un tos veidojoSie elementi. Péc tam Sie kritériji,
izmantojot daudzpakapju pétniecibas Delfi un tas atvasinajuma eDelfi interviju metodes
[anglu val. Delphi method vai Delphi technique])*”, laika posma no 2018. gada 1. janvara
lidz 2019. gada 30. jinijam tika apspriesti un noveértéti ekspertu individualajas intervijas,
fokusgrupa (skat. pielikumu Nr. 4 “RTU IEVF BUNI 2018. gada 12. aprila fokusgrupas
“Latvijas atvertibas starptautiskajiem darijumiem ar nekustamo TpaSumu raditaju noveért&jums
un katra raditaja relativas nozimibas svara noteik$anas protokols™), seminaros, ka ari ekspertu
grupu aptaujas. Ekspertu intervijas piedalijas 50 starptautisko darijumu ar nekustamo Tpasumu
eksperti, un katra eksperta vertéjums tika apkopots anketa (anketas paraugu skat. pielikuma
Nr. 5 “ASDNI ekspertu intervijas anketa”).

3.1. tabula

ASDNI indeksa noteik§anas posmi, izmantojot Delfi un eDelfi metodes

Delfi metodes posmi | Darbibas Nr. | Darbiba

1 P&tfjuma mérka noteikSana
2 ASDNI kriteriju un elementu izvéle

L 3 Interv&jamo profesiju/nodarbosanas noteiksana
4 Ekspertu identificéSana
5 SagatavoSanas ekspertu intervijam
6 Interviju anketu sagatavoSana
7 ASDNI intervijas, fokusgrupa, seminari

2 8 Interviju rezultatu apkoposana
9 ASDNI kritériju un elementu korekcija
10 ASDNI kritériju svara noteik$ana
11 ASDNI-2018 aptaujas anketu sagatavoSana
12 Google aptaujas izveide

3 13 Aptaujas uzaicinajumu nosiitiSana
14 Rezultatu sanemsana, apkoposana
15 ASDNI indeksa aprekinasana

%07 pickard A. J. Research methods in information. Facet, 2007. Pp. 126-127.
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Interv€jamie eksperti tika izvel&ti pec vairakiem Kriterijiem:

1) starpdisciplinaritate. Tika noteikti 11 profesiju/nodarboSanos parstavji (skat. 3.2. tabulu),
kas uzskatami par viskompetentakajiem darfjjumu ar nekustamo IpaSumu konteksta, tadejadi
petijums  vert§jams ka  starpdisciplinars. Tika ievérots princips, lai  vienas
profesijas/nodarbosanas parstavju skaits biitu ne mazaks ne mazaks par 5 % un ne lielaks par
15 % no kopgja aptaujas dalibnieku skaita;

2) kompetences novértéjums. Tika vertéts, vai katrs eksperts ir atzistams par kompetentu
dalibai petijuma (tikai divi dalibnieki tika atziti par ASDNI novértésanai nepiemérotiem);

3) pieredze. Tika nemta véra katra eksperta pieredze (ASDNI-2018 aptaujas ekspertu vidgjais
profesionalas darbibas laiks nozaré — 12,9 gadi);

4) laba reputacija. Visi dalibnieki tika izraudziti no uzn@mumiem un institiicijam ar labu
reputaciju.

ASDNI intervijas un ASDNI-2018 aptauja piedalijas eksperti no SIA Latio vértétdji un
konsultanti Vidzemé, advokatu biroja Glimstedt, SIA Husvik, SIA A biroji, AS Swedbank,
Latvijas Notariata institiita, AS SEB banka, SIA Balsts, AS Attistibas finansu institiicijas
Altum, AS Baltic International Bank, advokatu biroja CEE Attorneys, SIA Latio, SIA
Pastorats, SIA CBRE Baltics, SIA Interbaltija, SIA VCG Ekspertu grupa, Rigas Tehniskas
universitates, SIA Leymar, SIA Velve, SIA RERE MEISTARI, VAS Valsts nekustamie
ipasumi, uznémuma Baltic Sotheby’s International Realty, SIA Immostate, SIA Corvin Real
Estate, SIA Domuss, SIA RJC Andrejosta, SIA Universal Exports, SIA Baltic States, SIA YIT
Latvija, SIA Real Estate Jurmala, SIA City Real Estate, AS SWH Grupa, SIA Vipdom real
estate, SIA Adazu namsaimnieks, SIA Gulf RE, SIA BALSTS EXPERT, SIA AB Alliance, SIA
Hagberg, SIA Insign, SIA Ober Haus Real Estate Latvia, GMbH Global Tunneling (Vacija),
TU Gelft (Niderlande), SIA Pilsétas fasades, Ropazu novada paSvaldibas, LR Ekonomikas
ministrijas, uznémuma RE/MAX, Latvijas Namu parvalditaju un apsaimniekotdju asociacijas,
ka ar1 zverinati notari, nekustama ipasuma vertetaji un nekustama tpaSuma attistitaji.

Intervéjot nozares ekspertus, tika veikta pétfjumu aprobacija — iegiits ASDNI kritériju
novertéjums un uzklausiti ieteikumi un labojumi, lai izveidotu ASDNI indeksa noteikSanas
metodiku.

ASDNI-2018 aptauja laika posma no 2018. gada 31. oktobra Iidz 2019. gada 30. junijam
piedalijas 60 starptautisko darfjumu ar nekustamo Tpasumu eksperti. Ekspertu aptaujas anketa
tika izveidota, izmantojot elektronisko Google aptauju riku, lietojot elektronisko saiti
“https://docs.google.com/forms/d/1zVLOjQmcKtag_1HnLVXQ2sqqfnGbOg33FwzPQOiSbTM
M/edit” (skat. pielikuma Nr. 9).

Saskana ar ASDNI intervijas, fokusgrupa un seminaros aprob&tajiem pétijumu rezultatiem
turpmak periodiski — reizi gada — nosakams valsts atvertibas starptautiskajos darjjumos ar
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nekustamo TpaSumu indekss (turpmak teksta — ASDNI indekss) (skat. 3.2. “ASDNI indeksa
aprekins”), novertgjot vairakus kritérijus:

1) Nekustama 1paSuma un darfjumu ar nekustamo TpaSumu caurskatamiba (saisinati
“Caurskatamiba”);

2) TieSie un netieSie ierobezojumi arvalstniekiem nekustama TpaSuma atsavinasanas
darTjumos (saisinati “TieSie un netiesie ierobezojumi’);

3) Nekustama Tpasuma atsavinasanas darfjuma laiks (saisinati “Laiks”);

4) Transakciju izmaksas;

5) Administrativais (birokratiskais) slogs (saisinati “Administrativais slogs”);

6) Starptautiskas investicijas veicinosa valsts politika;

7) Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika;

8) Nozar€ iesaistito personu profesionalitate;

9) Ar darfjumiem ar nekustamo TpaSumu saistito tehnologiju attistiba (saisinati “Tehnologiju
attistiba”);

10)  Darfjumus ar nekustamo ipaSumu veicino$a kreditiestazu darbiba.

3.2. tabula
ASDNI-2018 aptaujas dalibnieki

1 Makleri (agenti) 8 13

2. NI uznémumu vaditaji 8 13

3. NI attistitaji 5

4. Uznémgji 4

5. Akadeémiskais personals/pétnieki 5

6. NI parvaldnieki 6 10

7. Zverinati notari 3

8. NI vertetaji 3

9. Juristi/advokati 7 12

10. | Kreditiestazu darbinieki 3 5

11. Citi (nekustama Tpasuma specialisti) 8 13
Kopa 60 100

3.1. Valsts atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo IipaSumu
noteikSanas kriteriji

ASDNI ekspertu interviju un iegiito rezultatu aprobacijas rezultata ASDNI indeksa
aprékinasanai tika noteikti ASDNI kritériji un to elemanti (skat. 3.3. tabulu), ka ar noteikts
kritériju nozimigums vai svars (skat. 3.2. “ASDNI indeksa aprekins”).
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3.3. tabula
ASDNI kriteériji un to elementi

Nr. p. k. ASDNI kriterijs ASDNI Kkriteériju elementi

1. Drosas nekustama ipasuma TpaSumtiesibas

2. Preciza un uzticama nekustama IpaSuma tirgus un finansu
informacija
Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate
Valsts vienotaja datorizétaja zemesgramata un Nekustama

1. Caurskatamiba IpaSuma valsts kadastra informacijas sistéma registréto datu
aktualitate, savstarp€ja atbilstiba un caurskatamiba

5. Informacijas par nekustama ipasuma apgriitinajumiem un
nekustama TpaSuma lietoSanas iesp&jam pieejamiba

6. Skaidra nodoklu sistéma un nekustama Tpasuma nozari
reglamentgjosie normativie akti un to prognozg&jamiba

Tiesie un netieSie ierobezojumi darjjumos ar nekustamo Tpasumu

7. Lauksaimniecibas un meZza zemi

5 Tiesie un netiesie 8. Dzivokla IpaSumu
' ierobeZojumi 9. Komercipasumu (ar zemi)

10. Majsaimniecibu apbiives zemi

11. Privatmajam (ar zemi)

12. Pirmsregistracijas (ar1 izpéte, due diligence process,
nostiprindjuma ligums, pirmpirkuma tiesibas, valsts un

. kancelejas nodevu samaksa u.c.) posms
3. Laiks Co o . . .

13. Registracijas posms (laiks no dokumentu iesniegSanas
zemesgramata lidz tiesneSa lémumam un Ipasumtiesibas
apliecino$a dokumenta sanemsanai)

14. Valsts nodeva

4. Transakciju izmaksas | 15. Maklera (agenta) pakalpojumi
16. Juridiskais nodrosindjums (notars, advokats vai jurists)
17. Administrativais slogs (iznemot transakciju izmaksas) —
5 Administrativais dazadu at]lauju un izzinu nepiecieSamiba, to iegiiSanas
' (birokratiskais) slogs sarezgitiba. Pieméram, pasvaldibu atlaujas arvalstniekiem,
pirmpirkuma tiesibu piedavasana u. c.
Starptautiskas
6. investicijas veicino$a | 18. Starptautiskas investicijas veicinosa valsts politika
valsts politika
Starptautiskas
7. investicijas aizsargajoSa | 19. Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika

valsts politika

Nekustama ipasuma nozares parstavju profesionalitates limenis
20. Makleri (agenti)

21. Notari

22. Advokati, juristi

23. Nekustama TpaSuma vertetaji

N & iesaistit 24. Ekonomisti
8. 0zarc 1esaistito 25. Zemesgramatu darbinieki

profesionali@te | 5"\ /70y Garbinieki

27. Pasvaldibu darbinieki

28. Nekustama tpasuma parvaldnieki
29. Nekustama 1paSuma apdro$inataji
30. Nekustama TpaSuma attistitaji

31. Kreditiestazu darbinieki
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Tehnologiju attistibas limenis:
. 32. Nekustama TpaSuma izpéte
9. Tehnologiju attistiba ) L .
33. Datu un informacijas ieguve un apkoposana

34. Dokumentu aprite (taja skaita ipaSumtiesibu registracija)

DarTjumus ar

10 nekustamo Tpasumu 35. DarTjumus ar nekustamo TpaSumu veicinosa kreditiestazu
' veicinosa kreditiestazu darbiba
darbiba

3.1.1. Nekustama ipaSuma un darijjumu ar nekustamo IpaSumu
caurskatamiba

Nekustama tpasuma un darfjumu ar nekustamo Ipasumu caurskatamiba vai caurspidigums
(anglu val. transparency) ir bitisks raditajs, kas nosakams péc vairakiem elementiem: 1)
drosSas nekustama IpaSuma IpaSumtiesibas; 2) preciza un uzticama nekustama Ipasuma tirgus
un finanSu informacija; 3) Iigumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate; 4) Valsts vienotaja
datorizétaja zemesgramata un Nekustama ipaSuma valsts kadastra informacijas sistema
registréto datu aktualitate, savstarp&ja atbilstiba un caurskatamiba; 5) informacijas par
nekustama TpaSuma apgriitinajumiem un nekustama Tpasuma lietoSanas iesp&jam pieejamiba;
6) skaidra nodoklu sisttma un nekustama ipaSuma nozari reglament€joSie normativie akti un
to prognozgjamiba.

3.1.1.1. Drosas nekustama ipaSuma ipaSumtiesibas

Nekustama Tpasuma tirgus parskatos un citos avotos pasaulé Ipasumtiesibu drosiba ir viens
no galvenajiem kritérijiem, kas veicina starptautiskos darjjumus un arvalstu investicijas. To
apliecindja arT eksperti ASDNI intervijas, ierosinot pat TpaSumtiesibu drosibu veidot ka
atseviSku ASDNI kritériju. Tomér, pamatojoties uz Jones Lang LaSalle veidoto Global Real
Estate Transparency indeksa metodologiju, promocijas darba autors uzskata, ka “Drosas
Ipasumtiesibas” ir saglabajamas ka kritérija “Caurskatamiba” elements. DroSas TpaSumtiesibas
ir viens no izSkiroSajiem jautajumiem, lai arvalstnieki turpinatu sarunas par investicijam
nekustama TpaSuma produktos, nenemot vera, vai starp investicijas sanemoSo valsti un
investora valsti ir noslégts Iigums par ieguldijumu veicinaSanu un savstarpgju aizsardzibu.
Neskatoties uz noslégtajiem starpvalstu ligumiem, jebkurai darijjuma iesaistitai pusei
japarliecinas par Ipa$umtiesibu droiibu valsti. Sis jautdgjums ir svarigs ne tikai nekustama
IpaSuma investoriem, bet ar finansu lidzeklu nodroSinatajam, pieméram, kreditiestadei.

Pasaules ekonomiskas brivibas reitinga (Index of Economic Freedom) sadala
“Tiesiskums” (anglu val. Rule of Law) viens no vértétajiem parametriem ir Tpasumtiesibas
(anglu val. Property Rights), par kuru komentaros 2018. gada konstatéts, ka “Ipasumtiesibas
un ligumi Latvija ir labi realizéti (anglu val. well enforced). Lai gan tiesu neatkariba tiek
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visparigi ievérota, sabiedriba wuzskata tiesu sisttmu par neefektivu, politiz€tu un

korumpétu”gos.

IpaSuma atsavinaSana sabiedribas vajadzibam Latvija

Privatpersonai zemes izmantoSanas joma nekad nav pieder&jusas absolutas tiesibas. Zeme
nav tikai privato tiesibu objekts, ta vienlaikus ir arT dabas resurss, un tas izmantoSana ir
saskanojama ar sabiedribas intereseém. Musdienas, mainoties socialajiem un vides apstakliem,
tostarp pieaugot cilveku skaitam un vides aizsardzibas prasibam, ipasniekam piederoSo zemes
lietoSanas tiesibu apjomam ir tendence arvien samazinaties,®® un viens no galvenajiem
jautajumiem, kas ari apliecina Tpasumtiesibu droSibu, ir: vai nekustamais IpaSums var tikt
atsavinats bez 1pasSnieka piekriSanas, un, ja tas tiek izdarits, vai tiek ieveroti IpaSuma
atsavinaSanas sabiedribas vajadzibam (anglu val. compulsory acquisition (alienation,
expropriation, purchase), (compulsory, governmental) takings [gk. ASV lietots termins], land
resumption [termins lietots, ja zemes Tpasnieks ir valsts, bet zemes lietotajiem ir tikai zemes

lietoSanas tiesibas, pieméram, anglo-amerikanu tiesibu saimes valstis lesehold interests® ]

b

forced land acquisition, eminent domain [gk. ASV lietots termins]) starptautiski atzitie
principi.

1. Ar ipaSuma atsavinaSanu tiek realizétas kadas noteiktas sabiedribas vajadzibas
(intereses). Jeédziens “sabiedribas vajadzibas” ir plaSs, arT lietota terminologija valstu
konstitiicijas, lai apzimétu sabiedribas intereses, tiek lietota atSkirigi (skat. pielikumu Nr.
3). Ir valstis, kuras sabiedribas vajadzibas definétas konkréti, un ir valstis, kuras jautajums
atstats izlemSanai katra atseviska atsavinaSanas gadijjuma. Katra valsti un noteiktos
vesturiskos apstaklos nosakams, kadas ir sabiedribas vajadzibas un kadi publiskie mérki ir
jasasniedz, tacu ar $adu TpaSuma atsavinaSanu nedrikstetu tikt istenota kadas privatpersonas
intereSu nodroSinasana. Tomér pédgja laika likumdoSana un tiesu prakse vairakas valstis
liecina, ka arT privatipasnieka iniciéta cita privatipasuma piespiedu atsavinaSana par labu

citam privatipaSniekam var tikt uzskatita par atbilsto$u sabiedribas vajadzibam*"

. Latvijas
likumdogana®" noteikts, ka nekustamais TpaSums ir atsavinams valsts aizsardzibas, vides
aizsardzibas, veselibas aizsardzibas vai socialas nodroSinaSanas vajadzibam, sabiedribai
nepiecieSamu kulttras, izglitibas un sporta objektu, inZenierbiivju un inZenierkomunikaciju
blivniecibai vai transporta infrastruktiras attistibai, ka ari citu sabiedribas vajadzibu
nodro$inasanai, ja Sis mérkis nav sasniedzams ar citiem lidzekliem. Tatad Latvija ir

%%8 |ndex of Economic Freedom, Latvia, 2018 (https://www:.heritage.org/index/country/latvia).

309 Beatly T. Ethical Land Use: Principles of Policy and Planning. Pp. 195-196.

319 Chan N. Land Acquisition Compensation in China —Problems and Answers. P. 138.

31 pieméram, (1) ASV skat. KELO V. NEW LONDON (04-108) 545 U.S. 469 (2005)
(https:/imwww.law.cornell.edu/supct/html/04-108.Z0O.html) lietu, kura atzits, ka privatipaSuma atsavinasana
kadam citam privatipasnickam par labu ar1 var tikt veikta, lai to daritu sabiedribas interesgs; (2) Albanija pat
likuma, kas reglament€ TpaSuma atsavinasanu sabiedribas laba, ir noteikts, ka TpaSums var tikt atsavinats
privatas juridiskas personas laba.

3121 R likums “Sabiedribas vajadzibam nepiecie$ama nekustama Ipa§uma atsavinaanas likums”.
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uzskaititi ar IpaSuma piespiedu atsavinasanu sasniedzamie meérki, tomér atstajot
paplasinatu mérku definiciju, kas pielauj “citas sabiedribas vajadzibas”.

2. IpaSuma atsavina$ana pielaujama tikai iznémuma gadijumos. Tatad ta nedrikst kIt

par “ierastu valsts vajadzibu nodroSinaSanas praksi”313, kad sabiedriba savas vajadzibas
realiz€, izmantojot privatipasnieku 1paSumu. To, vai katrs gadijjums ir “iznémuma
gadijums”, var noskaidrot, tikai iepazistoties ar konkrétas lietas apstakliem. Viens raditajs
biitu atsavinamo 1paSumu skaits, tomér tas vél neliecina par iznp€muma gadijuma trukumu,
jo, piemé&ram, transporta infrastruktiiras buvju gadijuma atsavinamo TpaSumu skaits parasti
ir relativi liels. Lai noskaidrotu, vai ir ieverots samériguma princips starp privatipasuma
Ipasumtiesibu aizskarumu un sabiedribas interesém, jaatbild uz jautajumiem:
Vai sabiedribas vajadzibas nebiitu apmierinamas cita veida, kas mazak aizskartu
privatipaSumu? Vai labums, ko iegiist sabiedriba, ir lielaks par personas tiesibam un
interesém nodarito zaudéjumu? Vai Ipasuma atsavinasana ir veikta, lai sasniegtu legitimo
merki?

3. Par ipaSuma atsavinasanu maksajama taisniga atlidziba. Starpvalstu Iigumos, valstu
konstitiicijas (skat. pielikumu Nr. 3) un zinatniskaja literatira lietota atlidzibas
terminologija butiski atSkiras — parasti anglu val. prompt, adequate, effective, full
compensation for the fair market value of the property u. c. LR Satversmes 105. p. lietotais
termins “taisniga atlidziba” ne vienmer ir sinonims jédzienam “nekustama pasuma tirgus
vertiba”. To apstiprina ar1 Eiropas Cilvektiesibu tiesas praksem. Tomeér, lai tiktu ieverots
samériguma princips, atlidzibas apmeéram jabiit sapratigi saistitam ar Ipasuma tirgus
vertibu. Taisnigai atlidzibai biitu jasastav no nekustama ipasuma tirgus vertibas vai
kompensacijas, kas maksimali pielidzinama tirgus vertibai, ka ar1 no zaud&jumu atlidzibas
vai atlidzibas, kas kompensé uznémeéjdarbibas zaud€jumus, ja nekustamais TpaSums ir
lietots ka razoSanas lidzeklis uznémejdarbiba.

Nosakot taisnigu atlidzibu Latvija, netiek nemts véra ipasSnieka subjektivais TpaSuma
vertejums, ka ari, pieméram, fakts, ka IpaSums ir davinats un tadel kadam Skiet 1pasi
vertigs. Tomér pastav ari pretéjs viedoklis, kas izteikts Dr. iur. E. Grigores-Baras
promocijas darba “Nekustama ipaSuma piespiedu atsavinasana valsts vai sabiedriskam
vajadzibam pret atlidzibu Latvija”. Taja autore raksta, ka $ada TpaSumtiesibu aizskaruma
verte€Sana ‘“nerada pareizu priekSstatu par pilnigu atlidzibu un tas elementiem, jo ta
saSaurinata Iidz mantiska aizskaruma ekvivalentam. Tacu, radot individa brivibas
aizskarumu, t. 1., nemantisku labumu aizskarumu, pilnigai atlidzibai biitu jaieklauj sevi ar1
personiska aizskaruma atlidzinajums. Lidz ar to, ja ekspropriacijas rezultata ipaSniekam
(fiziskai personai) ir nodarits morals kait€jums, atlidzibas summa biitu apsverama ari

atsavinatd nekustama TpaSuma seviskas vértibas un pretium affectionis®®® ieklausana™®'®,

313 1 R Satversmes tiesas spriedums lieta Nr. 2009-01-01, 13. punks.

314 Eiropas Cilvektiesibu tiesas spriedums lietd “Visting un Perepjolkins pret Latviju” (taisniga atlidziba). Eiropas
Cilvektiesibu tiesas Liela palata. 2014. gada 25. marts.

315 Pretium affectionis jeb Affectionswerth Baltijas vietgjo likumu kopojuma III dalas 588. panta formulgta ka ar
personigam tieksmém pamatota vertiba (pretium affectionis), kas atkariga no prieksrocibas, kadu lietas valditajs
tai pieskir vai nu tas Tpatnibu dél, vai savu sevisko attiecibu dél pret to, neatkarigi no labuma, kadu ta sagada
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Ar1 §1 promocijas darba autors aizstav viedokli, ka tirgus veértibas kompensacija ir tikai
formali “pilniga”, “taisniga”, “ekvivalenta” atlidziba, jo piespiedu raksturs nosaka, ka
ipasnieks darjjumu neveic labpratigi, tatad nav iesp&jams parliecinaties par personas 1paso
atticksmi pret savu Ipasumu, un atlidzibai butu jakompensé ari ipasas attieksmes vai
subjektivie zaudejumi, kas raduSies TpaSuma atsavinasanas de]. Ka tos aprékinat? Katram
tie var but atSkirigi. Tatad tos aprékinat péc kadas vienotas metodes, kura tiktu definéti

“izm&rami” subjektivie (personiska aizskaruma) zaud&jumi, nav iesp&jams. Risinajums tam

ir rasts Zviedrija, kur kompensaciju aprékina par 25 % lielaku neka atsavinata nekustama

Ipasuma tirgus vertiba.

Taisnigas atlidzibas noteikSana un savlaiciga izmaksa saistiba ar TpaSumu atsavinaSanu

sabiedribas vajadzibam ir galvena pé€tijumu probléma zinatniskajos petijjumos. Par to

promocijas darba autors kopa ar kolégiem Ari Adleru un prof. Inetu Geipeli 2017. gada
veica pétijumu par zemes ipaSumu atsavinaSanu Albanija gazes vada Trans Adriatic

Pipeline projekta ietvaros. Uzbuvéjot So gazes vadu, paredzéts transportét dabasgazi no

Kaspijas jiiras uz Eiropu. Tika secinats, ka Albanijas gadijuma ir konstat€jami vairaki

butiski starptautisko principu parkapumi, kas ievérojami, atsavinot nekustamo ipasumu

(zemi) privatpersonam, $aja gadijuma gk. nelielu zemnieku saimniecibu Tpa§niekiem317:

a) “likuma varas” trikums, t. i., praktiskaja TpaSumu atsavinaSanas procesa Albanija
netiek ieve€rots likuma noteiktais TpaSumu atsavinasanas mehanisms. Ta rezultata
Ipasumu atsavinaSana rada neskaidribas un neapmierinatibu tajos iedzivotajos, kurus
ietekmé gazes vada biivnieciba;

b) piemérotas kompensacijas noteikSanas metodes nekompensé zemes TpasSnieku zaudétos
iztikas lidzeklus un neatbilst starptautiski atzitam principam, ka no atsavinasSanas
cietuSo zemes 1paSnieku labklajibas Iimenim projekta beigas vajadzetu biit lielakam
neka pirms projekta sakuma vai vismaz tada Iimeni, kads tas bija ieprieks;

C) drosSas, uzticamas un skaidri funkcion&joSas zemes parvaldibas un TpaSumtiesibu
registracijas sist€émas trukums;

d) zemes TipaSnieki neuzticas kompensaciju parsidzibas kartibai un uzskata to par
neuzticamu ka tiesiskas aizsardzibas lidzekli;

e) batisks uzticibas trilkums Albanijas valdibai un tas iestadém. Albanijas piemérs rada,
ka 1paSumu atsavinaSana sabiedribas vajadzibam skaidri atspogulo valsti pastavoso
“droSu Tpasumtiesibu” realo situaciju.

. Latvija IpaSums atsavinams uz atseviSka likuma pamata. Eiropa ta nav izplatita

praksesls, jo parasti IpaSuma atsavinaSana tiek delegéta kadai valsts institiicijai, tomer

pati par sevi (Grigore-Bara E. Nekustama Tpasuma piespiedu atsavinaSana valsts vai sabiedriskam vajadzibam
pret atlidzibu Latvija. Promocijas darbs. 39. Ipp.).

318 Grigore-Bara E. Nekustama Tpasuma piespiedu atsavina$ana valsts vai sabiedriskam vajadzibam pret atlidzibu

Latvija. Promocijas darbs. 41. lpp.

37 Adlers A., Viesturs J., Geipele |. Adequate Compensation in Compulsory Acquisition of Land in the Albanian

Trans Adriatic Pipeline Project.

318 Taisnigas atlidzibas noteik§ana par nekustamajiem fpasumiem, kas nepiecie$ami un atsavinami sabiedribas

vajadzibam, un par zaud&jumiem IpaSumiem, kas ir netiesi skarti un kam radusies saimnieciskas darbibas
ierobezojumi vai netieSie zaudgjumi transporta infrastruktiiras projekta Tstenosanas rezultata. Galazinojums.
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Sobrid Latvija atseviSka likuma nepiecieSamiba ipaSuma atsavinaSanai sabiedribas
vajadzibam ir noteikta LR Satversmes 105. panta: “Ipasuma piespiedu atsavinasana
sabiedribas vajadzibam pielaujama tikai izn@muma gadijumos uz atseviSka likuma pamata
pret taisnigu atlidzibu.” Tatad, lai atteiktos no nepiecieSamibas katru TpaSuma atsavinaSanu
sabiedribas vajadzibam pienemt likuma forma, kas liela TpaSumu skaita atsavinasanas
gadijuma var tikt apvienoti viena likuma (piem., nacionalo intereSu objekta — Eiropas
standarta platuma publiskas lietosanas dzelzcela infrastruktiiras Rail Baltica — gadijuma),
jaizdara grozijumi LR Satversmé. Sada prakse, ka jau ieprieks noradits, Eiropa netiek plasi
piemérota, un biitu pamats parlamentam lémuma pienemsanu par IpaSuma atsavinaSanu
deleget kadai no valsts institticijam.

Labticiga nekustama ipaSuma ieguvéja aizsardziba Latvija

Ipasumtiesibu drosibas konteksta svarigs ir labticiguma jédziens valsti, kura tiek veikts
darfjums ar nekustamo IpaSumu, t. i., treSo personu palausanas uz ierakstu zemesgramata,
kaut arT darfjuma apstakli liecina par to, ka persona, pieméram, arvalstu investors, nezinaja un
nevargja zinat, ka pastav kadi tiesiski trukumi iegadaties nekustamo ipaSumu. Pasaules valstis
labticiguma jédziens konstatéjams péc registracijas sist€mas un registru veida konkrétaja
valsti: a) valstis, kuras ir Torrensa registra sistéma un Torrensa sist€émai pielidzinamie registri,
var pilniba palauties uz registra ierakstu, ne tap&c, ka tiktu aizsargats ieguvéja labticigums, bet
tapéc, ka ipasnieks ir tas, kas ierakstits registra, pat tad, ja pircéjs zinatu, ka ligums, uz kura
pamata veikts ieraksts, ir speka neesoss; b) valstis, kuras ir konstitutivie registri, var palauties
uz zemesgramatas registru — Vacija, Austrija, Sveicg, Skotija, Igaunija, Latvija u. c., iznemot
Griekiju; c¢) valstis, kuras ir deklarativie registri, bet labticigums tiek ievérots — Danija,
Polija, Portugal€, Somija, Spanija; d) valstis, kuras ir deklarativie registri — Belgija, Francija
(iznemot Elzasa-Lotringa), Italija, Luksemburga —, labticigs ieguvejs, kas palavies uz
registra datiem, nav aizsargats, t.i., vin§ nevar palauties tikai uz ierakstu deklarativa
registra>s’,

Latvija labticiguma ieveroSanas zina nav ieveérota konsekvence, jo tiesu nolemumos laika
posma pé€c LR Civillikuma atjaunoSanas lidz 2009. gadam doming&ja viedoklis, ka, pat
konstatgjot ieguveja labticibu, TpaSuma tiesibas vinam netiek atzitas, bet labticiga ieguvéja
vieniga priekSrociba izpauzas tiesiba prasit no atsavinataja zaud€umu atlidzibu®®. Tad
viedoklis mainijas, un 2009.-2010. gada tiesu praks€ bija noveérojamas parmainas, kas atzina
labticiga ieguvgja tiesibas saglabat nekustama ipasuma Tpaéumtiesibas321. Tomeér labticiga
nekustama IpaSuma ieguvéja statuss turpmak Latvija var tikt apSaubits, jo 1pasi péc
2017. gada 8. marta LR Satversmes tiesas sprieduma, kura tika skatita lieta par LR
Kriminalprocesa likuma 356. panta otras dalas un 360. panta pirmas dalas atbilstibu LR

Zvéerinatu advokatu birojs “BORENIUS” Satiksmes ministrijas uzdevuma. Riga, 2015. gada 2. novembri. 159.
Ipp.

319 Schmid C. U., Hertel C., Wicke H. Real Property Law and Procedure in the European Union. General Report.
Final Version. P. 36.

320 Svemberga A. Nekustama ipaguma registracijas sistémas Eiropa. Promocijas darbs. 99. Ipp.

%21 |bid., 102. Ipp.
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Satversmes 1. pantam, 91. panta pirmajam teikumam, 92. un 105. pantam®?. Lietas biitiba
bija tada, ka prasibas picteikuma iesniedz€js, AS DNB banka, 2011. gada 7. februari izsolé
iegadajas nekustamo 1pasumu, kas vélak tika nostiprinats zemesgramata uz ta varda. Tomér
jau 2008. gada, pirc€jam to nezinot, bija uzsakts kriminalprocess par $a nekustama paSuma
izkrapSanas faktu. 2011. gada 24. novembri kriminalprocesa ietvaros tika pienemts [€mums
par aresta uzlikSanu $im nekustamajam IpaSumam, un par to izdarits ieraksts zemesgramata.
pieteikuma iesniedzéjam piederosais nekustamais IpaSums tika atzits par noziedzigi
iegitu mantu, un, pamatojoties uz Kriminalprocesa likuma 360. panta pirmo dalu, tika
nolemts to atgriezt péc piederibas ipasniekam, kas So nekustamo 1paSumu bija zaudgjis
noziedziga nodarijuma rezultata, — ipaSuma sakotnéjam ipasniekam. Prasitajs uzskatija,
ka apstridétas normas nepamatoti ierobezo prasitaja paSuma tiesibas, ka arf tiesisko palavibu
uz zemesgramatu ierakstu publisko ticamibu, tadgjadi parkapjot tiesiskas noteiktibas principu
un ar to saistito uzticibas aizsardzibas principu.

TreSo personu labticiguma jédzienu 1935. gada skaidroja LR senators F. Konradi un Rigas
apgabaltiesas loceklis A. Valters (4. Walter): “Ticamibas (vai negrozamibas un vispar
publiskas uzticamibas) princips cieSi saistits ar ieveSanu zemes gramatas. Tomer ticamibas
princips attiecas tikai uz treSam labticigam personam, jo visa zemes gramatu sist€éma kalpo
labticigas civilapgrozibas aizsardzibai. Tade] ari nepareizs ierakstijums, pieméram kad
neipaSnieks atsavina lietu, paliek speka par labu treSam personam, kas labticigi palaidusas uz
lerakstljumu zemes gramatas un tam tic€jusas [...] viss, kas atzZimé€ts zemes gramatas (tpaSuma
tiesiskais stavoklis, zemes gramatu saturs) ir absoliiti ticams (negrozams) attieciba uz treSam
labticigam personém”323.

Misdienas 2017. gada LR Satversmes tiesas tiesvedibas procesa neviennozimigu viedokli
izteica pieteikuma iesniedz&ja AS DNB banka un institlicija, kas izdevusi apstridéto aktu —
LR Saeima —, ka ar1 picaicinatas personas: a) LR Tieslietu ministrija; b) LR tiesibsargs; c)
LR Generalprokuratiira; d) Rigas pilsetas Vidzemes priekSpilsétas tiesas zemesgramatu
nodala; e) Latvijas Universitates Juridiskas fakultates doktorante Mg. iur., LL. M. Jalija
Kolomijceva; f) Latvijas Universitates Juridiskas fakultates lektors Mg. iur. Gunars Kiitris; g)
Latvijas Universitates Juridiskas fakultates doktorants Mg. iur. Martins Osis; h) Latvija
praktiz€joSs Eiropas Savienibas dalibvalsts (Vacijas) advokats Jenss Kristians Pastille (Jens-
Christian Pastille); i) Freiburgas universitates emeritétais profesors Dr. Dres. h. c. Rolfs
Stirners (Rolf Stiirner). Uzklausot pieteikuma iesniedzgja, apstrideta akta izdev&ja un
pieaicinato personu viedoklus, LR Satversmes tiesa 2017. gada 8. marta sprieduma
secinaja, ka Saja gadijuma nav Konstatéjama minéto LR Kriminallikuma normu
neatbilstiba LR Satversmes attiecigajiem pantiem un tatad ir pielaujams iznémums no
labticiga ieguvéja aizsardzibas principa, jo tiesisko attiectbu izmainu pamata ir bijis
noziedzigs nodarijjums un Kriminaltiestbas noteikta cietu$a tiestbu garantéSana
taisniguma atjaunoSanai prevalé par zemesgramatu ierakstu publiskas ticamibas

322 R Satversmes tiesas 2017. gada 8. marta spriedums lieta Nr. 2016-07-01.
323 Civillikumi ar paskaidrojumiem. Otra gramata. Lietu tiesibas. Sastadijusi Sen. F. Konradi un Rigas
apgabaltiesas loceklis A. Walter. 105. Ipp.
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principu. Tiesvediba ka iesp&jamie risinajumi, lai aizstavétu labticiga ieguvéja intereses, tika
izteikti: a) persona, kuras tiesibas ir nepamatoti aizskartas valsts iestades darbibas vai
bezdarbibas rezultata, var versties tiesa, pieméram, ar prasibu par zaudejumu atlidzinasanu
civilprocesa kartiba, kas ir vienigais iesp€jamais risinajums, kas realiz§jams pec LR
Satversmes tiesas 2017. gada sprieduma; b) valstij, atnemot Ipasumu labticigam ieguv&jam,
biitu japaredz kompensacija no valstu budZeta lidzekliem; c) labticiguma principa ievéroSanu
vertét pec tiesiskajas attiecibas iesaistita subjekta, pieméram, komersanta vai kreditiestades
darfjuma izpétes prasmes un ripiba butu veértéjamas augstak neka fiziskas personas; d) ja
valstl nepastav normativi regul€ta stingra preventiva tiesibaizsardzibas sisttma un var but
pielaujams, ka sakotn€ja ipasnieka tiesibas uz nekustamo IpaSumu prevalé par labticiga
324 (ja valsts Latvija nenodro§ina labticiguma institiitu), tad promocijas
darba autors izsaka V&l treSo, germanu tiesibu saimes valstis neraksturigu risingjumu —

leguvéja tiesibam

iesp&ju ieviest valstiski reglament&tu TpaSumtiesibu vai “titula” apdro$inasanu (anglu val. title
insurance) péc analogijas ar anglo-amerikanu tiesibu saimes valstim, lai novérstu labticiga
leguvéja zaudejumus $ados gadijumos.

3.1.1.2. Preciza un uzticama nekustama Iipasuma tirgus un finansu informacija

Jebkuram arvalstu investoram, lai veiktu darjjumu ar nekustamo TpaSumu arvalsti, biezi
vien sev pilnigi svesa vide, japalaujas uz nozares profesionaliem — veicot konsultacijas visas
darjjuma stadijas datu un informacijas sanemsanas zina. Bet cik Sie dati un informacija par
nekustama TpaSuma tirgu un finanSu informacija ir precizi un uzticami? ASDNI-2018 aptaujas
rezultati apliecina, ka $is ASDNI kritérija elements 2018. gada Latvija novertéts zem vidgja 1
kriterija elementu novertejuma (skat. 3.2. attelu).

3.1.1.3. Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate

Efektiva tiesu darbiba ir butiska valsts ekonomiskas izaugsmes sastavdala. Tiesu varas
darbibas efektivitates vertésana par pamatu nemami divi kriteriji — lietu izskatiSanas atrums
un parsitidzeto spriedumu apjoms —, turklat otrais kriterijs jaatzist par mazak svarigu, jo

janem véra, ka dazadu faktoru ietekmé tiek parstidzeti ari pareizi un pamatoti spriedumigzs.

Eiropas Komisijas p&dgjais pE_II‘SkatS326 par tiesu efektivitati liecina par uzlabojumiem: *

kopuma tiesu sisteému efektivitate ir uzlabojusies, vairakas dalibvalstis ir izradijusas
apnemsanos 1stenot tiesu sist€émas reformas, Padome katru gadu adres€ja ieteikumus
konkrétam dalibvalstim, tiesu iestades ir aktivi sadarbojuSas ar Komisiju, un Eiropas
Parlaments kop§ paSa sakuma ir atbalstijis ES darbibas $aja joma. Joprojam pastav problémas,

un ir nepiecieSams papildu darbs, lai giitu ilgtsp&jigus rezultatus iedzivotaju laba™.

¥4 R Satversmes tiesas 2017. gada 8. marta spriedums lieta Nr. 2016-07-01.

325 Osipova S., Strupiss A., Rieba A. Tiesu varas neatkaribas un efektivitates palielinasanas un nostiprinasanas
rezerves.

326 K omisijas pazinojums Eiropas Parlamentam, Padomei, Eiropas Centralai bankai, Eiropas Ekonomikas un
socialo lietu komitejai un Regionu komitejai. 2017. gada ES rezultatu apkopojums tiesiskuma joma.
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Latvija S. Osipovas, A. StrupiSa un A. Riebas 2009. gada pétijjuma “Tiesu varas
neatkaribas un efektivitates palielinasanas un nostiprinasanas rezerves” konstatéts, “ka lietu
izskatiSanas termini praksé ir nesameérigi gari un ka tas attiecas uz visam lietu
kategorijam. Sobrid lietas visas trijas instancés kopsumma tiek izskatitas pat tris lidz
piecus gadus, kas ir nesamerigi ilgs laiks. Ipasi tragiska situacija esot komercstridos un
administrativajos stridos, kur puse ir komersants. Nemot véra komercdarbibas specifiku,
stridi biitu jaizskata minimalos terminos, jo parada ilgstoSa neatgiiSana apdraud normalu
komercdarbibu ne vien pasam komersantam, bet ar1 ta kreditoriem, kuriem savukart ir savi
kreditori, utt. Tas pats attiecas uz administrativo stridu, pieméram, ar Valsts ien€émumu
dienestu: komersanta norékinu konta blokéSana no VID puses visbiezak ir lidzvertiga naves
spriedumam attiecigajam komersantam”. Kop$ 2009. gada stavoklis Latvija ir uzlabojies. To
apliecina arT iepriek§minétais Eiropas Komisijas pazinojums, tomér ari ASDNI-2018 aptauja
liecina, ka §1 ASDNI kritérija elementa raditaji biitu jauzlabo (skat. 3.2. attelu). Biitisks
uzlabojums komercstridu izskatiSans efektivitates zina sagaidams, ja Latvija tiktu ieviestas
specialas tiesas komercstridu, korupcijas, ekonomisko un finanSu noziegumu joma, ka tas
2019. gada tika noteikts Artura Kri§jana Karina vadita Ministru kabineta deklaracija un
konceptualaja zinojuma “Par ekonomisko lietu tiesu izveidi”.

3.1.14. Nekustama ipaSuma valsts kadastra informacijas sistéma un Valsts
vienotaja datorizétaja zemesgramata registréto datu aktualitate, savstarpéja atbilstiba
un caurskatamiba

Veicot starptautiskos darfjumus ar nekustamo TpasSumu, vieni no biitiskakajiem darijjumus
ietekméjoSiem faktoriem ir (1) efektiva zemes (nekustama ipasuma) registru darbiba, (2)
registru uzticamiba un (3) ka tiek ievéroti zemesgramatu principi, pieméram, germanu tiesibu
saimes valstis. Sie principi ir (a) publiskas ticamibas princips (skat. saistiba ar labticiguma
jédzienu iedala 3.1.1.1. “DroSas nekustama ipaSuma TpaSumtiesibas”), (b) obligata ieraksta
princips, (c) atklatibas princips, (d) specialitates princips, (e) prioritates princips, (f)
nostiprinajumu piekriSanas princips, (g) legalais pamats un (h) numerus clausus princips327.
OECD 2018. gada veiktaja péﬁjumﬁ328, analiz€jot Latvijas galvenos SkérS§lus zemesgramatu
nodalu pakalpojumu pieejamiba, konstatéts, ka tie ir (a) finansialas izmaksas, (b) laiks, (c)
sarezgits process, (d) neskaidra informacija un piekluve tai, (e) sarezgita juridiska valoda.

Latvijas Valsts kontrole 2010. gada 1. aprila revizijas zinojuma Nr. 5.1-2-15/2009 “Valsts
zemes dienesta sniegto pakalpojumu pieejamiba, kvalitate un atbilstiba normativo aktu
prasibam” konstatéja, ka NIVKIS un VVDZ registrétie dati nav pilnigi, savstarp&ji atbilstosi

un pareizi*”®. Ari 2016. gada 15. septembra LR Revizijas zinojuma “Par Latvijas Republikas

%27 par numerus clausus principa nekonsekventu ievérosanu Latvija skat. E. Virko “Zemesgramatu pieejamiba un
ticamiba (11)”.

328 Justicijas pieejamiba uznémumiem un integréjosa izaugsme Latvija. OECD, 2018. 78. Ipp.

329 Valsts zemes dienesta sniegto pakalpojumu pieejamiba, kvalitate un atbilstiba normativo aktu prasibam. Latvijas
Republikas Valsts kontroles 2010. gada 1. aprila zinojums Nr. 5.1-2-15/2009.
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2015. gada parskatu par valsts budzeta izpildi un par pasvaldibu budzetiem” konstatéts, ka
datu salidzinasana ar valsts registru datiem ir apgriitino$a, jo valsts registru datos pasvaldibam
par to IpaSuma un valdijuma esoSajiem nekustamajiem Tpaéumiem330 (a) kadastra ka
pasvaldibas TpaSuma vai valdijuma esosSas biives tiek uzraditas citam fiziskam un juridiskam
personam piederosas biives, jo tam nav noskaidrotas ipasumtiesibas, (b) kadastra ka
paSvaldibas TpaSums vai valdijums ir uzraditas dazadu biivju, pieméram, daudzdzivoklu maju,
paligéku citam fiziskam un juridiskam personam piederoSas domajamas dalas, (c) kadastra
datos ir vispar&ja neprecizitate un nepilniba informacija, (d) kadastra dati par pasSvaldibas
ipaSuma vai valdijuma esoSiem nekustama ipaSuma objektiem neatbilst VVDZ datiem, (e)
datu aktualizacija, klidu laboSana un datubazes atjaunoS$ana nav pietickami operativas, (f)
pakalpojumam ir augstas izmaksas, kas liedz pilniba iegiit un izmantot visu nepiecieSamo
informaciju, (g) likumdoSana pastav nepilnibas, jo nav noteikts termin$ ipaSuma tiesibu
nostiprinaSanai zemesgramata, kas taja skaita apgriitina ari gramatvedibas uzskaites datu
salidzinasanu un precizitati.

Ar 2018. gada 11. oktobra grozijumiem “Nekustama Tpasuma valsts kadastra likuma”,
“Zemesgramatu likuma”, likumos “Par valsts un pasvaldibu zemes IpaSuma tiesibam un to
nostiprinaSanu zemesgramatas” un ‘“Par nekustama IpaSuma ierakstiSanu zemesgramatas”, kas
stajas speka 2019. gada 1. decembri, Latvija planots nodalit zemesgramatu nodalu un VZD
kompetences un paplasinat to procediru klastu, kuras iesp&jams nodrosSinat, uzlabojot
savstarpéjo datu apmainas iesp&jas un jaunas NIVKIS izveidi ar mérki uzlabot abu
informacijas sisttmu datu kvalitati un mazinat administrativo slogu personam, vienlaikus
paredzot abu min€to informacijas sistému cieSaku sadarbibu un integraciju un nodalot

atbildibu par datiem®

. Tie ir butiski grozijumi normativajos aktos, kas uzlabos abu
informacijas sistému datu aktualitati un savstarpgjo atbilstibu, ka ari papla$inas no NIVKIS
tieSsaistes datu parraides rezZima nododamo datu apjomu VVDZ. Turklat no 2020. gada butu
jauzlabo ari ASDNI kritérija “Caurskatamiba” veértéjums. Biitiski, ka ar jaunajiem
grozijumiem paredz&ts izveidot kompetenéu sadalijumu, nosakot gadijumus, kad
nostiprinajuma ligums zemesgramatai vienlaikus ir uzskatams par iesniegumu VZD kadastra
objekta vai kadastra datu registracijai vai aktualizacijai. Ilgi diskutéts un nozares profesionalu
vidé dazadi vértéts ir bijis jautagjums par nekustama TpaSuma apgritindjumu registraciju
zemesgramata un NIVKIS. Ar jaunajiem grozijumiem paredzets mainit regul&jumu ari
attiectba uz apgriitindgjumu ierakstiSanu zemesgramatd un registraciju NIVKIS. Aktualie
grozijumi paredz, ka, sakot no 2019. gada 1. decembra, VVDZ uztur€s informaciju par tiem
lietu tiestbu apgriitinajumiem, kuri nekustamajam Tpasumam rodas no liguma, testamenta vai
tiesas lémuma un kuru ierakstiSana zemesgramata izriet no LR Civillikuma, bet NIVKIS
uztur€s informaciju par nekustama ipaSuma objekta apgritindjumiem, kuri attiecas uz

%30 par Latvijas Republikas 2015. gada parskatu par valsts budzeta izpildi un par pagvaldibu budzetiem. LR Valsts
kontrole. 2016. gada 15. septembris. 101.—102. Ipp.

331 Likumprojekta “Grozijumi Nekustama Tpasuma valsts kadastra likuma” sakotngjas ietekmes novertgjuma
zinojums (anotacija). LR MK 2018. gada 6. februarf.
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objektiem (nevis uz TIpaSumiem) un ir noteikti ar likumu, ka arT €ku (skata tiesiba, parkaru

biives tiesiba, izlejas tiesiba, gaismas tiesiba), idens lietoSanas un cela servitiita teritorijémggz.

3.1.15. Informacijas par nekustama ipaSuma apgriitinajumiem un nekustama
ipaSuma lietoSanas iespéjam pieejamiba

Intervijas ar nekustama IpaSuma nozares profesionaliem liecinaja, ka potencialajiem
nekustama 1paSuma pirc€jiem, ieskaitot arvalstniekus, Latvija pirms nekustama ipasuma
atsavinaSanas darfjuma veikSanas trikst pilnigi skaidras informacijas par nekustamo ipasSumu,
kas ieglistama, piem&ram, due diligence procesa, piesaistot nepiecieSsamos profesionalus.
Nekustama 1pasuma apgritinajumu un lietoSanas iesp&ju izp€te Latvija ir nepilniga un
neuzticama, neskatoties uz to, ka LR “Apgriitinato teritoriju informacijas sistémas likuma”
noteikts, ka Apgritinato teritoriju informacijas sistéma dati ieglistami no (a) Dabas datu
parvaldibas sisttmas OZOLS (http://ozols.daba.gov.lv/pub/), (b) Teritorijas attistibas
planosanas informacijas sistémas (TAPIS) (https://geolatvija.lv/geo/tapis3), (c) Geotelpisko
pamatdatu informacijas sist€émas (GPIS) (http://gpis.lgia.gov.lv/), (d) Melioracijas kadastra
informacijas sistémas un Melioracijas digitala kadastra (https://www.melioracija.lv/), (e)
Meza valsts registra (http:/www.vmd.gov.lv), (f) Valsts aizsargajamo kulttiras piemineklu
registra Nacionala kultiras mantojuma parvaldes (http://mantojums.lv/lv/piemineklu-
saraksts/), (g) Vienotas vides informacijas sist€mas, ka arT no Piesarnoto un potenciali
piesarnoto vietu registra (https:/www.meteo.lv). Tomér §1 informacija, papildinot to ar
teritorijas planojumiem, kuros tiek ietverta informacija par zemes planoto (atlauto)
izmantosanu, pagaidam ir nepilniga un nekustama ipasuma ieguvéjs uz Siem publiskajiem
registriem Latvija pilniba nevar palauties, jo Tpasi, nemot véra, ka Latvija pastav “faktiski
dalits ipasums”, ja TpaSuma objekti nav ierakstiti zemesgramata. Turklat janem ari véra, ka
saskana ar LR Civillikuma 1477. p. noteikto “lietu tiesibas, kas pastav uz likuma pamata, ir
speka arT bez ierakstiSanas zemesgramatas”. Tatad Latvija “lidztekus 1pasuma tiesibam uz
zemi, uz kuru zemesgramata nav rodami nekadi apgriitinajumi vai aprobezojumi, pastav ari
“nekonstituétas”, t. 1., zemesgramata neierakstitas, bet uz likuma pamata pastavosas citu
personu tiesibas uz daznedazadiem objektiem”333. Tas apgriitina nekustama TpaSuma izp€ti un
palavibu uz publiskajos registros registrétajiem nekustama ipaSuma apgritinajumiem.

3.1.1.6. Skaidra nodoklu sistema, nekustama IpaSuma nozari reglamentgéjosie
normativie akti un to prognozeéjamiba

Veicot nekustama IpaSuma atsavinasanas darfjumus un nekustama ipaSuma due diligence
procesu, viena no bitiskakajam izp€tes sastavdalam ir to nodoklu izpete, kuri saistiti ar

%32 Helmane I. VienkarSos nekustamo TpaSumu registréSanas kartibu. LV portals. 2018. gada 21. novembrT.
333 Rozenfelds J. Ipasuma fiziskas vienotibas (ad caelum) entropija Latvijas tiesibas.
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ipaSuma atsavinasanu. Valsts politika attiectba uz nodokliem jabut ievérotiem
administrativajiem faktoriem, kas nosaka, ka japastav saskanai starp valsts nodoklu politiku
un nodoklu administré$anu, nemot véra, ka nodoklu administré§ana nedrikst biit sarezgita®,
tai jabut saprotamai, prognoz€jamai un maksimali &rtai, lai neraditu v€lmi izvairities no
nodokl]u maksasanas. Investiciju vides nenoteiktiba ir viens no ilgstoSiem Latvijas trikumiem
konkurencé par starptautiskajam investicijam globala méroga — pie Sadas atzinas nonakusi
Arvalstu investoru padome Latvija, kops 2015. gada veicot investiciju vides®® petijumus un
nosakot “Arvalstu investoru uznéméjdarbibas vides uztveres indeksu” Latvija.
Prognoz&jamiba ipasi biitiska ir nekustama TpaSuma nozar€, jo biivju ka preces razosanas
process ilgst 2-5 gadus vai ilgak®*. Lidzigs ilglaiciguma raksturs ir ari zemes attistibas
projektiem, kuru ietvaros jaizstrada zemes iericibas projekti, detalplanojumi vai
lokalplanojumi.

Latvija, 1937. gada pienemot jauno Civillikumu, salidzindjuma ar citam Eiropas valstim
tika noteikts konservativs nekustama ipaSuma jedziens bez apbiives tiesibas (anglu val.
superficies) un dzivokla tpasuma, kas paredzgja, ka buives ir zemes sastavdala. P&c Latvijas
neatkaribas atgtiSanas 20. gs. 90. gados tika atjaunots LR 1937. gada Civillikums, tomér
paraleli tika pienemti iznémumi no visparigajam normam, specialajos likumos nosakot
IpaSumtiesibas uz blivém citam personam, tatad radot “paral€lismu starp viena un ta paSa
veida attiecibam, ko Civillikums un specialie likumi, kuri ir krasa pretruna ar Civillikuma
normam, regulé atskirigi™*’. Izjaucot zemes un bives nedalamibas principu Latvija, “tika
radits sarezgits, griiti saprotams, laika vairakkart mainits nekustama ipaSuma normativais
reguléjums, kura galvena “problema” ir biives ka patstavigi nekustama ipasuma objekti ar
dalitam 1paSumtiesibam, kad zeme pieder vienam, bet biives uz zemes — citam ipasniekam
bez apbiives tiesibas. Tas ir radijis faktiskajiem apstakliem neatbilstoSu situaciju, kad
atseviSskas zemesgramatas ka patstavigi nekustama ipaSuma objekti ir ierakstiti “bilive” un
“zeme”, kas fiziski ir vienoti. Turklat péc ilgstosa padomju politiska rezima, kad zeme bija
izslégta no civiltiesiskas apgrozibas, daudziem biivju Tpasniekiem ir saglabajies uzskats, ka
“galvenais” Tpasums ir blive, neskatoties uz to, ka vésturiska LR Civillikuma izpratne bija
gluzi preté&ja — bives bija tikai zemes sastavdala™*®. Misdienas nekustama Ipa§uma nozari
reglament&joso normativo aktu sarezgitibu Latvija raksturo®>":

1) paralélisms starp viena un ta pasa veida attiectbam — nekustama paSuma jédziens
noteikts LR Civillikuma un specialajos likumos;

2) lidzigas nozimes termini, kas apzimé nekustamo ipaSumu (skat. pielikumu Nr. 11);

3) laika atskirigs buivju, kas ierakstamas zemegramata, uzskaitijums;

4) brivpratigas un piespiedu (ligumiskas vai likumiskas) dalitas nekustama ipaSuma
ipaSumtiesibu attiecibas;

5) faktiski dalits ipaSums un juridiski konstituéts dalits ipaSums;

6) buives ar nenoskaidrotu piederibu, t. s. “biives bez subjekta”.

¥4 Krogzeme H. Finanses un nodokli. 430. Ipp.

¥5 FICIL Sentiment Index 2017.

3% Brauer K. U. Grundlagen der Immobilienwirtschaft. Recht — Steuern — Marketing — Finanzierung —
Bestandsmanagement — Projektentwicklung. S. 11.

337 Rozenfelds J. Lietu tiesibas. Ceturtais labotais, papildinatais izdevums. 15. Ipp.

338 Viesturs J., Geipele I. Starptautiskie darfjumi ar nekustamo Ipasumu. 73. Ipp.

%39 |bid., 73.-74. Ipp.
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3.1. att€ls. LR zemesgramata registrétie apbiives tiesibas darfjumi laika posma no 2017. gada
1. janvara Iidz 2020. gada 31. julijam. (Autora veidots att€ls; avots: LR zemesgramata.)

2017. gada 1. janvari Latvija ieviesta apbiives tiesiba turpmak laus brivpratigi dalitas
zemes un blvju pasSumtiesibas veidot germanu tiesibu saimes valstim raksturiga, precizi
definéta, caurskatama veida. Pirmajos divos gados, kop$ Latvija tika ieviesta apbiives tiesiba,
vid€ji menesi zemesgramatas ir nostiprinati vairak neka 35 apbiives tiesibas darijumi (skat.
3.1. att€lu). Kopuma tas ir ASDNI kritériju “Caurskatamiba” uzlabojoss faktors, jo beidzot
Sads regul&jums sniedz skaidras, caurskatamas, arvalstis labi un ilgstos$i (jau no Senas Romas
laikiem) saprotamas zemes un biivju dalitu IpaSumtiesibu attiecibas.

Latvija ilgstosi investicijas Tres dzivojamo maju biivnieciba, ka arT darjjumus ar dzivokla
Tpasumu kave politiska nesp€ja pienemt jaunu dzivojamo telpu res likumu. 2020. gada beigas
Latvija vel arvien bija spéka postsocialistiskais 1993. gada Augstakaja Padomé pienemtais
irnieku tiesibas (salidzinot ar dzivokla ipaSnieka tiesibam) vairak aizstavoSais likums “Par
dzivojamo telpu 1r1”. Ekonomikas ministrija vairakkart ir sagatavojusi jaunu dzivojamo telpu
ires likumu, bet to pienemsSanai LR Saeima ir trukusi politiska griba. Rezultata Latvija,
salidzinot ar Lietuvu un Igauniju, atpaliek daudzdzivoklu maju buvniecibas apjomu zina.
2019. gada vargja secinat, ka “... Sobrid tiesi Tres dzivoklu trukums ir viens no galvenajiem
faktoriem, kas kavé jaunu darba vietu izveidi regionos arpus Rigas. Vienlaikus nepiecieSams
nodros§inat taisnigu Iidzsvaru starp izirétaju un Trnieku interesém, tade] ir izstradats
likumprojekts “Dzivojamo telpu Tres likums”, kas ieviesis uzlabotu 1res tiesisko regul&jumu
un nodroginas atru un &rtu stridu izskatiSanas kartibu”%. Lidzigs likumprojekts ieprieks tika
sagatavots 2014. gada, bet netika pienemts Saeima. 2018. gada LR Saeima “Dzivojamo telpu

340 Latvijas ekonomikas attistibas parskats 2018. 5. Ipp.
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ires likumu” pienéma 1. lasijuma®*'. Promocijas darba autors izsaka ceribu, ka LR 13. Saeima
So likumu piepems tuvakaja laika (likumprojekts 2020. gada 24. septembri LR Saeima ir
pienemts otraja lasijuma), uzskatot, ka $1 normativa akta pienemsana palielinatu investicijas
dzivojamo maju bivniecibas segmenta, ka ari uzlabotu ASDNI indeksa kritérija
“Caurskatamiba” elementa “Skaidra nodoklu sisttma, nekustama 1ipaSuma nozari
reglament€josie normativie akti un to prognoz€jamiba” vert€jumu.

ASDNI-2018 aptauja kriterijs “Nekustama Tpasuma un darfjumu ar nekustamo IpaSumu
caurskatamiba” novertéts ar vidéjo raditaju 6,93 (skat. 3.4. tabulu).
3.4. tabula

ASDNI-2018 aptauja noteiktais nekustama ipaSuma un darfjumu ar nekustamo
ipaSumu caurskatamibas limenis Latvija 2018. gada

Nekustama ipaSuma un darfjumu ar to caurskatamibas Videjais novertejums,
Nr. p. k. .
elementi 1(zems) - 10 (augsts)
a Drosas nekustama ipaSuma ipaSumtiesibas 7.86
a Preciza un uzticama nekustama Ipasuma tirgus un finansu 6.53
2 informacija '
a3 Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate 5.88
ay Zemesgramatas un kadastra darbibas caurskatamiba 7.93
a Informacijas par nekustama TpaSuma apgriitinajumiem un 708
> lietoSanas iesp&jam pieejamiba '
a Skaidra nodoklu sisttma un nekustama Tpasuma nozari 6.11
6 reglementgjosie normativie akti ’
Kopa (vid.) 6.93

ASDNI-2018 aptaujas rezultati liecina, ka no visiem kritérija “Nekustama IpaSuma un
darfjumu ar nekustamo Tpasumu caurskatamiba” elementiem virs videja raditaja noverteti
elementi “DroSas nekustama Ipasuma TpaSumtiesibas”, “Zemesgramatas un kadastra darbibas
caurskatamiba” un “Informacijas par nekustama ipaSuma apgrutindjumiem un lietoSanas
iespgjam pieejamiba”, savukart zem vidgja raditaja — “Preciza un uzticama nekustama
TpaSuma tirgus un finansu informacija”, “Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate” un
“Skaidra nodoklu sisttma un nekustama IpasSuma nozari reglament€josie normativie akti”
(skat. 3.2. att€lu).

1 Dzivojamo telpu Tres likums (likumprojekts)
(https://titania.saeima.lv/LIVS12/Saeimal IVVS12.nsfiwebAll?SearchView&Query=([Title]=*%C4%ABres*)&
SearchMax=0&SearchOrder=4).
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3.2. attels. ASDNI-2018 aptaujas kritérija “Nekustama Tpa$uma un darfjumu ar nekustamo
Tpasumu caurskatamiba” elementu noveértgjums. (Autora veidots attels.)

3.1.2. TieSie un netieSie ierobeZojumi arvalstniekiem nekustama ipaSuma
atsavinaSanas darijumos

e . _ _ . .. . Cy . . v . . 342
Latvija tiek piemerots selektivais protekcionisms attieciba uz tieSajiem ierobezojumiem

arvalstniekiem darfjumos ar zemi, veidojot divus darjjumu subjektu lokus — ES ietvaros®?®
un arpus So valstu skaita. Neskatoties uz vienu no fundamentalajam ES pamatbrivibam —
brivu kapitala pluismu —, darfjumi ar lauksaimniecibas zemi ES nekustama 1pasuma tirgi, jo
ipasi Austrumeiropas valstis, tiek ierobezoti. Tas tiek darits, lai pasargatu jauno ES
dalibvalstu lauksaimniecibas zemes tirgu no starptautiskajiem darijumiem ar lauksaimniecibas
zemi, gk. butiski atSkirigds lauksaimniecibas zemes cenas dél jaunajas un vecajas ES

%42 Tiesie ierobezojumi Latvija noteikti trijos normativajos aktos — LR likumos “Par zemes privatizaciju lauku
apvidos” un “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” un LR MK 2014. gada 2. decembra noteikumos
Nr. 748 “Noteikumi par darfjumiem ar lauksaimniecibas zemi”.

33 papildus ES, EEZ zonas un Sveices Konfederacijas valstim Latvija tika paredzats ieviest ari analogu statusu
subjektiem no OECD valstim no 2019. gada 31. decembra, bet zemes tirgus liberalizacija $aja aspekta stajas

speka tikai 2020. gada 11. marta.

116


http://m.likumi.lv/doc.php?id=271228

valstis®®. Pec iestasanas Eiropas Savieniba tas jaunajas dalibvalstis Bulgarija, Cehija,
Igaunija, Ungarija, Latvija, Lietuva, Rumanija un Slovakija tika noteikts septinu gadu parejas
periods, bet Polija — 12 gadu periods, kura laika saglabajas ierobezojumi darjjumos ar zemi
pargjo ES valstu subjektiem. Latvija parejas periodu pagarinaja lidz 2014. gadam, kad tika
saglabata ierobeZotas piekluves kartiba (anglu val. limited access order)®*®
deklarativa protekcionisma politiku. Apzim&ums “deklarativa” piemérojams, jo

, ieverojot Latvijas

ierobezojumus iesp&jams viegli “apiet”, veicot netieSos darfjumus ar kapitalsabiedribas, kurai
pieder lauksaimniecibas zeme, dalam un nosakot kvalitativos nosacfjumus subjektiem
darfjumos ar lauksaimniecibas zemi: 1) fiziskam personam jabut registrétam ka saimnieciskas
darbibas veicgjam; jabiit sanémuSam ES vienotos platibas maksajumus vai tieSos ES
maksajumus; to ienémumiem no lauksaimnieciskas razoSanas ne mazak ka pedgjos tris gadus
péc kartas javeido vismaz viena treSdala no to kop€jiem saimnieciskas darbibas ien€mumiem;
jabut iegiitai lauksaimnieciskai izglitibai vai tai pielidzinamai izglitibai/arodizglitibai; jabut
apliecinagjumam, ka persona noteiktd laika uzsaks zemes izmantoSanu lauksaimnieciskaja
darbiba; nav nodoklu paradu; 2) juridiskam personam — lidzigi noteikumi.

Nostajoties pret dalu no Siem protekcionisma politikas motivétiem ierobeZojumiem, EK
2015. gada pret Latviju, lidzigi ka pret Bulgariju, Lietuvu, Slovakiju un Ungariju, uzsaka
parkapuma procediru (anglu val. infringement procedure) par brivas kapitala plasmas
ierobezosanu*. Sekojot tam, laika posma no 2016. gada rudens lidz 2017. gada maijam LR
Saeimas Tautsaimniecibas, agraras, vides un regionalas politikas komisija un darba grupa
notika diskusijas par nepiecie$amajiem grozijumiem LR likuma “Par zemes privatizaciju
lauku apvidos”. Ta rezultata, atsakoties no ierobezojumiem, pret kuriem iebilda EK, Latvija
kluva par unikalu valsti pasaulg, proti, Latvija, pastavot vél citiem ierobezojumiem, no 2017.
gada ir noteikta nepiecieSamiba apliecinat valsts valodas zinasanas vismaz atbilstosi B [imena
2. pakapei, lai tiesa darfjuma veida var€tu iegiit ipaSuma lauksaimniecibas zemi. Tomer ar1
pret $adu ierobezojumu 2020. gada 11. junija ir sekojis Eiropas Savienibas tiesa spriedums
lieta C-206/19 SIA “KOB” pret Madonas novada pasvaldibas Administrativo aktu stridu
komisiju, kura noteikts, ka prasibas attieciba uz dzivesvietu un Latvijas Republikas valsts
valodas prasmi ir tieSa ES pilsonu diskriminacija pilsonibas del.

Lauksaimniecibas un meza zeme izcelas starp citiem nekustama Ipasuma veidiem tas 1pasa
statusa dél. ES kopg€jas lauksaimniecibas politikas galvenie meérki ir (1) kapinat
lauksaimniecisko razoSanu, (2) nodrosinat lauksaimniekiem pienemamu dzives standartu, (3)
nostabilizét tirgu, (4) nodroSinat izejvielu un resursu pieejamibu, (5) nodroSinat sapratigas
lauksaimniecibas precu cenas. Lai sasniegtu Sos ES kopégjos, ka art atsevisku valstu noteiktos
lauksaimniecibas politikas meérkus, tiek noteikti 1pasi ierobeZojumi, kuri jaizcel starp citiem
nekustama 1paSuma veidu ierobeZojumiem. TieSi arvalstnieku darfjumi ar lauksaimniecibas

34 Ciaian P., Drabik D., Falkowski J., Kanc A. New regulations governing land sales in Central and Eastern
Europe: Imposing restrictions via particularised institutions.

33 Ciaian P., Drabik D., Falkowski J., Kanc A. New regulations governing land sales in Central and Eastern
Europe: Imposing restrictions via particularised institutions.

%% Financial services: Commission requests BULGARIA, HUNGARY, LATVIA, LITHUANIA and SLOVAKIA
to comply with EU rules on the acquisition of agricultural land (http://europa.eu/rapid/press-release_IP-16-
1827_en.htm).
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zemi ir tas nekustama pasuma veids, kas pasaul€ ir visvairak apspriests un ierobezots. Par to

liecina arT darfjumu ierobezo$anas argumentacija (Skat. 2.2. “Argumentacijas, kadel tiek

ierobezoti starptautiskie darfjumi ar nekustamo IpaSumu, analize, izmantojot kvalitativas
kontentanalizes metodi”), kas liela méra tieSi vai netieSi ir saistita ar darfjumu ar
lauksaimniecibas zemi ierobezoSanu.

Nemot veéra zemes sagrabSanas pazimes FEiropa (skat. 1.3. “Augsta atvértibas
starptautiskajos darfjumos ar nekustamo ipaSumu limena misdienu sekas — starptautiskie
zemes sagrabsSanas darTjumi”), ka arT jauno ES valstu specifisko zemes parvaldibas vésturi, EP
specialisti ir konstatgjusi, ka uz lauksaimniecibas zemes tirgu jaskatas plasak, nevis tikai no
brivas precu, pakalpojumu, kapitala un personu parvietoSanas brivibas viedokla. Nakotne biitu
janodroSina visaptveross, holistisks un uz cilvéktiesibam [zemes pieejamiba ir cilvEktiesibas —
—J. V.] balstits skatijums uz zemi**, jo 1pasi, nemot veéra zemes sagrabsanas tendences Eiropa
un zemes augsto koncentracijas Iimeni, par ko liecina 2013. gada dati ES valstis: 52,2 %
lauksaimnieciba izmantotas zemes bija tikai 3,1 % saimniecibu valdijuma, un 76,2 %
saimniecibu valdfjuma bija tikai 11,2 % lauksaimniecibas zemes. Sada tendence ir pretruna ar
Eiropas lauksaimniecibas politikas modeli — ilgtsp&jigu, daudzfunkcionalu lauksaimniecibu,
kurai raksturigas gimenes saimniecibas®*®. EP 2017. gada 27. aprila zinojuma**® noteikts, ka
attieciba uz darfjjumiem ar lauksaimniecibas zemi varétu tikt attiecinati pasi noteikumi, kas
bitu atskirigi no brivas kapitala plismas ar citiem nekustama ipaSuma veidiem. Tatad
lauksaimniecibas zeme ir Tpass aktivs, jo, no vienas puses, ta ir ipaSums, bet, no otras puses
— sabiedriskais labums, uz ko attiecas 1pasa sociala atbildiba.

2012. gada publiskotaja Factor Markets dokumenta®° un Eiropas Komisijas 2017. gada
pazinojumé351, kuros analizéts lauksaimniecibas zemes tirdzniecibas regulgjums ES
dalibvalstis un kandidatvalstis, noradits, ka vairakas dalibvalstis pieméro atskirigu darfjjumu ar
lauksaimniecibas zemi protekcionistisku politiku:

1) nosakot pirmpirkuma tiesibas par labu lauksaimniekiem, kaiminiem vai
nomniekiem, lai novérstu zemes TpaSumtiesibu pastiprinatu koncentraciju un nonakSanu
arvalstnieku ipasuma Belgija, Francija, Horvatija, Igaunija, Italija, Latvija, Lietuva, Polija,
Portugal€, Rumanija, Slovakija, Slovénija un Zviedrija;

2) prasot sanemt ieprieks$éju atlauju — dazas valstis visiem lauksaimniecibas zemes
pardosanas darjjumiem neatkarigi no pirc€ja izcelsmes valsts jabit apstiprinatiem valsts
vai pasvaldibas iestadé Austrija, Francija, Polija, Slovakija, Sloveénija, Ungarija, Vacija un
Zviedrija (mazapdzivotos regionos), tomér Sadas atlaujas politikai bitu jabat
nediskrimingjoSai un ar “iepriekS zinamiem objektiviem krit€rijiem, kuri nodroSina, ka

%7 Kay S., Peuch J., Franco J. Extent of Farmland Grabbing in the EU. P. 13.

348 Pasreizeja lauksaimniecibas zemes koncentricija Eiropas Savieniba — ka atvieglot zemes pieejamibu
lauksaimniekiem? Zinojums, 2017. gada 30. marta. Eiropas Parlamenta Lauksaimniecibas un lauku attistibas
komiteja.

9 |bid.

%0 Ciaian P., Kancs A., Swinnen J., Van Herck K., Vranken L. Sales Market Regulations for Agricultural Land in
EU Member States and Candidate Countries.

%1 Komisijas skaidrojoSais pazinojums par lauksaimniecibas zemes iegadi un Eiropas Savienibas tiesibam (2017/C
350/05).
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valsts iestazu ricibas brivibas izmantoSana tiek pietiekami ierobezota . Francija zemes

pirkSanas un pardosanas darfjumu kontroli veic regionalas zemes komisijas — Sociétés

d’Aménagement Foncier et d’Etablissement Rural,

3) nosakot atseviska subjekta ipasuma esoSo maksimalo lauksaimnieciba izmantojamas
zemes platibu, pieméram, Latvija, Lietuva, Polija, Rumanija un Ungarija;

4) paredzot dzivesvietas vai pat valodas zinaSanu Kritérijus — Latvija no 2017. gada 1.
julija noteikta prasiba sanemt ES pilsona registracijas apliecibu un dokumentu par valsts
valodas zinasanam vismaz atbilstosi B limena 2. pakapei. ST prasiba uzskatama par kapitala
brivas pliismas ierobezojumu, ierobezojumu izvéleties savu dzivesvietu, ka ari par
ierobezojumu veikt uznémejdarbibu;

5) zemes ieguvéjam uzliekot pienakumu paSam apstradat zemi — Sis pienakums
uzskatams par ES pamattiesibas parkapjosu, jo tas ierobezo iesp&u zemi iznomat
lauksaimniekiem, kuriem pasiem triikst zemes;

6) prasot noteiktu kvalifikaciju lauksaimniecibas joma — pret $adu prasibu Latvija 2015.
gada EK uzsaka parkapuma procediiru, ka rezultata Latvija noteikta atbilstoSas izglitibas
prasiba subjektiem, kas veic darfjumus ar LIZ, no 2017. gada 1. julija tika atcelta;

7) ierobeZojot darijumus ar lauksaimniecibas zemi veikt juridiskajam personam.
Kopuma §ada atSkiriga valstu lauksaimniecibas zemes parvaldibas politika attieciba uz

lauksaimniecibas zemes 1paSumtiesibam, ka arT uz darfjjumiem ar lauksaimniecibas zemi

liecina par to, ka lauksaimniecibas zeme nav parasta prece un tai biitu piemérojami 1pasi
noteikumi, nemot véra katras valsts specifisko veésturiski radusSos socialpolitisko situaciju.

Neradot Sadus 1paSus noteikumus, iesp&jamas negativas sekas lauku kopienu attistiba un lauku

apvidu socialekonomiskaja dzivotsp€ja, ka arm nodarbinatibas Iiment lauksaimniecibas joma.

Tatad dazados ES limenos tiek pielauts, ka LIZ tirdzniecibas jautajumos dalibvalstim nakotné

bitu piedavajamas plasakas manevra iespéjas353.

Nekustama 1paSuma veids, kas savukart parasti ir vismazak ierobezots darfjumos ar
nekustamo IpaSumu arvalstniekiem, ir dzivokla IpasSums vai telpu grupas, kas Latvija var
pastavét ar1 bez zemes domajamam dalam dzivokla ipaSuma sastava. Tatad, ja ipaSuma
sastava nav zemes, tad arvalstnieku tieSo darfjumu rezultata iegiitas nekustama TpaSuma
Ipasumtiesibas Latvija vispar netiek ierobeZotas. Ar dzivokla ipaSumu (telpu grupam) tiek
veikta vislielaka dala arvalstnieku tieSo pirkuma darfjumu Latvija (skat. pielikumu Nr. 10).
Tatad dzivokla 1paSums, kas parasti ir telpu grupas (“dualais” dzivokla 1pasuma veids), bet
nemot vera arl “unitaro” — otru plasi izplatito — dzivokla 1paSuma veidu LatVij5354, ir
izcelams ka viens no nekustama Ipasuma veidiem, kam janosaka starptautisko darfjjumu ar
nekustamo TpaSumu ierobeZojumu limenis.

Dzivokla 1paSumu ka nekustama ipasuma veidu, kur§ biitu vismazak ierobezojams
darfjumos ar arvalstniekiem, ir atzinuS§i RTU InZenierekonomikas un vadibas fakultates
Biivuznémajdarbibas un nekustama tpaSuma ekonomikas institiita studenti — topoSie nozares

%2 ES Tiesas spriedums lieta C-567/07 Minister voor Wonen, Wijken en Integratie pret Woningstichting Sint
Servatius. P. 35.

%3 Grumolte-Lerhe ., Avotniece Z., Beizitere 1., Valtenbergs V. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes
tirdzniecibas ierobezojumi Eiropa un tirgus situacija Latvija.

4 Viesturs J., Geipele . Starptautiskie darfjumi ar nekustamo ipagumu. 61. Ipp.
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profesionali —, kurus promocijas darba autors aptaujaja laika posma no 2016./2017. macibu
gada rudens semestra lidz 2020./2021. macibu gada rudens semestrim (skat. 3.5. tabulu).
Aptaujas rezultati liecina ari, ka studentu vidé sastopams saméra augsta protekcionisma
politikas atbalsts, kas ir krasa pretruna ar ES liberalisma politiku attieciba uz zemes brivas
tirdzniecibas nepiecieSamibu.

3.5. tabula

RTU InZenierekonomikas un vadibas fakultates Buvuznéméjdarbibas un nekustama
ipaSuma ekonomikas institiita un Juridiskas koledZzas studentu atbildes laika posma no
2016./2017. macibu gada rudens semestra Iidz 2020./2021. macibu gada rudens
semestrim uz jautajumu “Vai Jus piekritat tam, ka arvalstnieki iegiist zemes vai
dzivokla 1paSumtiesibas Latvija?”

Aptaujas Zeme Dzivokli
Studiju limenis dalibnieku
skaits Par (%) | Pret (%) | Par (%) | Pret (%)

Koledza (Juridiska koledza) 52 48 52 88 12
Bakalauri (RTU IEVFEF BUNI) 141 35 065 88 12

Magistri (RTU IEVF BUNI) 42 48 52 98 2

Doktoranti (RTU IEVEF BUNI) 7 71 29 100 0
Kopa 242 40.9 59.1 90.1 9.9

Pedgjas divas desmitgad€s pasaulé ir bitiski palielindjusas starptautiskas investicijas
komercipasuma, ko 1pasi stimul€ pensiju fondu, apdroSinasanas kompaniju, investiciju banku,
trastu, REIT-u, nekustama 1paSuma fondu un nekustama ipasuma pakalpojumu sniedz&ju, kas
arvien vairak piedava fondu parvaldibas pakalpojumus argjiem klientiem®®, starptautiskas
aktivitates. Nekustamo ipaSumu kategorija “komercipasums” iedalijjums meédz atSkirties,
tomér vairuma gadijumu tas aptver birojus, Tres namus, investiciju objektus, noliktavas,
tirdzniecibas telpas, zemi ar noteiktu komercipaSumam piemérotu lietoSanas mérki. Ja Sie
ipasumi neatrodas kadas ierobeZotas valsts teritorijas dalas vai 1pasds zonas, tad parasti
arvalstniekiem netiek noteikti kadi speciali ierobeZojumi vai darjjumus veicinoSi apstakli
darfjumos ar Siem objektiem. Vienigais atSkirigas attieksmes iedalijums paradas, $adus
darfjumus veértéjot ka t. s. brownfield investicijas, kas nozimé jau eksistéjoSas
komercsabiedribas vai tas dalu pirkumu, vai t. s. greenfield investicijas — jaunas
komercsabiedribas vai filiales dibinasanu.

Vel ka atseviSkus nekustama ipaSuma veidus var nodalit apbiives zemi, ka ar1 apbuvetu
zemi, kuras lietoSanas meérkis paredzets majsaimniecibu lietoSanai. AtseviSkas valstis paSs
statuss tiek pieskirts brivdienu maju TpaSumam, censSoties ierobeZot arvalstnieku darfjumus ar
Sadiem Ipasumiem, pieméram, Danija, Austrija, Griekija. Tomér ES briva kapitala plismas
princips, ka tika atzits ES Tiesas nolémuma lieta Projektart Errichtungsgesellschaft mbH,

% Devaney S., Livingstone N., McAllister P., Nanda A. Institutional Convergence in Real Estate Markets: A
Comparative Study of Brokerage Models and Transaction Costs. P. 170.
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Eva Maria Pepic and Herbert Hilbe (lieta C-476/10), neatlauj ES un EEZ valstim piem&rot
Sadus ierobezojumus.

ASDNI elementu novértéjumu nepiecie$ams korigéet, katram nekustama Tpasuma veidam nosakot
ierobezojumu procentualo attiecibu (skat. 3.6. tabulu), nemot v&ra, kada ir arvalstnieku veikto
nekustama 1paSuma pirkuma darjjumu dala no kopgja darjjumu skaita, kuros iesaistiti arvalstnieki.
Proporcijas aprékins tika noteikts laika posma no 2015. gada 3. ceturkSna lidz 2019. gada 2.
ceturksnim, jo, sakot ar So laiku, beidzas terminuzturésanas atlauju ka politiska rakstura stimula liela
ietekme arvalstnieku darfjumos ar nekustamo ipasumu Latvija (skat. pielikumu Nr. 10).

ASDNI-2018 aptauja kriterijs “TieSie un netieSie ierobezojumi arvalstniekiem nekustama
TpaSuma atsavinasanas darjjumos” novertéts ar raditaju 7,17 (skat. 3.6. tabulu).
3.6. tabula

ASDNI-2018 aptaujas Kkritérija “TieSie un netieSie ierobeZojumi arvalstniekiem
nekustama ipaSuma atsavinasanas darfjumos” Latvija 2018. gada noveértéjums

IerobeZojumu Iimenis Yld_e.J ars Videjais darijumu ar katru
_ e 1 en novértéjums, 1 _ .
arvalstu fiziskajam un nekustama 1paSuma veidu
e e . - (augsts R e n o oo
juridiskajam personam . ¥ skaits no kopéja darijjumu Korigets
Nr. . o ierobeZojumu . L
veikt darfjumus ar - . skaita, kuros iesaistiti elementu
p. k. - oo Iimenis) - 10 - s = S
nekustamo 1paSumu Latvija (zemes arvalstnieki laika posma | noveértéjums
(atseviski vertejot katru . v . no 2015. gada IV. cet. lidz
o . ierobeZojumu
nekustama ipaSuma veidu) e 2019. gada I1. cet., %
Iimenis)
b, Lauksaimniecibas un meza 5,00 0,09 0.45
zeme
Dzivokla tpasums (abi
b, dzivokla TpaSuma veidi) 7,49 0,62 4,64
bs Komercipasums (ar zemi) 7,04 0,09 0,63
b, Majsaimniecibu apbiives zeme 7,16 0,10 0,72
bs Privatmajas (ar zemi) 7,30 0,10 0,73
Kopa 1,00 7,17

3.1.3. Nekustama IpasSuma atsavinasanas darijuma laiks

Pastavot atSkirigam nekustama TpaSuma atsavinasanas darfjuma periodizacijas pieejam un
nemot vera, ka “katra valstu tiesibu saimé, katra valsti un pat regiona ir atskirigs darjjumu ar

356 = .. _ .
7°P%, jasecina, ka nepastav vienots

nekustamo Tpasumu normativais reguléjums un tradicijas
atsavinasanas darfjumu periodizacijas modelis. To iesp&jams veidot pec kadiem jau ieprieks
definétiem kritérijiem, proti, veidot kadu modeli ar ierobeZojumiem un pienémumiem par
darjjuma subjektiem un darfjuma priekSmetu. Pie Iidziga secinajuma nonaca Eiropas
Zinatniska fonda atbalstita projekta COST G9 “Nekustama IpaSuma darfjumu modelesana”
pétnieku kolektivs laika posma no 2001. gada lidz 2005. gadam. Projekta tika pétiti

nekustama 1pasuma darTjumi ka tehnisku, tiesisku un ekonomisku pasakumu komplekss. Tika

3% Viesturs J., Geipele 1. Starptautiskie darfjumi ar nekustamo Tpagumu. 143. Ipp.
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secinats, ka “peétamas procediiras ir komplicétas un dinamiskas sava attistiba, ko ietekmé

valsts institucionalas tradicijas un sociala vide. Tadgjadi tika secinats, kas tas loti liela méra

ierobezo iespéjas darfjumu perocediiras vienkarSot un veikt starpvalstu salidzinéjumus”357.

Autors promocijas darba, apzinoties iepriekSminéto darfjumu periodizacijas problematiku, lai

noteiktu ASDNI kritériju “Nekustama TpaSuma atsavinasanas darTjuma laiks”, izmanto Doing

Business (skat. 2.3.1. “Valstu ekonomisko vidi raksturojosie indeksi un reitingi ka ASDNI

Kritériju noteikSanas avots”) metodologija pielietoto nekustama ipaSuma atsavinaSanas

darTjumu periodizacijas posmus:

1) pirmsregistracija — nekustama ipasuma izp&te, due diligence process, nostiprindgjuma
ligums zemesgramatai, pirmpirkuma tiesibas, kredita sanemsSana, ligumu saskanoSana
u. C.;

2) registracija — laiks no dokumentu iesniegSanas zemesgramata lidz tiesneSa [émumam un
IpaSumtiesibas apliecinoSa dokumenta vai elektroniski nosiititas informacijas par pienemto
lémumu sanemSanai (laiks, kas nepiecieSams, lai zemesgramatu tiesnesis Latvija pienemtu
lémumu, skaitot no nostiprinajuma ltiguma sanemsanas pedgjos gados vidéji ir bijis saméra
nemainigs — pirkuma liguma gadijuma [iznemot apbiives tiesibas pirkuma ligumus] 2016.
gada — 6,60; 2017. gada — 6,03; 2018. gada — 5,97; 2019. gada — 6,62 un 2020. gada
— 6,68 dienas);

3) pécregistracija — ja v&l nepiecieSamas kadas darbibas péc ipaSumtiesibu registracijas
zemesgramata.

Izmantojot Doing Business darijumu periodizacijas metodologiju, tiek lietoti tris darjjumu
iedalfjuma posmi, tomér janem véra, ka saskana ar titulus-modus teoriju®*® germanu tiesibu
saimes valstis TpaSuma iegtsanai vajadzigas divas darbibas: a) titulus — tiesiskais pamats
(iusta causa) — pieméram, tiesisks darfjums (bet ne tikai), kas rada ipasuma nodoSanas
saistibu; b) modus — veids, ka iegiist ipaSumtiesibas; Senaja Griekija sakotngji ta bija ka
mancipacija — ceremonials akts, vélak traditio jeb nodosana. Miisdienas nekustama Tpasuma
nodosanu germanu tiesibu saimes valstis (ari Latvija) aizstajusi registracija un nekustama
TpaSuma nodoSana TpaSuma atsavinasanas gadijuma nav nepiecieSama. Tadél p&cregistracijas
posms germanu tiesibu saimes valstis nekustama ipasuma atsavinasanas gadijuma var nemaz
nebiit vai ari, salidzinot ar pargjiem posmiem, tas var biit salidzinosi neliels, un tade] ASDNI
kriterija noteikSana netiks izmantots.

Saskana ar Doing Business metodologiju biitisks darfjumu ar nekustamo Tpasumu laika
kaveklis ir paSvaldibu pirmpirkuma tiesibu realizacijas process, kura kopg€jais ipasuma tiesibu
registracijas laiks “bezjédzigi tiek pagarinats par 5 darba dienam, ko paSvaldiba pavada,
1zskatot situaciju un sniedzot atteikumu**°,

Lai gan 2018. gada OECD veiktaja péﬁjumé%o konstatets, ka laiks ir viens no galvenajiem
Skeérsliem zemesgramatu nodalu pakalpojumu pieejamiba, tomer, vértgjot ASDNI indeksa

%7 Auzins A. Zemes izmanto$anas novértésana un parvaldiba. 72. Ipp.

%8 Viesturs J., Geipele I. Starptautiskie darfjumi ar nekustamo Tpasumu. 178. Ipp.

%9 Administrativas procediiras un uznéméjdarbibas vide Latvija. 33. Ipp.

30 Justicijas pieejamiba uzndmumiem un integréjosa izaugsme Latvija. OECD, 2018. 78. Ipp.
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kritériju nozimigumu (skat. 3.2. “ASDNI indeksa aprékins”), Sis kritérijs novertéts ka
“vismaznozimigakais”, pieskirot tam koeficientu 0,05.

ASDNI-2018 aptauja kritérijs “Nekustama Ipasuma atsavinasanas darfjuma laiks”
novertéts ar vidéjo raditaju 6,80 (skat. 3.7. tabulu).
3.7. tabula

Nekustama IpaSuma atsavina$anas darijuma laika noveértéjums ASDNI-2018 aptauja

N p. K. Nekuitamﬁ ipailmlfa_at's.avinﬁEanas Vidéj?is. novért(:eju'ms,
darijumu periodizacijas posms 1 (Ieni) — 10 (atri)
C1 Pirmsregistracija 6,09
C Registracija 7,51
Kopa (vid.) 6,80

3.1.4. Transakciju izmaksas darijjumos ar nekustamo Ipasumu

Nekustama 1paSuma tieSo atsavinaSanas darfjumu transakciju izmaksas Latvija,
zinatniskaja literatira pastavot dazadiem viedokliem par transakciju izmaksu iedaltjumu (skat.
2.1. “Institucionalas ekonomikas teor&tiskie aspekti un nekustama ipaSuma darfjumu
veikSanas izmaksas” un 2.3.3. “Nekustama 1IpaSuma atsavinaSanas darjjumu laika
periodizacija un transakciju izmaksu noteik$ana”), iedalamas: 1) valsts nodeva (anglu val.
transfer tax); 2) kancelejas nodevas (anglu val. registration fee); 3) maklera (agenta)
pakalpojumi (anglu val. real estate agent fees); 4) juridiskais nodroSinajums — notara,
advokata vai jurista pakalpojumi u. c. (anglu val. legal fees).

Galvena transakciju izmaksu sastavdala — valsts nodeva — Latvija, salidzinot ar citam
Baltijas valstim, ir biatiski lielaka, tadeél transakciju izmaksu zina Latvija ir mazak
konkurétspg&jiga, jo “regionu un valstu limen notiek cina par investicijam un darbaspéku, lai
nodro$inatu augstaku labklajibas [imeni™®, Vertgjot investiciju piesaistes iesp&jas Baltijas
meéroga péc kritérija “transakciju izmaksas”, Latvija ieteicams veikt pasakumus attieciba uz
valsts nodevas apjomu.

1. lespejams samazinat kancelejas nodevu. Kancelejas nodeva®® Latvija, salidzinot ar
nekustama TpaSuma veértibu katra darfjjuma konteksta, ir nebitiska, tadel ta nav jasamazina,
pieméram, par jauna nodalfjuma atklaSanu — 28,46 EUR, par jaunas tiesibas
nostiprinajumu katrai personai — 14,23 EUR. 2018. gada valsti kopgjie ienémumi no
kancelejas nodevam par zemesgramatas veiktajam darbibam bija planoti 3,1 milj. EUR
apméra (skat. 3.8. tabulu). Nemot véra, ka kancelejas nodevu dala transakciju izmaksu

%1 Judrupa I., Senfelde M. Latvijas konkurétspgjas novértésana. 11. Ipp.
%2 R likums “Zemesgramatu likums”. 107. p.
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summa Latvija ir loti neliela, ta nav jaieklauj kopgja ASDNI kritérija “Transakciju
izmaksas” sastava.

3.8. tabula
Latvijas 2018. gada budZeta planotie kancelejas nodevu ienémumi par
zemesgramatas veiktajam darbibam ar nekustamo Ipasumu

Nr.

p. k. Kancelejas nodeva par zemesgramata veiktajam darbibam EUR
Attieciba uz mantojumu un davinajumu 422 664
lekaséta no fiziskajam personam, iznemot mantojumus un davinajumus 1743 658

. lekas@ta no juridiskajam personam, iznemot mantojumus un davinajumus 935 538

Kop

a 3 101860

2. Ir iesp&jams samazinat valsts nodevu nekustama IpaSuma atsavinaSanas gadijumos®®.
*** (anglu val. transfer tax), Latvija ir 0,5—
6 % (nekustama IpaSuma mantojuma gadijuma 0,125—7,5 %) apméra no darjjuma summas.

Kancelejas nodeva, kas drizak Iidzinas nodoklim

Nekustama 1pasuma pirkuma darfjuma gadijuma lielakai dalai darfjumu valsts nodeva ir 2
% no pirkuma maksas vai kadastralas vertibas. Paaugstinata nodeva 6 % apmera noteikta,
ja tiek veikta dzivokla TpaSuma atsavinaSana juridiskai personai, kura veic komercdarbibu,
uz liguma vai tiesas lémuma pamata par izsoles akta apstiprinaSanu vai uz tiesas l[émuma
pamata par nekustama TpaSuma nostiprinasanu nosolitajam, Iidzipasniekam vai kreditoram.
ST norma tika noteikta ar 2013. gada grozijumiem LR MK noteikumos, jo “p&dgjos gados
[2012. gada — J. V.] Latvijas dzivoklu tirgii ir mainijusies pirc€ju struktiira un ka jauni
tirgus dalibnieki ir kluvusi komercbanku radniecigas kompanijas fondi, kas uzpérk bankas
parnemtos IpaSumus. leveérojot min&to, lai veicinatu majokla iegadi un pieejamibu tiesi
fiziskam personam, izstradajams regul&jums, kas diferencé valsts nodevu atkariba no ta,

7% Lai gan ka arguments valsts nodevas

kas iegiist Tpasuma dzivokla IpaSumu
palielinasanai MK anotacija tika minéts nekustama ipasuma cenu indeksu pieaugums,
atsaucoties uz VZD 2012. gada 1. ceturkSna tirgus parskatu®®, Saja laika nekustama
Ipasuma cenu pieaugums bija minimals, ko apliecina arT Latvijas CSP publicétais Latvijas
majoklu cenu indekss (skat. 2.3. att€lu). Galvenais Sadas nodevas noteikSanas iemesls, lai

veicinatu majsaimniecibu majoklu pieejamibu, bija vélme no dzivoklu pirkumiem atturét

%3 LR MK 2009. gada 27. oktobra noteikumi Nr. 1250 “Noteikumi par valsts nodevu par ipaguma tiesibu un kilas
tiestbu nostiprinaSanu zemesgramata”.

%4 LR MK 2009. gada 11. februara rikojuma Nr. 98 “Koncepcija par nekustamo ipasumu tiesibu nostiprinasanas
procediiru vienkarsosanu (informativa dala)” tika izteikts priekslikums par Iidz§ingjas valsts nodevas
parveidosanu par nekustama ipasuma darfjuma nodokli un lidzsingjas kancelejas nodevas parveidosanu par
valsts nodevu.

%% Ministru kabineta noteikumu projekta “Grozijumi Ministru kabineta 2009. gada 27. oktobra noteikumos
Nr. 1250 “Noteikumi par valsts nodevu par tpasuma tiesibu un kilas tiesibu nostiprinasanu zemesgramata
sakotngjas ietekmes novertgjuma 2013. gada 5. novembra zinojums (anotacija).

3% Nekustama ipasuma tirgus parskats. Dzivoklu tirgus Latvijas lielakajas pilsétas. 2012. gada 1. ceturksnis.

9999

124



t. s. “jaunos tirgus dalibniekus” — komercbanku radniecigos uznémumus —, kuri uzpirka
bankas iekilatos dzivoklu Tpasumus. Autors izsaka viedokli, ka, pat ja $adai normai bija
pamats 2013. gada, tad Sobrid ta ir atcelama, jo planoto mérki ta nesasniedz, bet tikai kave
juridisko personu darTjumus (taja skaita starptautiskos) ar dzivokla ipasumu.

Lai gan valsts nodeva Latvija pirkuma darfjuma gadijuma 2 % apméra pasaules valstu (jo

pasi Eiropas) salidzinajuma nav augsta, tom&r janem véra, ka Latvija par starptautiskajam

investicijam nekustamaja Tpasuma konkuré globala limeni, jo ipasSi Baltijas regionalaja

Iimeni — ar Lietuvu un Igauniju, kur valsts nodevas ir butiski zemakas. Izmantojot

Pasaules Bankas Doing Business metodologiju, ja pirkuma maksu pienemtu:

a) Igaunija — 673 296,— EUR (GNI per capita*50), tad, slédzot ligumu notariala akta
forma (kas $aja valstt ir obligata prasiba), oficialas transakciju izmaksas biitu 3233,97
EUR jeb 0,48 % (notara atlidziba [958,65 EUR + 0,14%, kas virs 639,12 EUR*2] un
valsts nodeva [0,16 %, bet ne vairak ka 2560,— EUR]);

b) Lietuva — 647 295,— EUR, tad, slédzot Iigumu notariala akta forma (kas $aja valsti ir
obligata prasiba), oficialas transakciju izmaksas biitu 5 360,— EUR jeb 0,82 % (notara
atlidziba [0,45 %, bet ne vairak ka 5792,40 EUR, ja viens ipasums, un 14 481— EUR,
ja vairaki TpaSumi; registracijas maksa] un registracijas maksa [biives 146,26 EUR +
0,055 %; zeme 883,34 EUR + 0,2 %, bet ne vairak ka 1448,10 EUR]);

c) Latvija— 639 549,10 EUR, tad, slédzot privatu ligumu, oficialas transakciju izmaksas
bitu 13 006,— EUR vai 2,03 % (2 % + kancelejas nodeva + nostiprinajuma ligums),
un, ligumu slédzot notariala akta forma (kas Latvija nav obligata prasiba), oficialas
transakciju izmaksas veidotu 2,22 %.

Kopgjais valsts nodevas apmérs nekustama TpaSuma atsavinasanas gadijumos Latvija ir

nedaudz lielaks par 30 milj. EUR gada, tomér janem véra, ka augsta valsts nodeva vai
transakciju nodoklis regiona ir viens no darjjumus kavéjoSiem faktoriem, lai potencialas
investicijas nekustamaja TpaSuma tiktu novirzitas uz kaiminvalstim. ArT ekspertu aptaujas
rezultati rada, ka, neskatoties uz situaciju lielakaja dala pasaules valstu, kur valsts nodevas
apmérs un transakciju izmaksas kopuma ir augstikas neka Latvija*®’, ASDNI-2018
aptaujas eksperti pauz viedokli, ka transakciju izmaksas Latvija uzskatamas par salidzinosi
augstam un ir novértétas ar salidzinos$i zemu vid&jo novértgjumu — 5,56 — un valsts
nodeva ar noveértgjumu 4,59 (skat. 3.9. tabulu). Eksperti intervijas ar1 apliecinaja, ka, lai
veicinatu investiciju piesaisti nekustama TpasSuma nozare, valsts nodeva bitu japazemina —
— piem@ram, katru gadu nosakot valsts nodevas samazinajumu par 0,2 %, lai samazinajums
parak strauji neietekmétu valsts budzetu.

3. Butu janosaka maksimalais valsts nodevas apmérs. Maksimalais valsts nodevas
ierobezojums 42 686,15 EUR apmeéra, salidzinot ar Igauniju un Lietuvu, Iidz 2018. gada 1.
maijam bija nepamatoti augsts, turklat ierobezojums pastavéja tikai, atsavinot zemes un
blvju pasumu vai biivju IpaSumu, kura sastava ietilpst tikai nedzivojama &ka vai
nedzivojamas €kas un ar tam saistitas inZenierbiives. Valsts institliciju parstavjiem jau

%7 Skat., pieméram: Round-trip transaction costs: A key consideration when buying property
(https:/iwww.globalpropertyguide.com/transaction-costs).
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ilgstosi ir bijis viedoklis, ka arT §is ierobezojums biitu atcelams®®, jo, pieméram,
mantojuma gadijuma $ada ierobezojuma nav, tomér tam nav nekada pamatojuma gan
attieciba uz valstu savstarp&jo konkurenci par arvalstu investicijam Baltijas nekustama
Ipasuma tirgl, gan arT attieciba uz valstu atvertibu starptautiskajos darjjumos ar nekustamo
Ipasumu. Tacu ta vieta, lai uzlabotu Latvijas konkur€tsp&ju par investicijam Baltijas valstu
regiona un paaugstinatu Latvijas atvertibu starptautiskajos darijjumos ar nekustamo
IpaSumu, Sis ierobezojums Latvija no 2018. gada 1. maija ir atcelts vispar. Rezultata
Latvija atsevisku darTjumu, kuros darfjjuma summa parsniedz 2 134 307,- EUR, transakciju
izmaksas palielinasies. Turklat S$aja gadijjuma Latvija bija noveérojams savlaicigi
prognoz&jamas nekustama IpaSuma parvaldibas politikas trikums, jo lémums par valsts
nodevas ierobezojuma atcelSanu tika pienemts 2018. gada 17. aprili un stajas speka jau péc
13 dienam — 1. maija. Tas nozimé lielu iesp&jamibu, ka tiem, kas lidz 2018. gada 17.
aprilim bija uzsakusi kadu darfjumu, palielinajas izmaksas, jo §ads termin$ nelava pabeigt
jau iesaktos darjjumus. Ar1 nakotn€ tas var bt iemesls, lai palielinatos netieSo darfjumu ar
nekustamo 1paSumu skaits, kuros valsts nodeva par nekustama 1paSuma 1paSumtiesibu
nostiprina$anu zemesgramata netiek maksata vispar.

4. Valsts nodevu par nekustama IpaSuma nostiprinasanu zemesgramata biitu iesp&jams
samazinat, visos nekustama IpaSuma atsavinasanas darfjumos valsts nodevu nosakot no
nekustama TpaSuma kadastralas vértibas. Ta rezultata pirkuma ligumos retak tiktu uzradita
mazaka darfjuma summu, neka ta ir patiesiba, ka tas biezi tiek darits, lai maksatu mazaku
valsts nodevu. V&l art retak tiktu veiktas manipulacijas ar maksajamo iedzivotaju ienakuma
nodokli, uzp@muma ienakuma nodokli un pievienotas véribas nodokli, dalu pirkuma
maksas maksajot skaidra nauda vai dalu no nekustama TpaSuma pirkuma maksas defingjot
ka maksu par kustamam lietam, pieméram, mé&belém, tehniku u. c. So priekslikumu 2016.
gada atbalstijusi ar1 starpinstitiiciju darba grupa, kas tika radita ar tieslietu ministra 2015.
gada 29. septembra rikojumu Nr. 1-1/343 valsts iestazu darba plana enu ekonomikas
ierobezoSanai 2016.-2020. gadam ietvaros, lai vispusigi un pilnvertigi izvertétu
priekSlikumu noteikt obligatu notariala akta formu nekustamo TpaSumu atsavinaSanas
darfjumiem®®, Valsts funkcija ir nodro$inat civiltiesiskas apgrozibas aizsardzibu un
garant€t iedzivotaju 1paSumtiesibu droSibu, radot apstaklus, kas neveicina vélmi “apiet
likumu”. Sada gadijuma valsts institiciju primarais pienakums ir, apzinoties situaciju, ka
sadi nekustama 1paSuma pirkuma darijumi ar nepatiesi uzraditu pirkuma maksu ir butiska
dala no visiem pirkuma darijjumiem, censties to noverst, nevis secinat: “Izvertgjot 2008.
gada pirmajos desmit ménesos notikusos darfjumus, tika konstatéts, ka ienémumi no valsts
nodevas, kas aprékinata no augstaka no diviem novért€§jumiem, tomér ir ieveérojami
augstaki neka gadijuma, ja valsts nodeva bitu iekas€ta tikai no TpaSuma kadastralas

%8 Ministru kabineta noteikumu projekta “Grozijumi Ministru kabineta 2009. gada 27. oktobra noteikumos
Nr. 1250 “Noteikumi par valsts nodevu par TpasSuma tiesibu un kilas tiesibu nostiprinasanu zemesgramata™”’
sakotngjas ietekmes novertgjuma 2013. gada 5. novembra zinojums (anotacija).

3%9 Konceptualais zinojums “Par darfjumiem ar nekustamajiem Tpasumiem”. LR MK rikojums Nr. 679, Riga 2016.
gada 14. novembrt.
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vertibas. Nemot véra minéto, no koncepcijas ir izslégts sakotn€ji piedavatais risinajums

pariet uz valsts nodevas aprékinasanu tikai no kadastralas vértibas™*".

ASDNI-2018 aptauja kritérijs “Transakciju izmaksas” novértéts ar vidéjo raditaju 5,03
(skat. 3.9. tabulu).

3.9. tabula

Transakciju izmaksu novértéjums ASDNI-2018 aptauja

Vidgjais novertejums, 1
Nr. p. k. Izmaksu veids (augsts izmaksu Iimenis) — 10
(zems izmaksu Iimenis)

d; Valsts nodeva (transfer tax) 4,46
d Kancelejas nodevas (registration o
2 fee)

ds Maklera (agenta) pakalpojumi 5,30
Juridiskais nodro§inajums (notara,

ds advokata vai jurista pakalpojumi, u. 5,32
c.)

Kopa (vid.) 5,03

3.1.5. Administrativais (birokratiskais) slogs

Saja apaksnodala analiz€ts administrativais slogs attieciba uz starptautiska atsavinasanas
darfjuma ar nekustamo IpaSumu visiem posmiem, iznemot transakciju izmaksas, kas
analizétas 3.1.4. apaksnodala “Transakciju izmaksas darjjumos ar nekustamo TpaSumu”.

Intervijas ar nozares profesionaliem tika uzsveértas administrativa sloga dalas, kas izpauZas
ka laika un finanSu patérins§, taja skaita valsts un pasvaldibu birokratiska aparata riciba, kas
kave darfjumus ar nekustamo Ipasumu visos posmos — no nekustama ipaSuma izpétes lidz
Tpasuma tiesibu nostiprinasanai zemesgramata: 1) nekustama Ipasuma izpéete; 2) paSvaldibu
pirmpirkuma tiesibas; 3) paSvaldibas atlaujas arvalstniekiem ieglit zemi TpaSuma (personu
kategorija, kuram nepiecieSsama pasvaldibas atlauja Latvija, ieklaujami ar1 Latvijas nepilsoni;
atlaujas iegtSanas terminu nosaka paSvaldibas, piem., Rigas paSvaldiba 2018. gada
pakalpojuma “PiekriSanas sniegSana zemesgabala iegiiSanai/saglabasanai Tpasuma” izpildes
terminu noteikusi — 15 darba dienas, Saldus novada pasvaldiba — 20 dienas, Kuldigas
novada pasvaldiba — 20 darba dienas); 4) valodas zinaSanu pieradijums (piem.,
lauksaimnieciba izmantojamas zemes atsavinaSanas gadijumos); 5) izzinas, lémumi, “vienas
pieturas agentiiras princips” darfjumos ar nekustamo ipasumu®’’; 6) dokumentu legalizacija,
tulkoSana; 7) izzinas par paraksta tiesibam; 8) valsts nodevas aprékins IpaSumiem, kam

370 1o
Ibid.

31 Uzsverts arf LR MK 2016. gada 14. novembra rikojuma Nr. 679 — konceptualaja zinojuma “Par darfjumiem ar
nekustamajiem Tpasumiem”.
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nepiecieSama tikai kadastrala vértiba, bet meza zemes gadijuma — arT mezaudzes vertiba, kas
nav publiski iegiistama; 9) citi.

Nekustama ipaSuma izpéte vai due diligence process

Katrs darfjums ar nekustamo Tpasumu tiek veikts ierobezotas informacijas par nekustamo
TpaSumu un mainigos socialpolitiskajos apstéklosgn. Tomer nekustama Tpasuma atsavinasanas
darTjumos iesaistitas puses Latvija biezi vieglpratigi cenSas samazinat papildizmaksas, kuras
ir saistitas ar darfjumu, piemeéram, maksu par notara un advokata pakalpojumiem, ka arT citas
izmaksas. Latvija par to, ka darjjumu process netiek uztic€ts profesionaliem, liecina augstais
privatu nekustama Tpasuma pirkuma ligumu skaits (83 % pirkuma darfjumu gadijuma 2020.
gada tiesneSu 1émumi pienemti, pamatojoties uz privati noslégtiem ligumiem, bet 2019. gada
pat 86,3 %°"), salidzinot ar notariala akta forma noslégtajiem pirkuma ligumiem. Saskana ar
sabiedriskas domas pétijumu centra SKDS 2015. gada veikto sociologisko aptauju “Par &nu
ekonomikas Ipatsvaru darjjumos ar nekustamo Ipasumu, personu zinaSanam un prasmém
civiltiesisko darfjumu noslégSana un izplatitakajam problémam” 44 % no visiem pirkuma

_ . . v e . g 74
ligumiem ir paSu sastaditi, neuzticot tos profesmnallem3

Tas nozimé, ka puses, perkot un
pardodot nekustamo ipasumu, biezi ir parliecinatas par savas kvalifikacijas piemérotibu
darfjumu veikSanai ar nekustamo TpaSumu un detalizéti neiepazistas ar darfjuma tiesiskajiem,
ekonomiskajiem un citiem aspektiem. Ta tas ir Latvija un ari citas valstis, jo 1pasi
Austrumeiropa, pieméram, Polija®"”.

Termins due diligence®™® parasti bautu tulkojams ka “piendciga ripiba” (no latipu val.
diligentia — ‘centiba’, ‘riipes’). Latvijas Zinatnu akadémijas Terminologijas komisija terminu
due diligence tulko ka “piendciga riipiba” vai “uzticamibas parbaude”. Arvalstis terminu plasi
saka pielietot Amerikas Savientajas Valstis pagajusa gs. 30. gados, kad ASV Kongress 1933.
gada, péc 1929. gada akciju tirgus sabrukuma, pienéma likumu par vértspapiriem (Securities
Act). Likums tika pienemts, lai aizsargatu investorus no krap$anas un veicinatu &tikas
standartu iev€roSanu un godigumu daﬁjumos377. Ja vertspapiru pardevéjs ir veicis due
diligence procesu, tad tam ka apstidz&tajam ir tiesibas realiz&t t. s. due diligence aizstavibu, ja,
veicot sapratigu izp€ti, vinam ir bijis pamats tic€t un vin$ tic€ja, ka vina pienémumi ir
patiesi®’®.

Parasti due diligence procesa virzitajs ir ipaSuma tiesibu ieguvéjs (piem., pircgjs), un $ajos
gadijumos process apzim&jams ka acquiror due diligence vai buy-side due diligence un tas
vienm@r biitu javeic pirms atsavinasanas darijuma. Gadijuma, ja due diligence process nav
veikts, pamatojoties uz uzticibu vai citu iemeslu dgl, ir ieteicams, ka pirc€js due diligence

372 Guidelines for Due Diligence on Real Estate in the U.K. Commercial Real Estate Finance Council Europe.

37 https://dati.ta.gov.Iv/microstrategy/asp/Main.aspx

3 Litvins G. Nekustama Tpa$uma atsavinaanas darfjuma formas riski. 8.-9. Ipp.

37 Jasinska E. Real estate Due Diligence on the example of the Polish market.

376 par due diligence procesu detalizétak skat.: Viesturs J., Auzing A. Real Estate Due Diligence Process in
International Real Estate Transactions in Latvia.

377 Sjorstrom Jr. W. K. The Due Diligence Defense Under Section 11 of the Securities Act of 1933.

378 Securities Act of 1933. Legislation of the US.
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procesu veic péc ligumisko attiecibu raSanas, piem&ram, péc prieksliguma noslégSanas, un
Saja gadijuma tas butu apzim&jams ka postcontractual due diligence.

Darfjumos ar nekustamo ipasumu Latvija termins due diligence tiek lietots reti, iznemot
starptautiskos darijumus, tomér tas nenozimé, ka due diligence process netiek veikts. Latvija
due diligence process nav normativi noteikts un nepastav obligati noteikumi nekustama
Ipasuma izpete, kas veicama pirms nekustama TpaSuma atsavinasanas darijuma, iznemot
notara veiktu izpéti, ja atsavinaSanas ligums tiek sl€gts notariala akta forma, ka ari notara
veiktu tiesisko aspektu izpéti, kas javeic, lai sagatavotu nostiprinajuma liigumu TpaSumtiesibu
nostiprinaSanai zemesgramata.

PaSvaldibu pirmpirkuma tiesibas

Pirmpirkuma (dazas arvalstis ne tikai pirkuma darjjuma gadijuma) tiesibu jédziens pasaulé
ir ar likumu, ligumu, tiesas nolémumu vai testamentu noteiktas tiesibas pirmpirkuma
tiesigajam (ne tikai pirc€jam, piem., SAFER tiesibas Francija noteiktu davinajuma sanéméju
gadijumos staties ar1 davinajuma sanémeéja vieta) iestaties pirkuma liguma pirc€ja vieta. Katra
valsti ir atSkirigi pirmpirkuma tiesibu veidi un subjekti, ka ari1 to piedavasanas un
izmantoSanas kartiba. Latvija ir noteikta komplic€ta, daudzpakapju pirmpirkuma tiesibu uz
likuma, Iiguma, tiesas sprieduma vai testamenta pamata noteikta izmantoSanas kartiba, ka ari
tas “regul€jums ir nepilnigs un rada daudz parpratumu, it 1pasi, ja saduras no dazadiem
pamatiem izrieto§as pirmpirkuma tiesibas™'°. Pirmpirkuma tiesibas Latvija 2020. gada uz
likuma pamata noteiktas 18 likumos (to skaitam ir tendence palielinaties) un to realizéSanas
kartiba — piecos LR Ministru kabineta noteikumos.

No visiem pirmpirkuma tiesibu veidiem visdiskutablakas ir pasvaldibu pirmpirkuma
tiesibas, kas ir butisks darjjumus kav€joss faktors. Vairaki autori ir mekl&jusi risinajumus, ka
§ts biezi vien formalas pasvaldibu “virsuzrauga” tiesibas ierobezot vai samazinat: 1) atzimes
par pasvaldibas iespgjamam pirmpirkuma tiestbam ierakstiSana zemesgramata tiem
TpasSumiem, kuri pasvaldibai nepiecieSami savu funkciju veikSanai; 2) pirmpirkuma tiesibu
objektu konkretizé$ana teritorijas planojuma®®; 3) atteikianas no pagvaldibu pirmpirkuma
tiesibam. AtteikSanos no paSvaldibu pirmpirkuma tiesibam ka galveno secinajumu izvirzijis,
pieméram, vacu administrativo tiesibu specialists T. Goners (Torsten Gohner) sava
promocijas darba “Pagvaldibu pirmpirkuma tiesibas™*®!, ka ari H. Niedra raksta “Cik daudzos
likumos ir noteiktas pirmpirkuma tiesibas uz nekustamo IpaSumu”.

LR MK 2017. gada 15. maija rikojuma Nr. 125 “Par Uznéméjdarbibas vides
pilnveidoSanas pasakumu planu” tika paredzé€ts ““[..] nodroSinat elektronisku datu apmainu
starp pasvaldibam un Zemesgramatu pirmpirkumu tiesibu izmantoSanas joma, izslédzot
pienakumu iedzivotajiem sanemt pa$valdibas izzinu un iesniegt zemesgramata”. Sadi

379 Niedra H. Pirmpirkuma tiesibas uz nekustamo Ipasumu, to konkurence un aktualds problémas.
380 Svemberga A. Nekustama ipaguma registracijas sistémas Eiropa. Promocijas darbs. 156.-163. Ipp.
381 Gohner T. Das gemeindliche Vorkaufsrecht. S. 241.
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grozijumi, kuri stajas speka 2020. gada 1. janvari, ir butiskas izmainas pirkuma darfjuma ar
nekustamo TpaSumu administrativo SkérSlu parvaréSanas laika samazinajuma zina, tomeér tas
pec biitibas neatce] pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas, bet tikai atvieglo informacijas apmainas
procediiru un tadéjadi uzlabo ASDNI kritérija “Tehnologiju attistiba” elementu “Dokumentu
aprite (taja skaita nekustama ipasSuma ipaSumtiesibu registracija)”.

Pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas parasti tiek izmantotas reti, pieméram, saskana ar T.
Gonera pétijumu® par pirmpirkuma tiesibam 116 Vicijas pasvaldibas 1999. gada no 44 600
pirkuma darfjjumiem pasvaldibam pirmpirkuma tiesibas bija 3200 gadijumos, no kuriem tas
tika izmantotas 47 reizes, tatad ~0,11 % no visiem nekustama Tpasuma pirkuma darjjumiem
Sajas pasSvaldibas.

Latvija pastav uzskats, ka valsts un pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas tiek izmantotas

:59383

“arkartigi reti vai “loti reti”®®, L

ai noskaidrotu pasvaldibu pirmpirkuma tiesibu
izmantoSanas apméru Latvija, promocijas darba autors 2018. gada 23. februart visam 119
Latvijas pasvaldibam (devinam Republikas pilsétam un 110 novadiem), izmantojot e-paraksta
veida noform&tus dokumentus, nosiitija vestules (skat. pielikumu Nr. 7) ar ligumu atbildét uz
jautajumu “Cik reizes 2015., 2016. un 2017. gada jusu pasvaldiba ir izmantojusi nekustama
Ipasuma pirmpirkuma tiesibas?”. Uz 2018. gada 23. februara véstuli tika sanemtas atbildes no
102 paSvaldibam, no kuram divas (Salaspils un Siguldas novada) nesniedza atbildes pec
biitibas, bija neprecizas un tika atzitas par pétjjumam neizmantojamam. AtlikuSajam 17
pasvaldibam véstules atkartoti tika nosttitas 2018. gada 23. aprili (skat. pielikumu Nr. 8). Péc
atkartoti nosiititajam véstuléem kopuma tika sanemtas 112 pasvaldibu atbildes (atbildes netika
sanemtas tikai no Baldones, Baltinavas, Dagdas, Jaunpiebalgas un Varaklanu novadu
paSvaldibam), kas kopuma reprezentgja 96,4 % no Latvijas teritorijas. No $1 pétjjuma vargja
secinat, ka Latvija laika posma no 2015. gada lidz 2017. gadam paSvaldibas pirmpirkuma
tiesibas bija izmantojuSas mazak neka 30 reizes gada (~0,05 % gadfjumu no visiem
nekustama TpaSuma pirkuma darjjumiem). No visam paSvaldibam tikai 32 (skat. 3.10. tabulu)
Saja laika perioda kaut vienu reizi bija izmantojuSas pasSvaldibu pirmpirkuma tiesibas
nekustama Tpasuma pirkuma gadijumos.

%2 Gohner T. Das gemeindliche Vorkaufsrecht. S. 176.

3 LR MK 2009. gada 11. februara rikojums Nr. 98 “Par nekustama Tpasuma tiesibu nostiprinasanas procediiru
vienkar$osanas koncepciju”.

%84 Administrativas procediiras un uznéméjdarbibas vide Latvija. 33. Ipp.
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3.10. tabula

Latvijas pasvaldibu nekustama IpaSuma pirmpirkuma tiesibu izmantoSanas skaits
laika posma no 2015. gada 1. janvara lidz 2017. gada 31. decembrim

. _ PazinoSanas 2015. 2016. 2017. Kopa (katra
Nr.p. k. Pasvaldiba veids gada gada gada pagvafdibﬁ)
1. Rézeknes pilséta e-doc 6 2 8 16
2. Jelgavas pilséta e-mail 0 3 3 6
3. Kekavas novads e-doc 1 4 1 6
4. Marupes novads e-doc 2 2 1 5
5. Valkas novads e-doc 1 2 1 4
6. Aluksnes novads e-mail 0 1 2 3
7. Césu novads e-mail 0 2 1 3
8. Daugavpils pilséta e-mail 0 2 1 3
9. Jekabpils pilséta e-mail 0 2 1 3
10. Rigas pilséta e-doc 1 1 1 3
11. Grobinas novads e-mail 2 0 0 2
12. Jirmalas pilséta e-mail 1 1 0 2
13. Kraslavas novads e-doc 0 2 0 2
14, Babites novads e-mail 0 0 1 1
15. Balvu novads e-mail 0 1 0 1
16. Burtnieku novads e-mail 0 1 0 1
17. Dobeles novads e-doc 1 0 0 1
18. Durbes novads e-doc 0 0 1 1
19. Gulbenes novads e-mail 0 0 1 1
20. Jelgavas novads e-doc 1 0 0 1
21. Kocénu novads e-doc 1 0 0 1
22. Krimuldas novads e-doc 1 0 0 1
23. Liepajas pilséta e-doc 0 0 1 1
24, Limbazu novads e-mail 1 0 0 1
25. Ogres novads e-doc 1 0 0 1
26. Ozolnieku novads e-mail 1 0 0 1
27. Rézeknes novads e-doc 0 0 1 1
28. Ropazu novads e-doc 0 0 1 1
29. Saldus novads e-mail 0 1 0 1
30. Stopinu novads e-doc 0 0 1 1
31. Valmieras pils€ta e-mail 1 0 0 1
32. Viesites novads e-mail 1 0 0 1
Kopa 23 27 27 77

Peétijums par pasSvaldibu nekustama 1paSuma pirmpirkuma tiesibu izmantoSanu Latvija

palidzgja nonakt pie vairakiem zemes parvaldibas politikai svarigiem secinajumiem:

1) pasvaldibas pirmpirkuma tiesibas nekustama IpaSuma pirkuma gadijumos Latvija izmanto

reti;
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2) pasvaldibam triikst finansu lidzeklu, lai izmantotu pirmpirkuma tiesibas, pat ja konkrétais
nekustamais Tpasums biitu nepiecieSams pasvaldibu funkciju realizacijai. Analoga situacija
konstat§jama ar1 Vacijas paévaldibﬁs385;

3) dala no Siem darfjumiem ir “sarunati”, proti, pastav iepriek§¢ja vienoSanas starp pasvaldibu
un visbiezak zemes 1paSnieku par to, ka, ipasumu pardodot par noteiktu pirkuma maksu, ar
pasvaldibu jau iepriek$ tick sarunats, ka tiks izmantotas pirmpirkuma tiesibas. Sadi
darfjumi pastav, tomér tos identific€t, ja puses neatzistas, nav iesp&ams vai ir |oti
apgritinosi. Sadu darfjumu eksistenci apliecinaja ar intervijas ar nozares profesionaliem;

4) pasvaldibu darbinieki uzskata, ka pirmpirkuma tiesibas ir noteiktas, lai pilditu pasvaldibu
funkcijas; tas ir noteiktas ar likumu un tadél normativi pamatotas un nepiecieSamas. Var
konstatet, ka paSvaldibu darbiniekiem Skiet paSsaprotami un svarigi “virsuzraudzit”,
kontrolet darfjjumus, zinat, kadi darjjumi ar nekustamo Ipasumu tiek veikti paSvaldibas
teritorija;

5) vairaku pasvaldibu darbiniekiem ir viedoklis, ka pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas nav
darfjumus kavejoss faktors, — tas tika uzsverts vairaku pasvaldibu pavadvestulés, atbildot
uz uzdoto jautajumu par pirmpirkuma tiesibu izmantoSanas skaitu. Pieméram —

Priekulu novada amatpersona: “Nevaram piekrist viedoklim, ka pirmpirkuma tiesibas ir
darfjumu kavéjoss faktors™;

Engures novada domes amatpersona: “Nekadi nevaru Jums piekrist, ka pasvaldibas var bt
kavgjoSos apstaklis. Pasvaldibas arT pirmpirkuma tiesibas var izmantot tikai tad, ja Sis Ipasums
vajadzigs pasvaldibu funkciju veikSanai un atbilst plano$anas dokumentiem”;

Garkalnes novada amatpersona: “Pirmpirkuma tiesibas pasvaldibam nepielauj
neierobezotas iesp€jas iegadaties Ipasumu tikai tapec, ka tas atrodas izdeviga vieta, vai tapec,
ka tam ir zema cena. Izejot no augS8minéta, vélamies noradit, ka viedokli par pa$valdibas
pirmpirkuma tiesibu kavéjoSo ietekmi uz darjjumiem ar nekustamo ipaSumu uzskatam par
neobjektivu’;

Dobeles novada amatpersona: “Nevaram piekrist iesnieguma paustajai tézei, ka pasvaldibu
pirmpirkuma tiesibu izmantoSana klasific€jama ka viens no iesp&jamiem nekustama Ipasuma
pirkuma darfjumu kavéjoSiem apstakliem Latvija, iebildumus pamatojot sekojoSi: 1. péc
zemes Ipasuma tiesibu atjaunosanas ne vienmer bijusie 1paSnieki ir veélgjusies bijuso zemes
TpaSumu kompenséSanu ar lidzvertigu zemi cita vieta. Tad€jadi prakse ir gadijumi, kuros zem
Pasvaldibai piederosam €kam (Dobel€ 1 skolas, 2 pirmsskolas izglitibas iestadém) atrodas
privatpersonam piederoSa zeme. Min€to zemju pardoSanas gadijumos Pasvaldiba noteikti
véletos izmantot pirmpirkuma tiesibas, lai izbeigtu dalita TpaSuma situacijas; 2. iesniegumus
par pirmpirkuma tiesibu izmantoSanu PaSvaldiba izskata ne vairdk 5 darba dienu laika,
tadejadi tas nav uzskatams par bitisku kavekli; 3. komercobjektiem pasvaldibu pirmpirkuma
tiesibas netiek piemérotas”.

%85 Gohner T. Das gemeindliche Vorkaufsrecht. S. 241.

132



Pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas ka parliecku apgriitinoSu formalitati darijumos ar
nekustamo Tpa§umu sava promocijas darba uzsvérusi Dr. iur. A. Svemberga®®, un to atzinis
ar1 LR MK, konstatgjot, ka “valsts un paSvaldibu pirmpirkuma tiesibu procediira, nemot véra
tas obligato raksturu, tomér butiski sarezgi un paildzina nekustama ipaSuma tiesibu
nostiprinasanas procesu kopuma; pirmpirkuma procedira (sagatavosanas faz€) diezgan
butiski pagarina registracijas procesu gan personai veicamo darbibu zina, gan ar laikietilpibas
zir,lé”387. Tatad uzskatit, ka paSvaldibu pirmpirkuma tiesibas nav darijumus kavéjoss faktors,
nozimé& nenemt véra faktu, ka darfjumi ar to tiek kavéeti. Jaatzist, ka kav&juma laiks relativi
nav liels — saskana ar LR MK 2010. gada 28. septembra noteikumiem Nr. 919 “Noteikumi
par vietgjo pasvaldibu pirmpirkuma tiesibu izmantoSanas karttbu un terminiem” tas ir 20
dienas. Doing Business aprékinos pasvaldibu pirmpirkuma tiesibam Latvija atvelétas piecas
dienas. Praksé parasti atteikuma sanemsSanas laiks rékindms no 15 minitém lidz piecam
dienam, bet, nemot vera lielo atteikumu skaitu, §is kav€jums ir nesamerigs un nevajadzigs, jo
paSvaldibu funkciju pildiSanai valsti ir noteikts mehanisms, ka atsavinat savu funkciju
pildiSanai nepiecieSamo nekustamo IpaSumu, — tas ir tiesibas griezties Ministru kabineta ar
lerosinagjumu par nekustama TpaSuma piespiedu atsavinasanu likuma noteiktaja kartiba par
labu attiecigajai pasvaldibai, ja Sis TpaSums nepiecieSams publiskai lietoSanai (sabiedriskam
vajadzibam), t. 1., celu, ielu, laukumu, ietvju, estakazu, viaduktu, ka ar1 ostas piestatnu
biavei®®. Tatad pa$valdibam ir instruments, kd atsavinat nekustamo ipa$umu pasvaldibu
funkciju nodro$inasanai — ipaSuma atsavinaSana sabiedribas vajadzibam (skat. 3.1.1.1.
“Drosas nekustama Tpasuma IpaSumtiesibas” apak§tému “IpaSuma atsavinaSana sabiedribas
vajadzibam Latvija”) —, un tam nav nepiecieSamibas ‘“kontrolét” vai “virsuzraudzit” visus
nekustama 1paSuma pirkuma darfjumus, ar izpémumiem, kas noteikti likuma “Par
pasvaldibam™ 78. panta.

Galvenais $adas “virsuzraudzibas” vai pirmpirkuma tiesibu ka “draudu lidzekla” (vacu val.
Drohmittel)*®® no pagvaldibas puses trikums ir darfjuma pusu vélme “apiet” pasvaldibu
pirmpirkuma tiesibas. Sadu darfjumu pastavésanu parskatos par tirgus cenam atzist ari VZD:
“[..] Sada prakse ir izveidojusies, jo darTjuma iesaistitds puses grib apiet likuma noteiktas
pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas, pardodot Tpasumu pa domajamam dalam. Apm&ram puse
gadijumu Tpasums tiek pardots pa domajamam dalam (parasti divas reizes). Plasak izplatitas
proporcijas ir 1/2 un 1/2, 1/10 un 9/10, 1/100 un 99/100, 1/3 un 2/3*%. Laika posma no 2006.
gada janvara Iidz 2007. gada aprilim piecu dienu laika atkartoti pirkuma ligumi, kas nozZimé,
ka tika apietas pasvaldibu vai valsts pirmpirkuma tiesibas uz vienu un to pasu Ipasumu tika
slagti 25,9 % gadijumu no visiem noslégtajiem pirkuma ligumiem kopa®®*, kas liecina par loti

386 Svemberga A. Nekustama Tpasuma registracijas sistémas Eiropa. Promocijas darbs. 158. Ipp.

387 K oncepcijas projekts “Par nekustamo pagumu tiesibu nostiprinasanas procediiru vienkar§o$anu” (informativa
dala) pie LR MK 2009. gada 11. februara rikojuma Nr. 98.

38 | R likuma “Par pasvaldibam” 79. p.

%9 Gohner T. Das gemeindliche Vorkaufsrecht. S. 242.

3% Nekustama Tpasuma tirgus parskats par 2012. gada 4. ceturksni. Lauksaimniecibas un meZa zemes tirgus. 8.-9.
Ipp.

%91 Koncepcijas projekts “Par nekustamo pagumu tiesibu nostiprinasanas procediiru vienkar§oganu” (informativa
dala) pie LR MK 2009. gada 11.februara rikojuma Nr. 98.
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lielu pirmpirkuma tiesibu apieSanas pakapi, v€l paraléli pastavot pirmpirkuma tiesibu
apiesanai, sledzot fiktivu mainas vai davinajuma ligumu.

Lidz&ju izvairiSanas no pasvaldibu pirmpirkuma tiesibam un Sobrid speka esosa pasvaldibu
pirmpirkuma tiesibu izmantoSanas kartiba kopuma noved pie $adiem trikumiem zemes
parvaldibas sistema valsti:

1) nepreciza darijumu skaita uzskaite;

2) nepatiesas pirkuma maksas norade;

3) nepamatoti liela pasvaldibu administrativo resursu téré§ana392;

4) neuzticiba civiltiesiskajai kartibai, velmei to “apiet”, slépt patiesos datus par
darijumu,

5) pamudinajums pusém slégt riskantus darijumus, neapzinoties to negativas sekas, ka
rezultata kada no darfjuma iesaistitajam pusém (parasti majsaimniecibas) noklist
neaizsargata, mazak kompetenta pozicija, kam var sekot biitiski zaud&umi nakotné.
Piem@ram, saskana ar LR Civillikuma 1415. panta noteikto, ka “neatlauta un nepieklajiga
darbiba, kuras mérkis ir pretgjs religijai, likumiem vai labiem tikumiem, vai kura vérsta uz
to, lai apietu likumu, nevar bt par tiesiska darfjjuma priekSmetu; tads darijums nav speka”.
Ja darTjums ir versts uz to, lai “apietu likumu” (pasvaldibas pirmpirkuma tiesibas), tas var
tikt atzits par speka neesosu.

Saskana ar pozitivo tiesibu teoriju tas pamatlicgjs, austrieSu zinatnieks Hanss Kelzens
(Hans Kelsen), prasa atbrivot tiesibas no tam sveSiem elementiem — piem&ram, no tiesas
sprieduma, kas stajies speka. Art komentéSana no &tikas viedokla, jo 1pasi, ja to dara persona,
kura nav piedalijusies pieradijjumu parbaudé tiesas s€de, uzskatama par tiesibam sveSa
elementa “iejaukSanos” tiesibu sféra. Lai izprastu tiesibas, tieSi neizpratne par tiesibu un
etikas nodaliSanas nepiecieSamibu var izraisit tiesibu nihilismu, jo gandriz katru tiesas
spriedumu iesp&jams apstridét ar kadu no morales principiem to relativisma dél, nepieverSot
uzmanibu lietas juridiskajiem apstakliem. Likumdo$anas apSaubiSana, pamatojoties uz kadam
transcendentalam morales normam, kas nonakusas pretruna ar likumdosana noteikto, var
novest pie tiesiska nihilisma, un “likumu nepildiSana, ja ta plasi izplatita, paraug juridiska
nihilisma, kas ir jau ka smaga slimiba valsts organisma’l”g%. Saja gadijuma juridiskais
nihilisms valst pastav loti augsta pakapé — visi zina, ka, pardodot pasumu pa dalam, tiek
“apiets likums”, tomér miisdienu morale to pielauj un pat veicina, un tatad it ka nekada tiesibu
nihilisma nav.

Sie trikumi zemes parvaldibas sisttma kopuma, promocijas darba autora ieskata, ir lielaks
zaud€jums neka sabiedribas “ieguvums” — gada laika visa valsti nedaudz mazak par 30
reiz€m izmantotas pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas, no kuram dala ir “sarunatie” darfjumi,
kuru eksistenci nevar pieradit, bet to pastavésanu apliecinaja intervijas ar nozares ekspertiem.

%92 Pie analogas atzinas sava promocijas darba nonacis ari vacu zinatnieks T. Goners (Gohner T. Das gemeindliche
Vorkaufsrecht. S. 242.).
3% Melkisis E. Varas vajums un kolizijas.
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Autors, pamatojoties uz iegiitajiem datiem un $aja apakSnodala analiz€tajiem argumentiem,

iesaka Latvija:

1) atteikties no pasvaldibu pirmpirkuma tiesibam nekustama ipaSuma pardoSanas
gadijumos vai

2) paSvaldibu pirmpirkuma tiesibas noteikt tikai paSvaldibu attistibas planos noteiktas zonas,
ja tiek atrasts viegls, visiem (darfjuma pusém, pasvaldibam, notariem, zemesgramatam)
publiski pieejams un &rti realiz€jams veids $adu zonu identific€Sanai, zemesgramata
neveicot atzimi par attiecigo IpaSuma tiesibu aprobezojumu.

ASDNI-2018 aptauja kritérijs “Administrativais (birokratiskais) slogs” noveértéts ar vidgjo
raditaju 4,56.

3.1.6. Starptautiskas investicijas veicinoSa valsts politika

Faktorus, kas ietekm& nekustama ipaSuma tirgus attistibas tendences Latvija, savos
promocijas darbos un publikacijas detalizéti pétijusi asoc. prof. S. Geipele®®, ka arf L

Binovska, L. Kauskale un prof. J. Vanags®®

. Lai novertétu faktoru grupas, kas ietekmé
investiciju piesaistiSsanu nekustama IpaSuma tirgli, ASDNI intervijas promocijas darba autors
20 ekspertiem liidza novertét faktorus, atbildot uz jautajumu “Novertgjiet, ladzu, faktorus, kas
veicina investicijas nekustamaja ipaSuma Latvija (no 1 — neveicina Iidz 10 — veicina)”.
Faktoru grupas tika sadalitas: 1) politiskie; 2) ekonomiskie; 3) socialie; 4) tehnologiskie; 5)
vides; 6) tiesiskie. ASDNI ekspertu faktoru novértgjums (skat. 3.3. attelu) liecina, ka
vismazak starptautiskas investicijas nekustamaja ipaSuma veicinoSais faktors Latvija ir
“politiskais”, kas biitu detaliz€tak p&tams, analiz€jot tadus elementus ka valsts politiska
stabilitate, valsts parvaldes ietekmé&jamiba, korupcijas limenis, valdosas koalicijas un
opozicijas attiecibas, arvalstnieku politika vai attieksme pret arvalstniekiem plasa nozime, ne
tikai vertgjot investiciju veicinasanas politiku, ka arT valsts arpolitika un arvalstu investiciju
aizsardziba (skat. 3.1.7. “Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika”). Tomer §1
pétijuma uzdevums nav detalizétaka §1 faktora elementu analize.

ASDNI kritérijs “Starptautiskas investicijas veicino$a valsts politika” ASDNI aptauja
netiek sadalits elementos, pamatojot to ar promocijas darba autora viedokli, ka detaliz&taka §1
kritérija analize varétu biit cita pétfjuma priek§mets, bet ASDNI indeksa noteik3anas
metodikas ietvaros biutiski ir ieglit visparigu nozares parstavju investiciju veicinoSas (vai
neveicinosas) valsts politikas vertéjumu ka biitisku ASDNI indeksa sastavdalu.

3% Geipele S. Nekustama ipasuma tirgus attistibas vadisanas sistéma Latvija.
3% Binovska I., Kauskale L., Vanags J. The Comparative analysis of Real Estate Market Development Tendencies
in the Baltic States.
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3.3. attéls. ASDNI ekspertu interviju laika veiktais faktoru, kas ietekmée investiciju
piesaistiSanu nekustama pasuma tirgii, noveért€§jums (no 1 [neveicina] Iidz 10 [veicina]).
(Autora veidots attéls.)

ASDNI-2018 aptauja kritérijs “Starptautiskas investicijas veicino$a valsts politika”
novertets ar vidgjo raditaju 4,12.

3.1.7. Starptautiskas investicijas aizsargajoSa valsts politika

Veicot ASDNI ekspertu intervijas ar nozares ekspertiem, promocijas darba autors
konstatgja izteikti zemu valsts institliciju ricibas novertgjumu, ko apliecinaja ari ASDNI-2018
aptaujas novert&jums. Vienlaikus ASDNI kritériju izstrades perioda autors sanéma atbildi uz
jautajumu, vai “veicino$a valsts politika” un “aizsargajosa valsts politika” btitu nodalami ka
divi atseviski ASDNI noteikSanas kritériji vai varbit tos varétu apvienot viena. Intervijas ar
nozares ekspertiem pieradija, ka jasaglaba sakotngji izvirzitais priekSlikums tos vertét ka
divus atseviSkus kriterijus.

ASDNI-2018 aptauja kritérijs “Starptautiskds investicijas aizsargajosa valsts politika”
novertéts ar vidgjo raditaju 5,00.

3.1.8. Nozare iesaistito personu profesionalitate

Nozar€ iesaistito personu profesionalitate, ka arT portfolio diversifikacija un ierobezojumu
samazinaSana ir tris bitiskakie starptautisko nekustama ipaSuma ieguldijumu pieauguma
iemesli vacu autoru H. Mairzeta, N. Geigera, E. Kleta un T. Beierli (Mayrzedt H., Geiger N.,
Klett E., Beyerle T.) izdotaja gramata Internationales Immobilien Management. Handbuch fiir
Praxis Aus- und Weiterbildung. Tomér autori nepreciz€, kas tiesi ir Sie profesionali, kas
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iesaistiti darfjumos, un nepaskaidro, ka tie var biit gan darijumus kav€joss, gan arl veicinoss
faktors.

Interviju ar nozares ekspertiem dalibnieki apliecinaja, ka darfjumos iesaistito personu
profesionalitates pakape kopuma ir loti atSkiriga un atbilst kriterijiem, kas tiek izvirziti katras
nozares parstavjiem, starp kuriem bitiskakais ir — vai profesija ir vai nav reglamentéto
profesiju skaita. Tatad sabiedriba tai ir izvirzijusi noteiktas prasibas, kas vajadzigas noteiktas
profesionalas darbibas veikSanai.

Sakotn&ji ASDNI kritérijs “Nozaré iesaistito profesionalitate” tika noteikts ka kritérijs, kas
sastav no viena elementa (skat. pielikumu Nr. 5), tomér liela dala ekspertu ierosinaja katras
profesijas parstavjus vértét atseviski, tade] ASDNI-2018 aptauja kritérijs “Nozaré iesaistito
profesionalitate” tiek noteikts, aprékinot vid&o raditaju no noveértéta katras profesijas
parstavju profesionalitates Itmena atseviski:

1) makleri (nekustama TpaSuma starpnieki);
2) notari;

3) advokati un juristi;

4) nekustama TpaSuma vertetaji;

5) ekonomisti;

6) zemesgramatu darbinieki;

7) VZD darbinieki;

8) paSvaldibu darbinieki;

9) nekustama 1paSuma parvaldnieki;
10) nekustama Tpasuma apdro$inataji;
11) nekustama TpaSuma attistitaji;

12) kreditiestazu darbinieki.

Galvenais profesionalajai darbibai izvirzamais profesionalitates noveértéjuma kriterijs ir
nepiecieSamas izglitibas un profesionalas kvalifikacijas esamiba, kas tiek noteikta, kadu
profesiju defingjot ka reglamentéto LR likuma “Par reglamentetajam profesijam un
profesionalas kvalifikacijas atziSanu” un ES direktivas Nr. 2005/36/EK “Par profesionalo
kvalifikaciju atziSanu” izpratné.

Profesionalu, kuri iesaistiti darfjumu ar nekustamo Tpasumu parvaldiba, skaits nav
ierobezots. Liela méra to nosaka darfjuma iesaistitas puses un nekustama Tpasuma un
darjjuma veids. Latvija profesija, kas ir visvairak iesaistita darjjumu ar nekustamo Tpasumu
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procesa, ir nekustamo Ipasumu makleris. Lidzigi ar1 arvalstis, pieméram, Zviedrija, kur
makleriem ir liela nozime darjjumos ar nekustamo ipaSumu, 95 % pirkuma darfjumu tiek
veikti ar makleru paHdszuB%. Latvija iegtit ticamus datus par darjjumu apméru, kas veikti,
izmantojot maklera pakalpojumus, nav iesp&jams, jo $ada uzskaite netiek veikta. Publiski par
to sastopami vairaki pétfjumi, izmantojot aptaujas ar butiski atSkirigiem rezultatiem,
pieméram, SIA TNS Latvia 2014. gada pé&tijjums liecina, ka 27 % (Riga — 32 %) Latvijas
ekonomiski aktivo iedzivotaju izmantotu nekustama TIpaSuma darfjumu starpnieku
pakalpojumus, iegadajoties nekustamo Ipaéumu3g7, savukart 2017. gada Latvijas NILLTF
risku novértéSanas zir,lojume'l398 konstatets, ka tikai viena desmitdala no visiem nekustama
1paSuma darjjumiem tiek veikta, izmantojot nekustama TpaSuma makleru pakalpojumus.

Latvija nekustama tpaSuma maklera profesijas apzim&umam nav konsekvences — ka

99 e S 2 ¢¢

sinontmi tiek lietoti termini “makleris”, “agents”,

2 ¢

starpnieks”, retak — “brokeris”, “rieltors”.
LR Profesiju klasifikatora®® no 2018. gada 6. decembra ir noteiktas tris profesijas:
“Nekustama TpaSuma AGENTS”, “Nekustama TpaSuma PARDEVEJS”, “Nekustama TpaSuma
darfjumu STARPNIEKS”. Profesija “Birzas MAKLERIS” no 2017. gada 1. jinija Profesiju
klasifikatora ir svitrota, un lidz ar to profesija “makleris” Latvijas Profesiju klasifikatora no
2018. gada vairs nepastav. Promocijas darba autors tomér aizstav viedokli, ka Latvija ka vacu
tiesibu saimes valstl $aja gadijuma visatbilstosak butu lietot terminu “makleris” (vacu val.
Makler, Grundstiicksmakler, Hausmakler, Immobilienmakler), kas célies no vacu varda
Makler, agrak Mdkler no lejasvacu maken, musdienas machen vai mdkeln, no lejasvacu
makeln, ar sakotn&jo nozimi Geschifte machen “veikt dartjumus’*®.

Termins “makleris” Latvija plasi tika lietots 20. gs. 90. gados. Vélak ta konsekventa
lietoSana netika ieverota, un pedgja laika arvien biezak tiek lietots latiniskas izcelsmes termins
“agents”. 2018. gada 18. oktobrT LR Sacima 1. lasijuma pienéma likumprojektu “Nekustama
ipasuma darjjumu starpnieku darbibas likums”, kura lietots termins ‘“nekustama Ipasuma
starpnieks”401. LR likumdoSana jau no 2002. gada 1. janvara, kad Latvija stajas speka LR
“Komerclikums”, tiek lietots termins ‘“makleris”; tiesa gan, janem véra, ka LR

% Murray P. L. Real Estate Conveyancing in 5 European Union Member States: A Comparative Study.

%7 Rozenfelds J. Nekustama ipa§uma atsavinaganas darfjumu nosléganas procediira un tas ictekme uz civiltiesiskas
apgrozibas stabilitati. 20. Ipp.

Latvijas Nacionalais NILLTF risku novértésanas zinojums. 2017. gada 27. aprili. 93. Ipp.

Profesiju klasifikators (http://www.Im.gov.lv/Iv/index.php?option=com_content&view=article&id=80154).
Eiropas valstis maklera profesijas apzim&jumam tiek lietoti trTs termini: 1) ar varda vacisko izcelsmi, pieméram,
vacu val. Immobilienmakler, danu val. ejendomsmcegler, holandiesu val. makelaar in onroerend goed, igaunu
val. kinnisvaramaakler; 2) ar varda latinisko izcelsmi — agere, agens, kas parnemts no anglu val. agent vai
romanu valodas sastopama agente — spanu val. agente inmobiliario, portugalu val. agente imobilidrio,
lietuvieSu val. nekilnojamojo turto agentas, bulgaru val. aeenm no neosuscumu umomu;, 3) izmantojot attiecigaja
valoda varda “starpnieks” tulkojumu — horvatu val. posrednik za prodaju nekretnina, polu val. posrednik w
obrocie nieruchomosciami, ¢ehu val. zprostiredkovatel obchodu s nemovitostmi (termina tulkojuma piemeri
nemti no Eiropas Parlamenta un Padomes 2006. gada 12. decembra Direktivas 2006/123/EK “Par
pakalpojumiem ieksgja tirgi” tulkojuma ES valstu valodas (https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/LV/TXT/?uri=celex%3A32006L0123).

Nekustama TpaSuma darfjumu starpnieku darbibas likums (likumprojekts)
(http://titania.saeima.lv/LIVS12/saeimalivs12.nsfiwebAll?SearchView&Query=([Title]=*starpn*)&SearchMax
=0&SearchOrder=4).
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http://titania.saeima.lv/LIVS12/saeimalivs12.nsf/webAll?SearchView&Query=(%5bTitle%5d=*starpn*)&SearchMax=

“Komerclikuma” VII sadala “Makleris” (64.—73. pants) ir ieklauta LR “Komerclikuma” péc
tieSas Vacijas “Tirdzniecibas likuma” (vacu val. Handelsgesetzbuch) astotas nodalas
“Tirdzniecibas makleris” (vacu val. Handelsmakler) analogijas. Saskana ar Vacijas
likumdoSanu “Tirdzniecibas maklera” darfjumu priekSmets nav nekustamais 1paSums. Tatad
ar1 Latvija LR “Komerclikuma” sadala ‘“Makleris” noteiktais biitu jaattiecina uz “tirdzniecibas
maklera” komercdarbibu, kura darfjumu priekSmets ir kustamas lietas (preces), pieméram,
vertspapiri, apdroSinasanas produkti, kravu parvadajumi u. c. Ar to izskaidrojams, pieméram,
LR “Komerclikuma” 67. panta “Paraugu uzglabaSana” saturs, kas nekada gadijuma nebttu
piemérojams darjjumos ar nekustamo IpaSumu. Nekustama IpaSuma maklera normativais
reguléjums Vacija atbilst terminam “Zivilmakler”, kura normativa reguléjuma visparigas
normas atrodamas Vacijas Civillikuma (vacu val. Biirgerliches Gesetzbuch) 652—656 §. Tadéel
LR Saeima 2018. gada 1. lasfjuma pienemtaja likumprojekta “Nekustama 1pasuma darjjumu
starpnieku darbibas likums” atsauce uz LR “Komerclikuma™ noteikto sadalu “Makleris”, ja
likums tiktu pienemts, biitu jalabo.

Saskana ar Eiropas Parlamenta un Padomes Direktivu 2006/123/EK “Par pakalpojumiem
ieksgja tirgl” nekustama Ipasuma makleru pakalpojumu sniegSanas reguléSana ir nodota
katras dalibvalsts zina, nosakot, ka dalibvalstim seviski biitu jamudina profesionalas
struktiiras, organizacijas un apvienibas izstradat EK Iimena ricibas kodeksus. Sajos ricibas
kodeksos, nemot véra katras profesijas Ipatnibas, butu jaieklauj gan komercialo pazinojumu
noteikumi attieciba uz reglamentétajam profesijam, gan arl reglamentéto profesiju
profesionalas &tikas un ricibas noteikumi, kuru merkis jo pasi ir nodroSinat neatkaribu,
objektivitati un dienesta noslépuma glabasanu’®. Eiropa 2017. gada apméram pusé valstu
maklera profesija bija reglamentéta — Austrija, Belgija, Danija, Francija, Horvatija, Islandg,
Italija, Irija, Kipra, Luksemburga, Norvégija, Slovakija, Slovénija, Somija, Spanija, Sveicg,
Ungarija un Zviedrija; nereglament&ta ta bija Apvienotaja Karalisté, Bulgarija, Cehija,
Griekija, Igaunija, Latvija, Lietuva, LihtenSteina, Malta, Niderlande, Polija, Portugalg,
Rumanija un Vacija.

Latvija ilgstosi ir bijusi diskusija par nepiecieSamibu nekustama Tpasuma maklera profesiju
noteikt ka reglament€to profesiju vai vismaz noteikt nepiecieSamibu personam, kuras veic
starpniecibas darTjumus nekustama IpaSuma nozar€, registréties, pieméram, LR Ekonomikas
ministrija, izveidojot specialu registru. Laika posma no 1996. gada 14. februara Iidz 1996.
gada 22. novembrim Latvija saskana ar 1995. gada 31. oktobr1 LR MK pienemto noteikumu
Nr. 321 “Noteikumi par uznémgjdarbibas ierobezojumiem” deleg&jumu bija speka Latvijas
nekustama Tpasuma agentu un makleru asociacijas kopsapulcé apstiprinatie “Nekustama
TpaSuma tirgotaju (agentu un makleru) licencéSanas noteikumi”. Ar Siem noteikumiem bija
noteikta makleru un agentu licencéSanas kartiba. Jaunajos 2018. gada 13. decembri 1.
gada 1. augusta) likumprojektos “Nekustama ipaSuma darijumu starpnicku darbibas likums”
ir noteikti nekustama ipaSuma darfjumu starpnieku darbibas tiesiskie pamati un So personu

%02 Eiropas Parlamenta un Padomes Direktiva 2006/123/EK “Par pakalpojumiem ieksgja tirgi™ 114. p.
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profesionalas darbibas uzraudzibas kartiba. So likumprojektu anota'1cij:?1403 konstatéts — lai
noteiktu ierobezojumus nodarboties ar kadu profesionalo darbibu, tiem jabiit konteksta ar
tiesibu brivi izvéleties nodarbosanos. Sadam profesionalas darbibas ierobezojumam jabiit
ipasi pamatotam ar noteiktu legitimu mérki, ka ari samérigam, un valsts drikst noteikt Tpasas
prasibas kadas profesionalas darbibas veiksanai tikai tad, ja tas kalpo noteiktam sabiedribas
interesém, piemeram, citu cilvéku tiesibu un sabiedribas drosibas aizsardzibai*®. Butiski, ka
§is jaunais regul&jums tiek rekomendéts Moneyval 5. kartas savstarp€ja novértejuma zinojuma
par Latvijas NILLTF novérSanas sistémas efektivitati*®. Tatad 2019. un 2020. gada jaunais
makleru darbibas tiesiskais reguléjums 1pasi tika virzits, lai noveérstu NILLTF un sekmétu
stabilu, droSu un uzticamu starpniecibas pakalpojumu sniegSanu. Ka galvenie NIILTF riski un
ievainojamibas faktori nekustamo Tpasumu makleru darba tiek identificati*®: a) darfjumos,
kuros piedalas nekustama ipaSuma darfjumu starpnieki, tiek iesaistiti ari citu nozaru
profesionali, kas organizé ipaSuma iegadi; b) nolaidigi darbinieki, kuri neievéro NILLTF
novérSanas likuma prasibas, veicina NILLTF; ¢) zinojumu par neparastiem vai aizdomigiem
darfjumiem neesamiba (laika posma no 2013. gada Iidz 2016. gadam makleru ka VID
uzraugamo subjektu zinoto aizdomigu un neparastu darjumu skaits bija 0); §T uzdevuma
izpildes trikums ir saprotama un vienkarsi lictojama rika*”’, kas lautu identificet aizdomigus
un neparastus darfjumus, trilkums; iesp&jamais risinajums biitu, lidzigi ka kreditiestazu
gadijuma (skat. 3.1.10. “DarTfjumus ar nekustamo IpasSumu veicinoSa kreditiestazu darbiba”),
principa “zini (pazisti) savu klientu” ievieSana; d) prasibu neesamiba darbibas uzsaksanai; €)
vaja makleru darbibas uzraudziba.

Makleru licencéSanas ieteikums ieklauts art 2018. gada 11. oktobr1 LR MK pienemtaja
Latvijas valdibas pasakumu plana noziedzigi iegiitu lidzeklu legalizacijas un terorisma
finans€Sanas noverSanai laikposmam lidz 2019. gada 31. decembrim. Zinams solis uz maklera
statusa paaugstinasanu bija Latvijas nekustamo TpaSumu dartjumu asociacijas (LANIDA) un
VID 2018. gada 11. decembri parakstita vienoSanas par sadarbibu godpratigas nodoklu
maksasanas un noziedzigi iegiitu lidzeklu legalizacijas novér$anas joma. Tomér ASDNI-2018
aptauja apliecinaja, ka makleru profesionalitati eksperti, salidzinot ar citu profesiju
parstavjiem, ir novertgjusi viszemak (skat. 3.4. att€lu). Tas ir pieradijums jau ilgstosi Latvija
nozares profesionalu vidé, pieméram, LANIDA parstavju, paustajam un promocijas darba
autora 2015. gada pétijuma*® izteiktajam secindgjumam, ka ir nepieciefama jauna §is

%98 [ ikumprojekta “Nekustama pasuma darfjumu starpnieku darbibas likums” anotacija. 2018. gads.

9% R Satversmes tiesas 2010. gada 18. februara sprieduma lieta Nr. 2009-74-01 17. punks.

%05 Anti-money laundering and counter-terrorist financing measures. Latvia. Fifth Round Mutual Evaluation Report.
P.178.

%98 T atvijas Nacionalais NILLTF risku novértésanas zinojums. Riga, 2017. gada 27. aprili. 95. Ipp.

7 I ikuma “Noziedzigi iegiitu lidzeklu legalizacijas un terorisma finansé$anas novérsanas likums”, LR MK
noteikumos “Noteikumi par neparasta darfjuma pazimju sarakstu un kartibu, kada sniedzami zinojumi par
neparastiem vai aizdomigiem darfjumiem”, Finan$u un kapitala tirgus komisijas ieteikumos “leteikumi
kreditiestadém aizdomigu darfjumu pazimju konstatésanai”, ka arT VID metodiskajos noradijumos “Par
Noziedzigi iegiito lidzeklu legalizacijas un terorisma finans€$anas novérsanas likuma piemérosanu likuma
subjektiem, kurus uzrauga Valsts ien€mumu dienests” no teikta “aizdomiga darfjuma” identific€Sanas kartiba ir
sarezgita, nesaprotama un subjektivi vértéjama.

%% Viesturs J., Auzin$ A. Real Estate Due Diligence Process in International Real Estate Transactions in Latvia. P.
100.
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profesijas parstavju darbibu reglament€josa kartiba un pozitivas izmainas sagaidamas sakot
no 2021. gada 1. jilija, kad maklera pakalpojumus Latvija var€s sniegt tikai LR Ekonomikas
ministrijas administréta registra ieklautas personas.

3.11. tabula

Nekustama ipaSuma nozares parstavju, kuri iesaistiti darjjumu ar nekustamo
ipaSumu parvaldiba, profesionalitates Iilmenis ASDNI-2018 aptauja

Vidgjais novertejums, 1
Nr. p. k. Profesija (neprofesionali) - 10
(profesionali)
hy Makleri (nekustama Tpasuma starpnieki) 6,00
h, Notari 7,81
hs Advokati un juristi 7,33
h, Nekustama TpaSuma vertetaji 7,11
hs Ekonomisti 6,63
hg Zemesgramatu darbinieki 7,54
h; VZD darbinieki 7,12
hg Pasvaldibu darbinieki 6,32
hg Nekustama ipaSuma parvaldnieki 6,54
hyo Nekustama 1pasuma apdro§inataji 7,09
his Nekustama TpaSuma attistitaji 7.39
hy, Kreditiestazu darbinieki 6,98
Kopa (vid.) 7,07
8,00
=1
§ . 7,80 7,81
8 E 7,60 7,54
s ! 7,39
212 7,40 7,33 /\
Z %2720 741 N
82700 712 <
%@am
2> 660 8,63 6,54
2 % 6,20 6,00
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3.4. attels. ASDNI-2018 aptaujas kritérija “Nozaré iesaistito personu profesionalitate”
profesiju novert€jums. (Autora veidots attéls.)
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ASDNI-2018 aptaujas kritérijs “Nozaré iesaistito personu profesionalitate” novértéts ar
vidgjo raditaju 7,07 (skat. 3.11. tabulu).

3.1.9. Ar darfjumiem ar nekustamo ipasSumu saistito tehnologiju attistiba

Peédgjas desmitgadés informacijas un komunikacijas tehnologiju izmantoSana visos
darfjumu ar nekustamo Ipasumu posmos ir strauji progres€jusi, gk. datu un informacijas
leguves un apkoposanas, dokumentu aprites, nekustama ipaSuma izpétes, dokumentu
kartoSanas u. c. zina. Latvija ped€jos gados ir veikti butiski VZD publiski pieejamas
informacijas ieguves uzlabosanas pasakumi, ka rezultata Eiropas Parlamenta pasutita p&tijuma
(Cross Border Acquisitions of Residential Property in the EU: Problems Encountered by
Citizens), kuru 2016. gada veica autoru kolektivs prof. Pétera Sparka (Peter Sparkes) vadiba,
tika konstatets, ka Latvija ir labi stradajoSa kadastra karte un loti moderni zemes robezu
pla‘mi409 (iznemot “vecos” kamerali neuzmérito zemes gabalu zemes robezu planus). LR
Ekonomikas ministrijas pasititaja pétijuma “Administrativas procediiras un uznéméjdarbibas
vide Latvija”, kas noslédzas 2017. gada, konstatéts: “NepiecieSams pilniba izslégt situaciju,
kad, registréjot TpaSumtiesibas, uznémumam ir japarnes viens valsts vai pasvaldibas
institlicijas dokuments uz otru. SekojoSam procediiram janotiek automatiski, uznémumam
veicot pieprasijumu elektroniska vide”. ST principa ievieSana Latvija notiek parak leni.
Galvenie §1 kriterija uzlabojumi sagaidami, realiz§jot inovativu, uz lietotaju koncentrétu
pieeju juridisko un tieslietu pakalpojumu pilnveidoSanai gk. e-pakalpojumu attistiba, kuras
nepiecieSsamiba uzsveérta, pieméram, OECD pétTjume‘t“o par tiesiskuma stiprinasanu, veicot
reformas komercdarbibas vides uzlabosana.

ASDNI indeksa noteik3anai IKT izmanto$ana vértéjama tris elementos: 1) nekustama
Tpasuma izpé€te; 2) datu un informacijas ieguve un apkoposana; 3) dokumentu aprite (taja
skaita nekustama ipaSuma TpaSumtiesibu registracija).

Intervijas ar nekustama TpaSuma nozares parstavjiem liecinaja, ka $1 krit€rija pagaidam
zemais novertgjums Latvija 2018. gada izskaidrojams ar faktu, ka privati noslégta nekustama
Ipasuma atsavinaSanas darfjuma gadijuma nebija iesp&jams dokumentus (nostiprinajuma
luguma par Tpasumtiesibu nostiprinaSanu) zemesgramata iesniegt elektroniska forma, kas
miusdienas ir vispargja tendence pasaules attistitajas valstis.

Bitisks $1 krit€rija uzlabojums Latvija, ka pirmaja valstt Eiropa, bija 2018. gada 1. julija
zvérinatu notaru klientu portala www.latvijasnotars.lv ieviestais pakalpojums —
konsultacijas un attalinati veicamas notarialas darbibas videokonferences rezima, ka art
dokumentu parakstiSanas iesp&jas, izmantojot eParakstu.

Atzinigi vert€jami centieni pirmaja Latvijas notariata hakatona Go2SmartNotary, kas
notika 2018. gada 20.-22. septembri, atrast inovativus Klientiem viegli pieejamus un
saprotamus notariata darbibas risinajumus. Bitisks uzlabojums datu ieguves un apkoposSanas
zina biitu par uzvarétaju atzita ideja par personas atru identificéSsanu — programma, kas

%% Cross Border Acquisitions of Residential Property in the EU: Problems Encountered by Citizens. P. 16.
0 Jysticijas pieejamiba uznémumiem un integréjosa izaugsme Latvija. OECD, 2018. 79. Ipp.
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tieSsaistes konsultacija atri veic datu apkopoSanu par personu no visiem iesp&jamiem
registriem un datu bazem**.

3.12. tabula
Tehnologiju attistibas [imena saistiba ar darijjumiem ar nekustamo ipaSumu
novertéjums ASDNI-2018 aptauja

Videjais novertéjums,

Nr. p. k. Tehnologiju attistibas limenis 1(zemes attistibas

Iimenis) - 10(augsts
attistibas Iimenis)

iy Nekustama Tpa$uma izp&te 6,28

i Datu un informacijas ieguve un apkoposana 6,60

is D(‘>l.<unzep'tu aprite (taja skaita nekustama IpaSuma IpaSumtiesibu 6,58
registracija)

Kopa (vid.) 6,49

ASDNI-2018 aptaujas kritérijs “Tehnologiju attisttba” novértéts ar vidéjo raditaju 6,49
(skat. 3.12. tabulu).

3.1.10. Darljumus ar nekustamo IpaSumu veicinosa kreditiestazu
darbiba

Valsts atvértibas starptautiskajos darjjumos ar nekustamo ipaSumu bitisks kritérijs ir
banku, krajaizdevu sabiedribu, apdroSinaSanas sabiedribu un apdroSinasanas starpnieku,
finanSu instrumentu tirgus dalibnieku, privato pensiju fondu, maksajumu iestazu un
elektroniskas naudas iestazu darbiba konkrétaja valsti. Kreditiestazu darbiba darfjumu ar
nekustamo Ipasumu konteksta gk. veért€§jama p&c finanSu sektora caurskatamibas un
starptautiskas reputacijas*? valsti, un nekustama Ipa$uma tirgus aktivitati kopuma raksturo
nekustama ipasuma darfjumi un hipotekaro kreditu tirgus attistiba*®, tomer saskana ar
Latvijas Bankas administréta “Kreditu registra” datiem Latvija 2018. gada 3. ceturksni
nerezidentu kopg€jas kreditsaistibas bija tikai 1,3 % no kop€jam fizisko un juridisko personu
kreditsaistibam*.

Latvijas gadijuma specifisks nekustama 1pasuma tirgus raditajs ir lielais arvalstu banku
izsniegto hipotekaro kreditu apjoms, kuru ietekme uz majsaimniecibu veidoSanos pédgjo 15
gadu laika ir bijusi nozimiga®'®, jo Latvijas banku sektora apméram 80 % veido arvalstu
kapitals. Tomér ASDNI indeksa noteik$ana kreditiestazu kapitala piederibai nav biitiskas
nozimes.

1 Innovation. Zinatne+Bizness. Nr.5 Rudens/Ziema 2018
(https:/iwww.rtu.lv/writable/public_files/RTU_innovation_2018 rudens_small_link.pdf).

12 Anti-money laundering and counter-terrorist financing measures. Latvia. Fifth Round Mutual Evaluation Report.

M3 Auzin§ A. Zemes izmanto$anas novértésana un parvaldiba. Zinatniska monografija. 67. Ipp.

4 Kreditu registra statistika. Latvijas Banka. 2018. gada 3. ceturksni.

M5 Auzing A. Zemes izmanto$anas novértésana un parvaldiba. Zinatniska monografija. 69. Ipp.
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Nesena pagatné Latvijas kreditiestazu darbiba bija izteikti labvéliga darfjumiem ar

nekustamo Ipasumu. Izsniegto kreditu apjoms Latvija piedzivoja fenomenalu kapumu, ko
atbildigas valsts iestades “pamanija” tikai 2007. gada, kad nacas atzit, ka “kops 2002. gada

beigam majsaimniecibam izsniegto kreditu apjoms pieaug par apmeram 80 % gad

~5>416
a”", un

tikai tad sekoja ieteikumi paterina cenu inflacijas samazinaSanai, kontrolgjot kredit€Sanas
pieaugumu:

1)

2)

3)

noteikt prasibu komercbankam, Iizinga dev€jiem un citiem finanSu pakalpojumu
sniedz&jiem klienta maksatsp&ju noverté€t un aizdevumus izsniegt, tikai balstoties uz ta
legalajiem ienakumiem;

izveidot vienotu vispargju kreditnéméju registru, aptverot visas finanSu iestades (gan
hipotekaros, gan patérina kreditus), lai tas apzinatu klientu patieso paradu apjomu. Registrs
darbibu saka 2008. gada 1. janvari, un 2012. gada 1. decembrt spéka stajas LR likums
“Kreditu registra likums”. Sis registrs ir valsts informacijas sistéma, un tas parzinis ir
Latvijas Banka. No 2015. gada 1. janvara Latvija ir speka ar1 LR likums
“Kreditinformacijas biroju likums”, kas lauj izveidot kreditbiroju akciju sabiedribai, kas
ieguvusi licenci Datu valsts inspekcija. Likums pienemts ar mérki mazinat kreditrisku un
veicinat ar kreditrisku saistita pakalpojuma plasaku pieejamibu, ka ar1 veicinat atbildigu un
godpratigu saistibu uznemsanos, nodrosSinat efektivaku kreditinformacijas pieejamibu un
uzlabot kreditriska parvaldibu.

2018. gada attieciba uz klientu un sadarbibas partneru izp&ti saistiba ar noziedzigi iegiitu
lidzeklu legalizacijas un terorisma finansé$anas noverSanas centieniem aktuals ir jautajums
— ka, izmantojot tehnologiju pieejamibu, izveidot riku (anglu val. know-your-customer
utility), kas lautu iepazit savu klientu, ievérojot principu “Zini (pazisti) savu klientu™*"’.
Sada rika nepiecieSsamiba noteikta arT Latvijas valdibas pasakumu plana noziedzigi iegiitu
lidzeklu legalizacijas un terorisma finanséSanas noversanai laika posmam Iidz 2019. gada
31. decembrim;

izsniedzamajiem kreditiem noteikt obligatu pirmo iemaksu, kas ir ne mazaka par 10-15 %
no kredita lieluma, un noteikt maksimalo kredita apjomu pret kilas vertibu (Sobrid tas ir 90
% vai 95 %, kas noteikts LR likuma “Patérétaju tiesibu aizsardzibas likums” 8. panta 10.
dala). Peéc LR Saeimas 2014. gada 25. septembr1 pienemtajiem grozijjumiem LR likuma
“Maksatnespéjas likums” (ar tiem tika noteikts ta saucamais “nolikto atslegu princips”, kas
dod iespgju kreditnémé&jam segt kreditu, atdodot bankai ipaSumu, pat ja ta vertiba ir
zemaka par kredita atlikumu), tas tika noteikts, likuma 147. pantu papildinot ar sesto dalu:
“Péc tas mantas pardoSanas, kas kalpojusi par nodroSinajumu, nodroS$inatais kreditors
zaudé savas prasjjuma tiesibas un atlikuSas paradnieka saistibas starp kreditoru un
paradnieku lidz ar izsoles akta apstiprinasanu tiek dzestas. Lidz ar pamatsaistibas dzéSanu
izbeidzas arl visas papildu (blakus) saistibas. Sada kartiba ir attiecinama tikai uz tiem
gadijumiem, kad paradnieka maksatnespgjas procesa tiek pardots paradnieka majoklis”.
Tomér ar 2015. gada 19. februara likumu 147. panta 6. dala ir izslégta no “Maksatnespgjas
likuma”, kas nozimé, ka “nolikto atslégu princips” Latvija nav spéka un ir piemérojams,
tikai lidz€jiem labpratigi vienojoties.

# 7inojums par patérina cenu inflacijas attistibu un samazinasanas priek§likumiem. LR Finanu ministrija.
M7 Latvija nepiecieSams vienots un efektivs klientu izpétes riks. Finandu nozares asociacija.
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Pedeja laika Latvijas finanSu sektora domingjoSais jautdjums ir — ka reformét valsts
finanSu sektoru, lai ievérojami ‘“uzlabotu ta caurskatamibu, atbalstot inovacijas, ka ari
stimul&jot aktivu veérSanos pret noziedzigi iegiitu lidzeklu legalizaciju. Lai sekmétu $§1 mérka
sasnieganu, valdiba ir apnémusies veicinat atklatu un efektivu informacijas apmainu™**®, So
centienu realizacija uzlabotu art ASDNI kritérija 3.1.1. “Nekustama IpaSuma un darijumu ar
nekustamo Tpasumu caurskatamiba” elementu “Preciza un uzticama nekustama paSuma tirgus
un finanSu informacija”.

ASDNI-2018 aptaujas kritérijs “DarTjumus ar nekustamo IpaSumu veicinoSa kreditiestazu
darbiba” novertets ar vidgjo raditaju 5,63.

3.2.  ASDNI indeksa apréekins

ASDNI indekss nosakams, piemérojot katra kritérija relativo svaru (nozimigumu), kas tika
noteikts fokusgrupa (skat. pielikumu Nr. 4), ka arT ekspertu individualajas intervijas, uzdodot
jautajumu “Cik, Jusuprat, katrs kritérijs butiski raksturo valsts atvértibu starptautiskajiem
darjjumiem ar nekustamo Ipasumu?” (anketas paraugu skat. pielikuma Nr. 6). Kopuma, lai
noteiktu katra kritérija relativo svaru, tika sanemtas atbildes no 24 ekspertiem un noteikts
Katra krit€rija relativais svars ka vidgjais ekspertu vertjums. Balstoties uz $adi noteiktu
kritériju relativo svaru (skat. 3.13. tabulu), ASDNI indekss nosakams péc $ada vienadojuma
(3.1.):

(3.1.)

ASDNII =

6 2 3
a c d
wy 2 24+ w2(0,09 (by + bs) +0,10(by + bs) + 0,62b,) +ws Z — W Z + ws(e + )
n=1 n

=1 n=1
12 3
. th lTL
+W6(f+1)+w7<ZE+Z§)'
n=1

n=1

kur  ASDNII — valsts atvértibas starptautiskajos darTjumos ar nekustamo TpaSumu indekss;
a — nekustama TpaSuma un darfjumu ar nekustamo TpaSumu caurskatamiba;

a;—as — ASDNI kritérija “Nekustama TpaSuma un darfjumu ar nekustamo IpaSumu
caurskatamiba” elementi;

b — tieSie un netieSie ierobezojumi arvalstniekiem nekustama ipasuma atsavinaSanas
darTjumos;

8 Finangu sektora jaunumi (https://www.mk.gov.Iv/lv/content/finansu-sektora-jaunumi).
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bi—bs — ASDNI kriterija “TieSie un netieSie ierobezojumi arvalstniekiem nekustama
Ipasuma atsavinaSanas darjjumos” elementi;

¢ — nekustama TpaSuma atsavinasanas darijjuma laiks;

C1, C2— ASDNI kritérija “Nekustama TpaSuma atsavinaSanas darfjuma laiks” elementi;

d — transakciju izmaksas;

di—ds — ASDNI kritérija “Transakciju izmaksas” elementi;

e — administrativais (birokratiskais) slogs;

f — starptautiskas investicijas veicino$a valsts politika;

g — starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika;
h — nozar€ iesaistito personu profesionalitate;

hi—h1» — ASDNI kritérija “Nozaré iesaistito personu profesionalitate” elementi;

I — ar darfjumiem ar nekustamo Tpasumu saistito tehnologiju attistiba;

i1—i3 — ASDNI kritérija “Ar darfjumiem ar nekustamo TpaSumu saistito tehnologiju
attistiba” elementi;

J — darTjumus ar nekustamo Tpasumu veicinosa kreditiestazu darbiba;
W1—W7 — Krit€riju relativie svari, Wy + Wy + W3 + Wy + 2Ws + 2Wp + 2wy = 1,

n — katra ASDNI kritérija elementu skaits.

3.13. tabula
ASDNI-2018 indekss Latvija
= L .. Novertejums K_r ité‘rij a quig?.ts
Nr. | ASDNI Kkritériji . relativais svars kriteriju
(vid.) (Wi Wpy, %0 novertéjums

a Caurskatamiba 6,93 0,13 0,90
b Tiesie un netiesie ierobezojumi 7,17 0,14 1,00
c Laiks 6,80 0,05 0,34
d Transakciju izmaksas 5,03 0,08 0,40
e Administrativais (birokratiskais) slogs 4,56 0,10 0,46
f Starptautiskas investicijas veicinosa valsts politika 4,12 0,11 0,45
g S;?ﬁf:ﬁsms investicijas aizsargajosa valsts 5,00 0,10 0,50
h Nozarg iesaistito personu profesionalitate 7,07 0,09 0,64
i Tehnologiju attistiba 6,49 0,09 0,58
i kDra;r(;JigrenSLtlas;lr g;rli;;?mo ipaSumu veicino$a 5,63 011 0,62
Kopa 58,80 1,00 5,90
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Nemot véra iepriek§ minéto, ASDNI-2018 indekss Latvija bija 5,90 (skat. 3.13. tabulu),
kas apzimgjams ka ‘“vidgjs”, piemerojot valsts atvértibas starptautiskajos darijumos ar
nekustamo Tpasumu novertejumu:

1-1,99 — “Ipasi zems”;
2-2,99 — “loti zems”;
3-3,99 — “zems”;
4-4,99 —“vidgji zems”;
5-5,99 — “vidgjs”;
66,99 — “vidg&ji augsts”;
7-7,99 — “augsts”;
8-8,99 — “loti augsts™;

9-10 — “izcili augsts”.

/\7’5
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3.5. attéls. ASDNI 2018. un 2019. gada kritériju novertejums. (Autora veidots attels.)

ASDNI-2018 aptaujas rezultati liecina, ka no visiem ASDNI kritérijiem virs vidéja raditaja
5,88 noverteti kriteriji “Caurskatamiba”, “TieSie un netiesie ierobezojumi”, “Laiks”, “Nozaré
iesaistito personu profesionalitate” un “Tehnologiju attistiba”, savukart zem vidéja raditaja —
“Transakciju izmaksas”, “Administrativais (birokratiskais) slogs”, “Starptautiskas investicijas
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veicinoSa valsts politika”, “Starptautiskas investicijas aizsargajoSa valsts politika” un
“DarTjumus ar nekustamo Tpasumu veicinosa kreditiestazu darbiba” (skat. 3.5. attelu).

ASDNI-2018 indekss parada Latvijas atvértibu starptautiskajos darijumos ar
nekustamo ipasumu, to turpinot noteikt nakotn€, proti, reizi gada, 2018. gadu
izmantojot ka bazes gadu, bus iespéjams gan Latvijas zemes parvaldibas politiku
veidojoSajam institiicijam, gan potencialajiem investoriem identificét Latvijas stipras un
vajas vietas nekustama ipasuma atsavinasanas darijjumu konteksta, ka ari redzét katra
kritérija un tos veidojoSo elementu dinamiskas izmainas (uzlabojumus vai
pasliktinasanos). Pamatojoties uz Siem raditajiem, valsts institlicijas var€s pienemt 1€émumus
ar mérki uzlabot indeksa raditajus, savukart potencialie investori, analiz&jot indeksa kriterijus
un to elementus (skat. 3.3. tabulu), varés pienemt savlaicigus un pamatotus [@mumus par
darjjumu veikSanu Latvija.

Laika posma no 2020. gada 9. janvara Iidz 2020. gada 8. februarim autors veica ASDNI
aptauju peéc analogijas ar 2019. gada veikto, lai noteiktu ASDNI-2019 indeksu. Rezultati
liecina, ka 2019. gada ASDNI indekss bija “videjs” — 5,61 un, salidzinot ar 2018. gadu, tas
ir pazeminajies. No atseviSkiem kritétijiem “Laika” un “Transakciju izmaksu” novertejums ir
mazbiutiski paaugstinajies, “Tehnologiju attistibas” palicis nemainigs, paréjo — pazeminajies
(skat. 3.5. attelu).

3.3. Zemes sagrabSanas darjjumu pazimes Latvija

Viena no galvenajam sekam, ko pasaulé pedgja desmitgade izraisijusi globalizacija un
valstu atvértibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo ipaSumu palielinasanas, ir liela
apméra arvalstnieku investicijas nekustama Ipasuma produktos arvalstis, kas nereti izpauzas
ka t. s. starptautiskie zemes sagrabsanas darfjumi. Saskana ar Land Matrix datiem lidz 2018.
gada beigam Latvija nav veikti zemes sagrabsSanas darfjumi. Saskana ar Starptautiskas
bezpelnas organizacijas GRAIN (https://www.grain.org/) datiem (skat. 1.3. “Augsta atvértibas
starptautiskajos darfjumos ar nekustamo ipaSumu limena misdienu sekas — starptautiskie
zemes sagrabSanas darfjumi”) Latvija ir noticis tikai viens zemes sagrabsanas pazimém
atbilstoss darfjums, proti, 2016. gada. Eiropas Parlamenta 2015. gada pasutitaja pétijjuma par
lauksaimnieciba izmantojamas zemes sagrabSanas apjomu ES, atsaucoties uz novecojoSu
informaciju, konstatéts, ka Latvija arvalstniekiem piedero$as lauksaimnieciba izmantojamas
zemes apm@rs ir 2 %",

Promocijas darba ietvaros tika uzstadits uzdevums: noteikt, vai Latvija ir nov&rojamas
starptautiskas zemes sagrabSanas pazimes. Lai to noskaidrotu, tika veikts petijums ($aja
nodala turpmak — “P&tijums”) — apkopoti dati par apméram 400 uznémumiem, kuriem
vairums kapitala dalu pieder arvalstu fiziskam vai juridiskam personam ($aja nodala turpmak
— “arvalstniekiem”), ka arT katram pieder vismaz 500 hektaru lauksaimniecibas vai meza
zemes, kas atrodas viena Latvijas novada®®. P&tfjuma izmantoti LR zemesgramatas, Valsts

"9 Kay S., Peuch J., Franco J. Extent of Farmland Grabbing in the EU. P. 20.
20 Viesturs J., Auzin$ A., Snore I. Indications of Gentle Forest Land Grabbing in Latvia.
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zemes dienesta un LR Uznémumu registra dati. P&c tam tika noteikta arvalstnieku Tpasuma
esosas lauksaimniecibas un meza zemes platiba katra no Latvijas novadiem. Tika konstatets,
ka arvalstniekiem piederoSiem uznémumiem, kuriem piedergja vismaz 500 ha zemes viena
novada, kopuma Latvija 2017. gada 1. janvari piedercja 340 344 ha lauksaimniecibas un meza
vairakos datu avotos atSkiras LIZ un meza zemes platiba. Dati par lauksaimnieciba
izmantojamas zemes platibu var atSkirties lidz pat 25 %%, Galvenas atSkiribas datu avotos
rodas, lietojot: 1) zemes licto§anas mérki “lauksaimnieciba izmantojama zeme™*?, ko savos

aprékinos izmanto Latvijas Centrala statistikas pﬁrvalde424; 2) zemes lietoSanas kategoriju

“lauksaimnieciba izmantojama zeme™*?

, kura ietilpst LIZ zemes lietoSanas veidi —
aramzeme, auglu darzs, plava un ganibas; 3) atseviSkos petijumos dati tiek analizeti, par avotu
izmantojot LR Lauku atbalsta dienesta informacijas sistémas datus, ka ari péc vienotiem

platibas maksajumiem pieteiktajam lauksaimnieciba izmantojamajam platibam.
3.14. tabula

10 novadi katra Latvijas regiona (Kurzemé, Zemgalé, Vidzemé un Latgal€), kuros ir
vislielakais arzemnieku meZa un lauksaimniecibas zemes ipaSumtiesibu ipatsvars

Latgale Vidzeme Zemgale Kurzeme
Novads Mei%/zeme’ Novads Mei%/zeme’ Novads Meza zeme, % Novads Meza zeme, %
Zilupes 52,39 Limbazu 11,29 Krustpils 9,71 Dundagas 6,02
Ludzas 40,37 Aliksnes 11,21 Kokneses 4,51 Kuldigas 5,45
Dagdas 20,39 Amatas 10,81 Viesites 3,26 Pavilostas 5,31
Rugaju 16,64 Madonas 10,71 Neretas 3,13 Talsu 5,15
Karsavas 15,74 Burtnieku 9,82 Plavinu 3,04 Skrundas 4,78
Balvu 13,96 Alojas 9,17 Jaunjelgavas 2,64 Saldus 3,90
Ciblas 13,26 Vecpiebalgas 9,12 Auces 2,35 Aizputes 2,84
Aglonas 12,70 Mazsalacas 9,00 Tukuma 2,19 Ventspils 2,67
Rézeknes 12,34 Ogres 7,00 Ozolnieku 2,15 Priekules 0,51
Kraslavas 11,83 Smiltenes 6,96 Jaunpils 1,14 Vainodes 0,43
Latgale Vidzeme Zemgale Kurzeme
Novads LI1Z, % Novads LI1Z, % Novads L1Z, % Novads L1Z, %
Zilupes 27,50 Madonas 10,59 Auces 24,41 Skrundas 12,57
Ludzas 24,54 Aluksnes 9,24 Skriveru 20,13 Dundagas 9,69

2! Saja pétijuma tika izmantoti dati no VZD par zemi ar noteiktu zemes lietoganas “veidu”. Terminologijas
neskaidribas Latvija rada tas, ka LR likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos” ierobezojumi darfjumiem
ar lauksaimnieciba izmantojamo zemi ir noteikti zemei, kuras “kategorija” ir “lauksaimnieciba izmantojama
zeme”, savukart citos avotos lietoti dati par zemi, kurai noteikts lietoSanas “veids” un “mérkis”.

%22 L auku attistibas programma 2007.—2013. gadam
(http:/iwww.arei.Iv/sites/areiffiles/files/lapas/\VPM_atskaite  LANN.pdf).

%28 Saskana ar LR MK 2007. gada 21. augusta noteikumiem Nr. 562 “Noteikumi par zemes lietosanas veidu
klasifikacijas kartibu un to noteikSanas kritérijiem”.

424 | auksaimnieciba, mezsaimnieciba un zivsaimnieciba
(http://data.csh.gov.Iv/pxweb/Iv/lauks/lauks__ikgad__03Augk/?tablelist=true&rxid=ce8aac91-f2b0-4f13-a25d-
29f57b1468fh).

%25 Saskana ar LR MK 2006. gada 20. jiinija noteikumiem Nr. 496 “Nekustama Tpasuma lietosanas mérku
klasifikacija un nekustama Tpasuma lietosanas mérku noteikSanas un mainas kartiba”.
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Dagdas 12,11 Burtnieku 7,44 Tukuma 11,00 Aizputes 9,51
Karsavas 12,12 Amatas 6,85 Ozolnieku 10,74 Ventspils 7,50
Rézeknes 6,88 Erglu 6,23 Dobeles 10,05 Vainodes 6,34
Rugdju 6,83 Priekulu 4,63 Kandavas 8,39 Talsu 6,00
Aglonas 6,03 Mazsalacas 4,30 Krustpils 7,67 Priekules 5,77
Balvu 5,75 Gulbenes 3,17 Plavinu 6,67 Kuldigas 4,25
Ciblas 5,66 Alojas 3,10 Jaunpils 5,43 Durbes 4,19
Vilanu 5,26 Ogres 3,10 Viesites 3,93 Saldus 3,89

Laika posma no 2018. gada 15. janvara lidz 16. janvarim tika veiktas vizites astonas
Latgales paSvaldibas — Karsavas novada, Ciblas novada, Ludzas novada, Zilupes novada,
R&zeknes novada, Dagdas novada, Aglonas novada un Kraslavas novada —, t. 1., pasvaldibas,
kuras ir valstt lielaka arvalstnieku meZa zemes 1paSumtiesibu dala. Mérkis bija tikties ar 10
vietgjiem paSvaldibu parstavjiem: septiniem paSvaldibu vaditajiem, diviem paSvaldibu
deputatiem un vienu intervijai norikotu kvalificétu pasSvaldibas specialistu. Interviju mérkis
bija noskaidrot pasvaldibu parstavju viedokli par iesp&jamu starptautisko zemes sagrabsanu
novados (interviju rezultati apkopoti 3.15. tabula).

3.15. tabula
Aptauju, kas veiktas ar 10 paSvaldibu parstavjiem par zemes sagrabSanas pazimém
noteiktos Latgales novados (Karsavas, Ciblas, Ludzas, Zilupes, Rézeknes, Dagdas,
Aglonas un Kraslavas), rezultati

Nr. p. k. Zemes sagrabSanas pazimes Ja Ne Dalgji
1. Darijumi tiek veikti ar lielam zemes platibam 9 0 1
2. Tiek parkaptas vietgjo iedzivotaju cilvektiesibas 1 9 0
3. Zema zemes pirkuma cena 8 1 1
4. Zema darTjumu caurskatamiba 0 8 2
5. Augsta zemes koncentracija 10 0 0
6. Vietgjo iedzivotaju “izdzisana” no zemes 0 2 8

Zemes sagrabSanas darTjumi tiek veikti, pamatojoties uz
7. nevienlidzigiem nosacTjumiem starp investoriem un 5 4 1
vietgjiem zemes Tpasniekiem

Ilgtsp&jigas lauksaimniecibas apdraud&jums un vides
piesarpojuma risks

Nozimigas lauku iedzivotaju dzivesveida izmainas, kas
saistitas ar zemes izmantoSanas veida krasu parkartosanu

Darfjumus ar lauksaimniecibas un meZa zemé&m Latvijas lauku apvidos reglamenté LR
likums “Par zemes privatizaciju lauku apvidos”. 2004. gada 1. maija, Latvijai iestajoties ES,
tika noteikts septinu gadu periods, kas savukart noteica ierobeZzojumus tieSu atsavinaSanas
darfjumu ar zemi veik3anai Latvijas lauku apvidos. Sie ierobezojumi tika pagarinati lidz 2014.
gada 30. aprilim. Tie motivéja arzemniekus “apiet” Sos ierobezojumus, dibinot tadus
uznémumus Latvija, ar kuriem var€ja veikt netieSos zemes atsavinasanas darijjumus. No 2014.
gada 1. maija ES dalibvalstu vai EEZ valstu, vai Sveices Konfederacijas juridiskajam un
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fiziskajam personam ir vienadas iesp&jas iegiit zemi TpaSuma saskana ar tadiem paSiem
noteikumiem ka viet€jiem darfjumu subjektiem. Tomer pat péc zemes iegiiSanas TpaSuma
liberalizacijas 2014. gada arvalstnieki zemes iegadei turpina izmantot juridiskas personas. Ta
rezultata 2017. gada tikai apméram 0,5 % no kop€jas zemes platibas Latvijas lauku teritorijas
pieder€ja arvalstu fiziskajam personam. Savukart Latvija registrétam kapitalsabiedribam ar
arvalstu kapitala piederibu, gk. Zviedrijas, Norvégijas, Danijas, Vacijas, Luksemburgas,
Niderlandes, Kipras, Austrijas, Lietuvas, Gérnsijas, Igaunijas un Belgijas (skat. 3.6. att€lu),
pieder lielaka dala no arvalstniekiem piederosas lauksaimniecibas un meza zemes platibas
Latvija — apmeéram 8 %.
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Lauksaimniecibas un meza zemes platiba, ha

Latvijas kapitalsabiedribas ar arvalstu kapitala piederibu — zemes
Tpasnieki péc kapitala piederibas valsts.

3.6. att. Latvijas kapitalsabiedribas ar arvalstu kapitala piederibu, kuram kada Latvijas novada
2017. gada piedergja ne mazak ka 500 ha lauksaimniecibas vai meza zemes, péc kapitala
piederibas valsts. (Autora veidots attéls; avots: zemesgramata, VZD, Lursoft.)

No Pétijuma var secinat, ka Latvijas regiona Latgalé arvalstnieku ipasuma eso$a meza
zemes dala ir vislielaka, Zilupes novada pat sasniedzot 52,39 % no kopg&jas novada meza
zemes platibas. Tadgl jautajums, vai Latvija ir novérojamas zemes sagrabSanas pazimes, tika
rupigak pétits, analiz€jot meza zemes Tpasumtiesibas Latgale (skat. 3.14. tabulu). Par zemes
koncentraciju Latgalg liecina fakts, ka meza zemes 1pasSniekam Latvija piederosa vidéja zemes
platiba ir 10,5 ha (kopuma 144 000 privato mezu Ipasnieku Latvija pieder 1 516 164 hektari
meZza zemes), savukart vidgja zemes platiba, kas piedergja vienam uzn€mumam 2017. gada 10
Latgales novados ar lielako arzemnieku meza zemes IpaSumtiesibu Tpatsvaru, bija 1237
hektari; turklat vairakiem no Siem uzp@mumiem ir saistita Tpasnieku struktiira. Kopuma ir
pamats secinajumam, ka Latgal€ arvalstnieku Tpasuma esosas zemes platibas p&dejos gados
vairs butiski nepalielinds, un ir pat noverojama tendence, ka arvalstu mezsaimniecibas
uznémumi atsavina lauksaimnieciba izmantojamo zemi viet€jiem zemniekiem, ja to nav
iesp&jams apmezot. Tas atbilst vispargjai tendencei valsti — kop$ 2018. gada 2. ceturk$na
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Latvija arvalstnieku pardoto nekustamo ipaSumu skaits parsniedz arvalstnieku nopirkto
Ipasumu skaitu (skat. pielikumu Nr. 10).

Viet€jo pasvaldibu parstavji intervijas uzsveéra, ka arvalstnieku TpasSuma esosa zeme tiek
parvaldita labi vai pat labak, salidzinot ar viet§jiem zemes 1paSniekiem piederoSo zemi. Starp
arvalstnieku zemes 1paSniekiem Latvija lielakais zemes ipasnieks ar vairak neka 100 000
hektariem zemes ir Zviedrijas uznémums Bergvik Skog. 2018. gada uzpémums par 324
miljoniem eiro tika pardots citam zviedru uznémumam — Sodra. SIA Bergvik Skog ir dabai
draudzigs meZzsaimniecibas uznémums, ko apstiprindjusi MezZa uzraudzibas padome (Forest
Stewardship Council [FSC]). SIA Bergvik Skog meza apsaimniekosana ir sertificéta saskana
ar FSC (https://ic.fsc.org/en) principiem kops 2013. gada, kas apliecina labu meza
parvaldiSanas kvalitati. Kopuma var secinat, ka arvalstnieku meZsaimniecibas uzpémumu
saimniecisko darbibu Latvija raksturo (1) FSC principu iev@roSana mezsaimnieciba, (2)
augsta zemes parvaldiSanas kvalitate, (3) intensiva lauksaimniecibas zemes ar zemu
lauksaimniecisko vertibu apmezoSana un (4) neapmezotas zemes un izcirtumu apmezosana.

Viena no zemes sagrabSanas pazimém ir viet€jo iedzivotaju “izdziSana” no zemes (skat.
1.3.1. “Zemes sagrabsanas darfjumu pazimes”). Arl Latvija nov€rojama viet§jo iedzivotaju
skaita samazinaSanas novados, kur tiek veikts vislielakais starptautisko darfjumu ar
nekustamo 1paSumu skaits. Vidgjais iedzivotaju skaita samazinajums Latvija laika posma no
2010. gada 1. janvara Iidz 2016. gada julijam bija 7,33 %, savukart Latgales novados tas bija
ievérojami augstaks (Aglonas nov. — 15,29 %, Dagdas nov. — 14,31 %, Kraslavas nov. —
14,09 %, Zilupes nov. — 14,05 %, Karsavas nov. — 13,53 %, Ciblas nov. — 13,43 %,
Ludzas nov. — 12,79 %, Balvu nov. — 12,79 %, Rugaju nov. — 12,66 %, R&zeknes nov. —
9,65 %). Tomér iedzivotaju skaita samazinasanas iemesls nav tieSas zemes sagrabSanas
darfjumu sekas, to rada komplekss sociali politisko faktoru kopums, ko apstipringja ari
intervijas ar pasvaldibu parstavjiem (skat. 3.15. tabulu).

Intervijas ar Latgales paSvaldibu parstavjiem apliecindja, ka cena, par kadu arvalstu
uznémumi ir ieguvusi TpaSuma lauksaimniecibas un meZza zemi Latvija, ir apzim&jama ka
“zema pirkuma cena”, tomér Latvijas gadijuma ir raksturiga augsta spekulativo darijumu
pakape. Sadu darfjumu galvena pazime ir apstaklis, ka zemes Tpasums tiek pardots neilga
laika perioda péc ta iegades. To apliecinagja ari VZD 2012. gada péetijums par
lauksaimniecibas un meza zemes tirgu: “Aptuveni 25 % darfjumu meZa zemes tirgi ir
spekulativi darfjumi — zeme tiek nopirkta un p&c neilga laika pardota. Lauksaimniecibas
zemes tirgl spekulativo darfjumu skaits ir aptuveni 17 %. AtseviSkos novados spekulativo
darfjumu T1patsvars ir augstaks, pieméram, Aliksnes novada 30 % darfjumu ar
lauksaimniecibas zemi un 40 % darfjumu ar meZa zemi ir spekulativi™*?®,

Pamatojoties uz So Petijumu par zemes sagrabSanas pazimém Latvija, var secinat, ka
Latgale ir novérojamas zemes sagrabsanas pazimes — darfjjumus kopuma raksturo liels
zemes, kas nonakusi arvalstnieku valdijuma, apjoms, zema zemes pirkuma cena un
augsta zemes koncentracijas pakape. Tomeér Latvija novérojama starptautiska zemes
sagrabSana ir netipiska, tadél promocijas darba autors $§ados gadijumos ierosina ieviest

%28 Nekustama Tpasuma tirgus parskats par 2012. gada 4. ceturksni. Lauksaimniecibas un meza zemes tirgus. 15.
Ipp.
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jaunu terminu, to apziméjot ka “maiga” vai “laipna” zemes sagrabsana (anglu val.
gentle land grabbing*?"), jo to raksturo augsta Ipasumu parvaldi$anas kvalitate. Ka atzina
vietgjo paSvaldibu parstavji, ta jo 1pasi spilgti izpaudas gadijumos, kad arvalstnieki uzpirka un
apmezoja tas zemes platibas, ko viet€jie pasnieki ilgstosi nebija izmantojusi lauksaimniecibas
produkcijas razosana, ka ar1 nebija kopusi un atjaunojusi meza izcirtumus.

7 Viesturs J., Auzing A., Snore L. Indications of Gentle Forest Land Grabbing in Latvia.
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SECINAJUMI UN PRIEKSLIKUMI

Promocijas darba pétiti starptautisko darfjumu ar nekustamo Tpasumu Latvija teorétiskie un
praktiskie aspekti ar galveno meérki radit metodiku valsts atvertibas starptautiskajos darijumos
ar nekustamo Ipasumu novért€Sanai. Valsts atvertiba starptautiskajos darijumos tika definéta
ka wvalsts gatavibas pakape potencialajiem starptautiskajiem darfjumiem ar nekustamo
Ipasumu vai ka sp€ja piesaistit starptautiskas investicijas darfjumu ar nekustamo Ipasumu
veida. Darba gaita radits Sis atvertibas noverteéSanas krit€riju kopums, péc kuriem turpmak,
nemot vera katra krit€rija svaru vai relativo nozimigumu, biitu nosakams valsts atvertibas
starptautiskajos darijumos ar nekustamo ipaSumu indekss. Regulari — reizi gada — nosakot
So indeksu, gan Latvijas zemes parvaldibas politiku veidojosas institiicijas, gan potencialie
investori jau pirms darfjuma veikSanas vares identificét Latvijas stipros un vajos aspektus
nekustama TpasSuma atsavinasanas darfjumu konteksta, ka ari redzét katra krit€rija un ta
veidojoSo elementu dinamiku (uzlabojumus vai pasliktinasanos), par bazes gadu nosakot
2018. gadu. Pamatojoties uz Siem raditajiem, valsts institlicijas var€s pienemt lémumus ar
mérki uzlabot ASDNI indeksa raditajus, savukart potencialie investori, analiz&ot indeksa
kriterijus un to elementus, varés pienemt savlaicigus un pamatotus [emumus par darfjumu
veikSanu Latvija.

Darba ieklauto p&tijumu teoretiskas atzinas un empirisko pétijumu rezultati apstiprina, ka
petijuma meérkis ir sasniegts un izvirzita hipot€ze ir parbaudita. Pamatojoties uz $aja petijjuma
noteikto darba meérki un risinatajiem uzdevumiem, autors ir nonacis pie vairakiem
galvenajiem secinajumiem:

1) starptautisko investiciju izpratné nekustamais IpaSums ir komercials aktivs un darfjumi ar
to visas valstis tiek reguléti, tomér ierobeZojumu pamatojumam biezi vien ir nekomercials
raksturs — tas pamatots ar dazadam sféram (kultdras, socialo, politisko u. c.) saistitu
argumentaciju, biezi vien tieSi Siem argumentiem domingjot par komercialajiem.
IerobeZojumu pamatojumam ir ar1 vesturiski loti sena izcelsme, ar mérki no zemes resursu
izmantoSanas atturét “sveSos”, arvalstniekus, noteiktam personu lokam nepiederosos,
nelojalos un citadi raksturotu personu loku. IpaSi specigs arguments ir viedoklis, ka,
zaudgjot (atsavinot) zemi, tiek zaud@ta valsts (anglu val. If | lose my land, | lose my
country). Sis arguments Tpasi tiek izmantots gk. politisko mérku sasnieg$anai, un tam ir
deklarativs raksturs, ja pastav vieglas arvalstnieku zemes ipaSumtiesibu ierobezojumu
“apieSanas” iespgjas;

2) starptautiskais nekustama Ipasuma (zemes) tirgus ar atseviskiem iznémumiem (piem., ES,
OECD valstu savienibas) vienme@r ir bijis izteikti neliberals (anglu val. illiberal), ar
daudziem ierobezojumiem, un tikai péc Otra pasaules kara paradijas tendence samazinat
starptautiskas tirdzniecibas ar nekustamo Tpasumu ierobezojumus. Sie ierobezojumi bijusi
saistiti ar rasu neiecietibu, aizspriedumiem, ksenofobiju, arvalstnieku lojalitates trikumu
un citiem protekcionisma motiviem;

3) aktuala tendence misdienu pasaulé ir jaunu no zemes ipaSuma atvasinatu nekustama
ipasuma veidu raSanas un investoru aktivitates palielinasanas alternativas nekustama
Ipasuma nozares sferas. Sodien jaatzist, ka vél arvien trikst zinatniski pamatotu pétijumu

154



4)

5

6)

7)

8)

par jauniem, alternativiem, no bankam neatkarigiem Kkolektiva finanséjuma ieguves
modeliem, pieméram, par pila jeb kolektiva finans€juma (anglu val. crowdfunding) un to
drosibas aspektiem, ka ari par to ietekmi uz starptautiskajiem darijumiem ar nekustamo
TpaSumu;

pedejas desmitgad€s pasaules ekonomikas internacionalizacija, liberalizacija, globalizacija
un globalais pieprasijums péc nekustama Ipasuma produktiem, ka ari jaunu, salidzinosi
viegli pieejamu nekustama IpaSuma produktu ienakSana tirgli ir veicindjuSi arvalstu
investicijas daudzas pasaules valstis. Jo 1pasi Saja aspekta pedeja desmitgade ir attistijusas
investicijas tados regionos ka Afrika, Latinamerika un Austrumeiropa saistiba ar t. s.
zemes sagrabSanas darfjumiem. Pretreakcija $adai globalai tirgus liberalizacijai ir pedgjo
gadu protekcionisma pienemsSanas speka, kas noveérojama ari Latvija, neskatoties uz ES
pastavosSo kapitala brivas pliismas principu;

Latvija pasaules ekonomikas globalizacijas apstaklos un notiekoSo zemes sagrabSanas
darfjumu konteksta arvalstniecku nekustama ipasuma TpaSumtiesibu jautajums un
starptautiskie darfjumi ar nekustamo ipaSumu biezi izsauc plasu sabiedribas interesi.
Lidzigi procesi noveérojami ari citds Austrumeiropas valstis. Tomér péc tam, kad 2014.
gada 4. ceturksni Latvija arvalstniekiem tika bitiski palielinata terminuzturéSanas atlaujas
sanemsanai nepiecieSama nekustama ipaSuma iegades veértiba, arvalstnieku tieSo darjjumu
ar nekustamo TpaSumu skaits ir biitiski samazinajies;

veicot pétijumu par to, vai ir pamats uzskatit, ka Latvija notiek t. s. starptautiska zemes
sagrabsana (anglu val. land grabbing), var konstatét, ka zemes sagrab$anas pazimes ir
novérojamas Latgales regiona attieciba uz Skandinavijas valstu mezsaimniecibas
uznémumu veiktajiem darjjumiem ar meza zemi, tomér pedeja laika Latvija arvalstnieku
Ipasuma eso$o meza zemju platiba vairs biitiski nepalielinas;

veicot darfjumu ar nekustamo Ipasumu klasifikaciju un nekustama ipasuma definicijas
problematikas analizi pasaules konteksta, tika konstatéts, ka pastav liels terminu
“starptautiskais”, “darijums”, “nekustamais 1pasums” vai “zeme” sinonimu vai terminu ar
lidzigu saturu klasts. Tas apgriitina p&tijumus par starptautiskos darfjumus ar nekustamo
ipasumu ietekmé&joSiem faktoriem pat viena nozaré. Jo 1paSi tas konstatejams
starpdisciplinaros petijjumos;

analiz&jot, cik kada valsts ir atvérta starptautiskajos nekustama ipasuma atsavinasanas
darfjumos, parasti zinatniskaja literatira tiek analiz€ti viens vai vairaki institucionalie
aspekti, pieméram — ierobezojumu limenis, nekustama ipasuma un darfjumu ar to
caurskatamiba, 1pasumtiesibu droSiba, darfjumu ar nekustamo IpaSumu vai investiciju
apmers, kadu tiesi uz arvalstnieku investiciju piesaisti virzitu pasakumu esamiba. Tomer
tie ir tikai fragmentari valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo Ipasumu
raditaji. Tadel, lai novertetu kadas valsts sp€u piesaistit starptautiskas investicijas
darfjumu ar nekustamo TpaSumu veida, ka sistémisks kvalitativo kritériju kopums, kas
liecina par valsts atveértibu vai potencialo gatavibu starptautiskajiem nekustama ipasuma
atsavinaSanas darfjumiem, janosaka kritériji, péc kuriem veértéjama valsts atvértiba
starptautiskajos darijumos ar nekustamo TpaSumu. P&tijuma gaita tika izvéleti $adi ASDNI
indeksa noteikSanas krit€riji: a) nekustama 1paSuma un darjjumu ar nekustamo TpaSumu
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9)

caurskatamiba; b) tieSie un netieSie ierobezojumi arvalstnieckiem nekustama TpaSuma
atsavinaSanas darfjumos; C) nekustama TpaSuma atsavinasanas darfjuma laiks; d)
transakciju izmaksas; e) administrativais (birokratiskais) slogs; f) starptautiskas investicijas
veicinoSa valsts politika; g) starptautiskas investicijas aizsargajoSa valsts politika; h)
nozaré iesaistito personu profesionalitate; i) ar darjjumiem ar nekustamo ipaSumu saistito
tehnologiju attistiba; j) darfjjumus ar nekustamo Tpasumu veicinosa kreditiestazu darbiba;
pec noteiktiem krit€rijiem novertéta Latvijas atvertiba starptautiskajos darifjumos ar
nekustamo ipasumu 2018. gada apzimé&jama ka ‘“vidéja”, ko apliecina noteiktais
ASDNI-2018 indekss — 5,90, ka ar1 2019. gada indekss — 5,61.

10) Vertejot nekustama ipasuma un darfjumu ar to caurskatamibas elementus, ir pamats

secinat, ka Latvija ir saméra droSas nekustama ipaSuma IpaSumtiesibas. Zinamu
neskaidribu pédeja laika rada labticiga nekustama ipasuma ieguvéja aizsardzibas principa
neievéroSana Latvija, ja kriminallieta cietuSa tiesibu garant€Sanai un taisniguma
atjaunoSanai o personu intereses prevalé par zemesgramatu ierakstu publiskas ticamibas
principu. No visiem ASDNI kritérija “Nekustama ipaSuma un darfjumu ar to
caurskatamibas” elementiem viszemak novertéta “Ligumu izpilde un tiesu darbibas
efektivitate”, ieverojot, ka tie$i komercattiecibu gadijuma tiesu darbibas efektivitatei ir tik
liela nozime, ka ta pec biitibas pat apdraud normalu komercdarbibu kopuma. Tomeér Saja
zina Latvija pedeja laika noveérojams progress. Tuvakaja nakotn€, nemot vé€ra nesenos
grozijumus normativajos aktos, paredzams, ka uzlabosies raditaji attieciba uz daudzkart
kritizéto Nekustama 1paSuma valsts kadastra informacijas sisttma un Valsts vienotaja
datorizétaja zemesgramata registréto datu aktualitati, savstarpgjo atbilsttbu un
caurskatamibu. Bitisks nekustama ipaSuma caurskatamibas raditaju uzlabojoss apstaklis ir
kops 2017. gada 1. janvara Latvija ieviesta apbuves tiesiba;

11) no visiem nekustama ipasuma veidiem visbutiskakie ierobezojumi Latvija arvalstniekiem

ir darfjumos ar LIZ. Paredzams, ka tuvakaja laika bus jaatsakas no Latvija noteiktas
obligatas nepiecieSamibas prast latviesu valodu vismaz atbilstosi B Iimena 2. pakapei tiem
subjektiem, kuri veic darfjumus ar lauksaimniecibas zemi. Tomer, nemot vera atsevisku ES
valstu lauksaimniecibas zemes parvaldibas politiku attieciba uz lauksaimniecibas zemes
IpaSumtiesibam, ka ari uz darjjumiem ar lauksaimniecibas zemi, var secinat, ka
lauksaimniecibas zeme nav parasta prece un tai butu piem&rojami ipasi noteikumi, kas
nemtu vera katras valsts specifisko vesturiski raduSos socialpolitisko situaciju, it 1pasi
iespgjamas negativas sekas lauku kopienu attistiba, lauku apvidu socialekonomiskaja
dzivotsp€ja un nodarbinatibas Itment lauksaimniecibas joma. Tatad dazados ES Iimenos
tiek pielauts, ka LIZ tirdzniecibas jautajumos dalibvalstim nakotné biitu pielaujami
iznémumi. Neskatoties uz izteikto viet€jo zemnieku protekcionismu, pieméram, izvirzot
protekcionisms”, jo ierobezojumi darjjumos ar lauksaimniecibas zemi Latvija ilgstos$i ir
“apieti”, veicot netieSos darfjumus ar lauksaimniecibas zemi;

12) nekustama ipaSuma Tpasumtiesibu registracijas laiks un drosiba ir batiski saistiti ar

IpaSumtiesibu registracijas elektronisko formu visu nekustama TpaSuma atsavinaSanas
darTjumu gadijumos, kas 2020. gada Latvija vél arvien nebija ieviesta. Sadas Tpasumtiesibu

156



elektroniskas registracijas ievieSana nakotné ir butisks zemes parvaldibas politikas aspekts,
kas biitiski uzlabotu vairakus ASDNI kritérijus;

13) lai gan nekustama ipasuma transakciju izmaksas pasaules méroga Latvija ir vértéjamas ka
zemas, tomér Baltijas méroga tas ir augstas. Tadgjadi tiek samazinata Latvijas
konkurétspéja Saja aspekta,

14) Latvija ir noteikta komplicéta, daudzpakapju pirmpirkuma tiesibu uz likuma, Iiguma,
tiesas sprieduma vai testamenta pamata noteikta izmanto$anas kartiba. No visiem
pirmpirkuma tiesibu veidiem visdiskutablakas ir pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas, kas ir
butisks darfjumus kavgjoSs faktors. PaSvaldibas pirmpirkuma tiesibas nekustama tpaSuma
pirkuma darfjjumos tiek izmantotas loti reti, tomér darjjuma iesaistitas puses izvairas vai
“apiet” $1s pirmpirkuma tiesibas, kas rada $adus trukumus zemes parvaldibas sist€ma
valstl: nepreciza darfjumu skaita uzskaite, nepatiesa pirkuma maksas norade, nepamatoti
liela paSvaldibu administrativo resursu t€réSana, neuzticiba civiltiesiskajai kartibai valsti.
No 2020. gada 1. janvara Latvija ieviesta kartiba, ka informaciju par lémumu par
pirmpirkuma tiesibu izmantoSanu vai l€émumu par atteikumu izmantot pirmpirkuma
tiesibas nekustama paSuma pirkuma gadijuma pasvaldiba VVDZ nosiita elektroniski,
izmantojot Ipasi tam paredzetu tieSsaistes risindjumu, uzskatama tikai par procesualu
uzlabojumu, kas péc biitibas neuzlabo ASDNI kritériju “Administrativais (birokratiskais)
slogs”™;

15) no visiem ASDNI kritérijiem 2018. gada viszemak ir noverteti “Starptautiskas investicijas
veicinoSa valsts politika” un “Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika”. Tie ir
raditaji, kas janem vera valsts institlicijam, lai apliecinatu deklaréto velmi piesaistit
arvalstu investicijas, ka arT arvalstu investoriem dod pamatu piesardzigai ricibai lémumu
pienemsSana par investicijam Latvija;

16) no visiem profesionaliem, kuri iesaistiti darfjumu ar nekustamo TpaSumu parvaldiba
Latvija, saskand ar ASDNI aptauju viszemak novértétie ir makleri (agenti). Tas ir
pieradijums jau ilgstosi Latvija nozares profesionalu vidé pastavosajam viedoklim, ka batu
nepiecieSama jauna §is profesijas parstavju darbibu reglament&josa Kkartiba. Jaunais
makleru darbibas tiesiskais regulg§jums “Nekustama Tpasuma darijumu starpnieku darbibas
likuma” LR Saeima tika virzits 2018. un 2019. gada ar galveno meérki, lai novérstu
NILLTF un sekmétu stabilu, droSu un uzticamu starpniecibas pakalpojumu sniegSanu. LR
kas legali velas veikt nekustama Tpasuma starpnieku profesionalo uznémeéjdarbibu ir sadi:
a) persona ir izveidojusi noziedzigi iegitu lidzeklu legalizacijas un terorisma un
proliferacijas finanséSanas noverSanas ieks€jas kontroles sisttmu saskana ar “Noziedzigi
legiitu lidzeklu legalizacijas un terorisma un proliferacijas finanséSanas novérSanas
likuma” noteikumiem; b) persona nav sodita par tia nozieguma izdariSanu pret IpaSumu,
tiSa nozieguma izdariSanu tautsaimnieciba vai tada nozieguma izdariSanu, kas saistits ar
terorismu, vai ari persona ir sodita par $adiem noziegumiem, bet sodamiba tai ir nonemta
vai dz€sta; ¢) persona ir apdrosinajusi savas darbibas risku;

17) ASDNI kritérija “Tehnologiju attistiba” novértéjums uzskatams par zemu, jo Tpasi tadel,
ka Latvija nav iesp&jams privati noslégta nekustama paSuma atsavinaSanas darijuma
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gadijuma dokumentus zemesgramata iesniegt elektroniska forma, pret€ji tam, ka
misdienas ta ir visparéja tendence pasaules attistitajas valstis. Saja zina Latvija
nekavéjoties javeic uzlabojumi un var prognozét, ka $adas izmainas uzlabotu ASDNI
krit€rija “Tehnologiju attistiba” un indeksa kopuma raditaju. LR Ekonomikas ministrijas
pasititaja pétijjuma “Administrativas procediiras un uznéméjdarbibas vide Latvija”, kas
noslédzas 2017. gada, konstatéts, ka “NepiecieSams pilniba izslégt situaciju, kad registr&jot
Ipasumtiesibas, uzn€mumam ir japarnes viens valsts vai pasvaldibas institiicijas dokuments
uz otru. Sekojo$am procediiram janotiek automatiski, uznémumam veicot pieprasijumu
elektroniska vidé”. ST principa ieviesana Latvija notiek parak leni;

18) ASDNI indekss Latvija uzskatams par ieviestu. Turpmak katra Kritérija un tos

veidojoSo elementu dinamika nosakama, par apréekinu bazes gadu nosakot 2018.
gadu.

Pamatojoties uz Saja petijuma noteikto darba mérki un risinatajiem uzdevumiem, autors

izsaka $adus priekslikumus:

1)

2)

3)

izstradata valsts atveértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu
noveértesanas metodika dod iesp&ju turpmak So raditaju noteikt regulari (reizi gada),
par ASDNI indeksa aprékinu bazes gadu nosakot 2018. gadu. Ar to biitu ieteicams
iepazities (1) valsts un pasSvaldibu institiiciju darbiniekiem, kuru darba pienakumos
ietilpst arvalstu investiciju piesaistes veicinasanas jautajumi, (2) Latvijas nekustamo
Ipasumu darfjumu asociacijas biedriem, (3) Latvijas Tirdzniecibas un ripniecibas
kameras biedriem, (4) Arvalstu investoru padomes Latvija biedriem, (5) arvalstu
investoriem un (6) citam personam, kuru profesionala darbiba saistita ar
starptautiskajiem darijjumiem ar nekustamo TpaSumu;

no 2019. gada 1. decembra Latvija tika nodalitas zemesgramatu nodalu un VZD
kompetences un paplaSinats to procediiru klasts, ko iesp&jams nodrosinat, uzlabojot
savstarpgjo datu apmainas iesp&jas ar merki uzlabot abu informacijas sistému datu kvalitati
un mazinat administrativo slogu personam, vienlaikus paredzot abu mingto informacijas
sisttmu ciesaku sadarbibu un integraciju un nodalot atbildibu par datiem. Tie ir butiski
grozijumi, kas uzlabos abu informacijas sistému datu aktualitati un savstarpgjo atbilstibu,
ka ari paplasinas no NIVKIS tieSsaistes datu parraides reZzima nododamo datu apjomu
VVDZ. Saja aspekta reformas turpinamas ar mérki uzlabot informacijas par nekustama
Ipasuma apgrutinajumiem un nekustama Ipasuma lietoSanas iesp&jam pieejamibu. Tas
uzlabotu ASDNI kritérija “Caurskatamiba” elementu “Nekustama TpaSuma valsts kadastra
informacijas sisttma un Valsts vienotaja datorizétaja zemesgramata registréto datu
aktualitate, savstarpgja atbilstiba un caurskatamiba” un “Informacijas par nekustama
IpaSuma apgritindjumiem un nekustama ipasSuma lietoSanas iespgjam pieejamiba”
novertejumu;

lai veicinatu investicijas Tres namu biivnieciba Latvija, nepiecieSams pienemt jaunu
miisdienu tirgus ekonomikas pamatprincipiem atbilstoSu dzivojamo telpu res likumu, kas
palielinatu majoklu pieejamibu un veidotu taisnigakas irnieku — izir€taju socialas un
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4)

5

6)

7)

8)

ekonomiskas attiecibas. Sobrid kartjais “Dzivojamo telpu ires likuma” likumprojekts
2020. gada 24. septembr1 LR Saeima ir pienemts otraja lasijjuma, tomer ta talakai virzibai
jau ilgstosi Latvija ir pietriicis politiskas gribas. Dzivojamo telpu ires attiecibu jauna
reglamentacija uzlabotu ASDNI kritérija “Caurskatamiba” elementa “Skaidra nodoklu
sist€éma, nekustama Ipasuma nozari reglament&josie normativie akti un to prognoz€jamiba”
novertejumu,

nepiecieSams samazinat laiku, kura zemesgramata izskatami nostiprinajuma ligumi, kas
Sobrid Latvija ne ilgak ka 10 dienu laika un sarezgitas lietas tiesnesis $o terminu var
pagarinat lidz meénesim (par vidgjo tiesneSu l€émumu pienemSanas laiku nekustama
ipaSuma pirkuma liguma gadijjuma skat. 3.1.3. “Nekustama 1paSuma atsavinasanas
darfjuma laiks”). Tas uzlabotu ari Latvijas konkurétsp&ju Baltijas regiona attieciba uz
IpaSumtiesibu registracijas laiku, ka ari Latvijas vietu Doing Business reitinga, jo,
pieméram, Lietuva, saskana ar Doing Business metodologiju nekustama ipaSuma
ipaSumtiesibu registracijas laiks ir divas dienas, savukart Igaunija — astonas dienas
(ieskaitot nostiprinajuma liguma elektroniskas formas aizpildisanu). Sadi grozijumi
uzlabotu ASDNI kritérija “Laiks” novértéjumu;

galvena transakciju izmaksu sastavdala — valsts nodeva — Latvija, salidzinot ar citam
Baltijas valstim, ir butiski lielaka, tadel transakciju izmaksu zina Latvija ir mazak
konkur€tspejiga. Lai veicinatu investiciju piesaisti nekustama ipaSuma nozar€, valsts
nodeva biitu japazemina — piemeram, katru gadu nosakot valsts nodevas samazinajumu
par 0,2 %, lai samazinajums parak strauji neietekm&tu valsts budzetu. Sadi grozijumi
uzlabotu ASDNI kritérija “Transakciju izmaksas” novertéjumu;

valsts nodeva par nekustama paSuma nostiprinaSanu zemesgramata visos nekustama
IpaSuma atsavinaSanas darjjumos butu jaaprékina no nekustama ipaSuma kadastralas
vertibas. Ta rezultata pirkuma ligumos retak tiktu uzradita mazaka darjjuma summa, neka
ta ir patiesiba, ka tas biezi tiek darits, lai maksatu mazaku valsts nodevu. Vel retak tiktu
veiktas ari manipulacijas ar maksajamo iedzivotaju ienakuma nodokli, uznémuma
ienakuma nodokli un pievienotas vértibas nodokli, dalu pirkuma maksas maksajot skaidra
nauda vai dalu no nekustama 1paSuma pirkuma maksas defin€jot ka maksu par kustamam
lietam, pieméram, mébelém, tehniku u. c. Sadi grozijumi batiski uzlabotu zemes
parvaldibas [imeni Latvija attieciba uz datu uzticamibu. Sadi grozijumi uzlabotu ASDNI
kritérija “Transakciju izmaksas” novertéjumu;

promocijas darba gaita veiktais petijums par paSvaldibu pirmpirkuma tiesibu izmantoSanas
skaitu un citiem 1&mumu par pasvaldibu pirmpirkuma tiesibu pienemsanas aspektiem lauj
definét ierosinajumu: Latvija pilniba atteikties no pasvaldibu nekustama TpaSuma
pirmpirkuma tiesibam, jo Sada kartiba nevajadzigi kavé nekustama ipasuma pirkuma
darfjumus, rada apstaklus, kas veicina neuzticibu cCiviltiesiskajai kartibai un vélmi to
“apiet”, ka arT pamudina puses slépt patiesos datus par darfjumu. Sadi grozijumi uzlabotu
Latvijas vietu Doing Business reitinga, ka ari ASDNI kriteriju “Laiks” un
“Administrativais (birokratiskais) slogs” novertéjumu,

2020. gada privati noslégta nekustama 1paSuma atsavinaSanas darfjjuma gadijuma nebija
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9)

iespeéjams dokumentus zemesgramata iesniegt elektroniska forma, kas misdienas ir
vispargja tendence pasaules attistitajas valstis. Sada dokumentu aprite uzlabotu ASDNI
kritériju “Tehnologiju attistiba”, “Laiks” un “Administrativais (birokratiskais) slogs”
novertejumu,

no visiem ASDNI kriterijiem 2018. un 2019. gados viszemak novértéto kriteriju
“Starptautiskas investicijas veicinoSa valsts politika” un “Starptautiskas investicijas
aizsargajoSa valsts politika” uzlaboSana ir valsts arvalstu investiciju nekustamaja pasuma
politikas jautajums. Nozares eksperti individualajas intervijas apliecinaja, ka sagaida valsts
institiiciju aktivu ricibu, lai uzlabotu So kriteriju raditajus;

10) lai veicinatu starptautiskas investicijas nekustama ipasuma nozarg ieteicams valsti atbalstit

un veicinat konceptuali jaunu vai arvalstis jau pazistamu nekustama TpaSuma produktu
piedavajumu, pieméram, daudzas valstis ieviestos nekustama 1paSuma ieguldijumu trastus
(anglu val. REIT), no bankam neatkarigus kolektiva finans€juma ieguves modelus un
nekustama 1paSuma produktus, kas raditi speciali arvalstniekiem. Ja valsti tiek raditas
politiska rakstura ieguldijumus veicinoSas priekSrocibas, pieméram, terminuzturéSanas
atlaujas arvalstniekiem, kuri iegadajas nekustamo 1pasSumu, tad tie realiz€jami ilglaicigi,
strauji nemainot to nosacljumus. Sadas aktivitates uzlabotu ASDNI kritérija
“Caurskatamiba” elementa ‘“Skaidra nodoklu sisttma, nekustama IpaSuma nozari
reglament&josie normativie akti un to prognoz€jamiba” un krit€riju “Starptautiskas
investicijas veicinoSa valsts politika” un “Starptautiskas investicijas aizsargajoSa valsts
politika” noveértéjumu;

11) pienemot jauno “Nekustama TpaSuma darfjumu starpnieku darbibas likumu”, nebalstities

tikai uz noziedzigi iegiitu lidzeklu un terorisma finansé$anas risku novérSanas mérki, bet
ka vienlidzigu §1 normativa akta meki noteikt stabilu, droSu un uzticamu starpniecibas
pakalpojumu sniegSanu, makleru profesijas parstavjiem nosakot prasibas par izglitibas
Itmeni, kvalifikacijas celSanu un morales normu ievéroSanu;

12) turpmak ieteicams analogu ASDNI institucionalas vides novértéjumu veikt arvalstis

(piem., Baltijas valstis), lai arvalstu investoriem biitu iesp&jams novertet katras valsts
atvertibu Sadiem darjjumiem un salidzinat atseviskus kritérijus starpvalstu Itmen.
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atseviSku valstu konstitiicijas
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- within the framework of an Act of prior, just and equitable
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5. | Argentina reasons of public utility guthorlzgq by law and previously
indemnified
_ .. for the needs of society and the State . . . .
6. | Armenija L . with prior equivalent compensation
only for prevailing public interests
o The compulsory alienation of assets_shall timely and full compensation for the
7. | Baltkrievija be permitted only by reason of public .
need value of the alienated assets
in the cases and manner established by
8. | Belgija for a public purpose the law and in return for fair
compensation paid beforehand
9. | Bulgarija in the name of State or municipal needs after falr_compensatmn has been
ensured in advance
expropriate or requisition land for its
- in the public interest and in accordance use (13.p. ari private property) and
10. | Kina . - .
’ with the provisions of law shall make compensation for the land
expropriated or requisitioned
11. | Kuba for reasons of public utility or social with due compensation
interest
only in the public interest, in the cases
12. | lgaunija and pursuant to procedure provided by for fair and immediate compensation
law
13. | Francija unless pUb“C necessity, Ieg_ally_ just and prior indemnity
ascertained, obviously requires it
ordered by or pursuant to a law that
determines the nature and extent of
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14. | Vacija for the public good shall be determined by establishing an
equitable balance between the public
interest and the interests of those
affected
15. | Islande required by public interests full compensation
the acquisition of such land, building or
structure, provides for payment of
16. | Indija acquisition of estates by law compensation at a rate which shall
not be less than the market value
thereof
17. | Izraéla There shall be no violation of the property of a person
for public purposes shall be allowed
18. | Latvija only in exceptional cases on the basis of a | for fair compensation
specific law
19 | Lietuva for the needs of society according to the shall be justly compensated

procedure established by law
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for a State purpose unless it is satisfied

20. | Malaizija that it is in the national interest in adequate compensation
accordance with law
21. | Monako public benefit as established by law a fair, settled and paid compensation
22. | Nigera public utility a fair and prior indemnification
23. | Norvegija mova}ble or immovable property for the full compensation
public use
24. | Krievija for State requirements prior and fair compensation
25. | Serbija in public interest established by the law compensation which can not be less
than market value
26. | Slovénija in the public interest compensation in kind or monetary
compensation
27. | Spanija public utility or social interest a proper compensation
shall be guaranteed compensation for
his loss. Such compensation shall also
be guaranteed to a person whose use of
land or buildings is restricted by the
N necessary to satisfy pressing public public institutions in such a manner
28. | Zviedrija . . .
interests that ongoing land use in the affected
part of the property is substantially
impaired, or injury results which is
significant in relation to the value of
that part of the property.
29. | Ukraina an exce_zptlon for reasons of social complete compensation of their value
necessity
30. | Venecuéla in the service of the public or general timely payment of fair compensation

interest
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Pielikums Nr. 4.

Izraksts

RTU InZenierekonomikas un vadibas fakultate

Biuvuznémeéjdarbibas un nekustama ipaSuma ekonomikas institiits

Latvijas atvertibas starptautiskajiem darijjumiem ar nekustamo IpaSumu

raditaju novertéjums un katra raditaja relativas nozimibas svara noteik$ana

Datums: 2018. gada 12. aprilis

Vieta: Kalnciema iela 6 — 221, Riga

Laiks: 18.15

Seminara un fokusgrupas diskusijas vaditajs: J. Viesturs

Darba kartiba:
1. Tevadseminars par Latvijas atvértibu starptautiskajiem darijumiem ar nekustamo
Tpasumu;
2. Diskusija par atveértibas sarptautiskajiem darfjumiem ar nekustamo IpaSumu
galvenajiem raditajiem;
3. Katra raditaja svara (relativas nozimibas) noteikSana.
4. Aptauja par Latvijas atveértibu starptautiskajiem darfjumiem ar nekustamo Tpasumu.
Fokusgrupas dalibnieki:
Nr. p. k. Vards, uzvards Uznémums/institiicija Paraksts
1 Vards, uzvards SIA VELVE (paraksts)
2 Vards, uzvards RTU (paraksts)
3 Vards, uzvards Valsts nekustamie IpaSumi (paraksts)
4 Vards, uzvards SIA Geleos (paraksts)
5 Vards, uzvards SIA "RERE MEISTARI" (paraksts)
6 Vards, uzvards RTU (paraksts)
7 Vards, uzvards SIA LEYMAR (paraksts)
8 Vards, uzvards RTU (paraksts)
Janis Viesturs (paraksts)
Izraksts pareizs
J. Viesturs
personas kods 040270-10515
Apliecinajuma datums: 2018. gada 20. decembri
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Pielikums Nr. 7
Janis Viesturs
RTU IEVF Biivuznémeéjdarbibas un
nekustama Tpasuma ekonomikas institits
Kalnciema iela 6 — 217
Riga, LV-1048, Latvija
Mob. talr.: +371 29223635
e-pasts: janis.viesturs@rtu.lv

IESNIEGUMS

2018. gada 23. februart Nr.__

novada pasvaldiba

, LV-

Labdien,

Sobrid, ka Rigas Tehniskas universitates Inzenierekonomikas un vadibas fakultates
lektors un doktorantiiras students, stradaju pie zinatniska darba, kura petu faktorus,
kas kavE starptautiskos darfjumus ar nekustamo ipaSumu Latvija. Viens no
iesp&jamiem nekustama Tpasuma pirkuma darijumu kavéjosiem apstakliem Latvija ir
pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas nekustama ipaSuma pirkuma gadijuma, kas ari
pazemina Latvijas raditajus Pasaules Bankas veidotaja Doing Business reitinga.

Lai apkopotu datus par pirmpirkuma tiesibu izmatoSanu valsti, ludzu, Jis sniegt
atbildi uz jautajumu:

Cik reizes 2015., 2016. un 2017. gados Jisu pasvaldiba ir izmantojusi

nekustama ipasuma pirmpirkuma tiesibas?

Visu labu vélot,

Janis Viesturs
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Pielikums Nr. 8.
Janis Viesturs
RTU IEVF Biivuznémeéjdarbibas un
nekustama Tpasuma ekonomikas institits
Kalnciema iela 6 — 217
Riga, LV-1048, Latvija
Mob.talr.: +371 29223635
e-pasts: janis.viesturs@rtu.lv

IESNIEGUMS

2018. gada 24. aprilt
Nr.

pasvaldiba

, LV -

Labdien,

2018. gada 23. februari Jusu pasvaldibai nosiutiju $adu véstuli:

Sobrid, ka Rigas Tehniskas universitates Inzenierekonomikas un vadibas fakultates
lektors un doktorantiiras students, stradaju pie zinatniska darba, kura pétu faktorus,
kas kave starptautiskos darfjumus ar nekustamo ipaSumu Latvija. Viens no
iespgjamiem nekustama Tpasuma pirkuma darfjumu kavgjosiem apstakliem Latvija ir
pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas nekustama ipasuma pirkuma gadijuma, kas arl
pazemina Latvijas raditajus Pasaules Bankas veidotaja Doing Business reitinga.

Lai apkopotu datus par pirmpirkuma tiesibu izmatoSanu valsti, ludzu, Jis sniegt
atbildi uz jautajumu:

Cik reizes 2015., 2016. un 2017. gados Jiisu pasvaldiba ir izmantojusi
nekustama ipaSuma pirmpirkuma tiesibas?

Atbildi, lidzu, nosiitit uz e-pastu: janis.viesturs@rtu.lv
Lidz 2018. gada 23. aprilim esmu sanémis atbildes no 102 pasvaldibam, bet
Jusu paSvaldiba atbildi nesniedza, tomeér, lai pétijums butu pilnigs, atkartoti

lidzu ar1 Jus atbildét uz So jautajumu.

Visu labu vélot,

Janis Viesturs
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Latvijas atvertibas starptautiskajiem
darijjumiem ar nekustamo 1pasumu 2019.

gada novéertejums.

Ludzu Jus piedalities Latvijas atvértibas starptautiskajiem darfjumiem (atsavinijuma) ar
nekustamo Tpasumu 2019. gada (Openness to international real estate transactions [asset
deals]) novértésana, sniedzot Jasu viedokli par $adiem 10 kritérijiem:

* NepiecieSams
1. Nekustama ipasuma un darijumu ar nekustamo ipasumu caurskatamiba.

1.1. Drosas nekustama ipasuma ipasumtiesibas (vidéjais 2018. gada vértéjums
7.86). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems novertejums augsts novertéjums

2. 1.2. Preciza un uzticama nekustama Tpasuma tirgus un finansu informacija (vidéjais

2018. gada vertéjums 6.53). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems novertéjums augsts novertejums

3. 1.3.Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate (vidéjais 2018. gada vértéjums
5.88). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems novertéjums augsts novertéjums

4. 1.4.Valsts vienotaja datorizétaja zemesgramata un Nekustama ipaSuma valsts
kadastra informacijas sistéma registréto datu aktualitate, savstarpéja atbilstiba un
caurskatamiba (vidéjais 2018. gada vértejums 7.93). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems novertéjums augsts novertéjums
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5.

7.

1.5. Informacijas par nekustama ipasuma apgruatinajumiem un nekustama ipasuma

lietoSanas iespéjam pieejamiba (vidéjais 2018. gada vértéjums 7.28). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems novertéjums

1.6. Skaidra nodoklu sistéma un nekustama ipasuma nozari reglamentéjosie
normativie akti un to prognozéjamiba (vidéjais 2018. gada vértéjums 6.11). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems novertéjums

2 Tiesi L. lerobezojumu arvalstu fiziskajam un juridiskajam personam veikt
- Tiesie un netiesie darijumus ar nekustamo Tpasumu Latvija limenis

ierobezojumi.

vértéjums 5.00). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts ierobezojumu limenis

7.49).*

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts ierobezojumu lTmenis
vertéjums 7.04). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts ierobezojumu limenis
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2.1. Atsavinajuma darijumos ar lauksaimniecibas un meza zemi (vidéjais 2018. gada

2.2. Atsavinajuma darijumos ar dzivokla pasumu (vidéjais 2018. gada vértéjums

2.3. Atsavinajuma darijumos ar komercipasumu (ar zemi) (vidéjais 2018. gada

augsts novertéjums

augsts novertéjums

9 10

zems ierobezojumu limenis

zems ierobezojumu lTmenis

zems ierobeZojumu limenis



10. 2.4. Atsavinajuma darijumos ar majsaimniecibu apbuaves zemi (vidéjais 2018.

gada vertéjums 7.16). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts ierobeZojumu limenis

11.  2.5. Atsavinajuma darijumos ar privatmajam (ar zemi) (vidéjais 2018. gada

vértéjums 7.30). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts ierobezojumu limenis

3 Kads ir nekustama Tpasuma atsavindjuma darfjuma laiks, to iedalot pirmsregistracijas un
. registracijas posmos?

Laiks.

12. 3.1 Pirmsredistracijas (nekustama ipasuma izpéte, due diligence process,
nostiprinajuma ligums zemesgramatai, pirmpirkuma tiesibas, kredita
sanemsana, ligumu saskanos$ana, u.c.) posmu parasti iespéjams veikt (vid&jais
2018. gada vértéjums 6.09). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

leni atri

13.  3.2.Registracijas posmu parasti iespéjams veikt (laiks no dokumentu
iesniegSanas zemesgramata lidz tiesneSa Ilemumam un ipaSumtiesibas
apliecinosa dokumenta vai elektroniski nosutitas informacijas par pienemto
Iémumu sanemsanai) (vidéjais 2018. gada vértéjums 7.51). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.
atri

leni

4. Transakciju izmaksas.

14. 4.1 Valsts nodeva (transfer tax) (vidéjais 2018. gada vertéjums 4.46). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts izmaksu limenis
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zems ierobezojumu limenis

zems ierobezojumu limenis

zems izmaksu [imenis



15.  4.2. Maklera (agenta) pakalpojumi (vidéjais 2018. gada vértéjums 5.30). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts izmaksu lTmenis

16. 4.3. Juridiskais nodrosinajums (notars, advokats vai jurists, u.c.) (vidéjais 2018.
gada vértéjums 5.32). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts izmaksu limenis

5. Administrativais slogs.

17.  Administrativais slogs (iznemot transakciju izmaksas) - dazadu atlauju un izzinu
nepieciesamiba, to iegusanas sarezgitiba, nepiecieSamais laiks un izmaksas.
Pieméram, pasvaldibu atlaujas par zemes iegusanu ipasuma arvalstniekiem
sanemsana, pirmpirkuma tiesibu piedavasana, LR likuma "Noziedzigi iegutu
lidzeklu legalizacijas un terorisma finans€sanas novéersanas likums" prasibu
izpilde, u.c. (vidéjais 2018. gada vértéjums 4.56). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

augsts $kerslu un birokratijas limenis

6. Starptautiskas investicijas veicinosa valsts politika.
18. Cik augsta limeni (praktiski) valsts institlciju limeni tiek veicinatas starptautiskas

investicijas? (vidéjais 2018. gada vértéjums 4.12). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems limenis

7. Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika.

19. Cik augsta limeni (praktiski) valsts institlciju limeni tiek aizsargatas
starptautiskas investicijas? (vidéjais 2018. gada vértéjums 5.00). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems [imenis
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8. Nozaré iesaistito Lddzu noveérté&jiet darfjumu ar nekustamo Tpasuma karto$ana
: visvairak iesaistito personu profesionalitates [imeni
personu

profesionalitate.

20. 8.1. Makleri (agenti) (videjais 2018. gada vertéjums 6.00). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali profesionali

21. 8.2. Notari (vidéjais 2018. gada vértéjums 7.81). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali profesionali

22. 8.3. Advokati, juristi (vid&jais 2018. gada vértéjums 7.33). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali profesionali

23.  8.4. Nekustama Tpasuma veértétaji (vidéjais 2018. gada vértéjums 7.11). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali profesionali

24. 8.5. Ekonomisti (vid&jais 2018. gada vertéjums 6.63). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali profesionali

25. 8.6. Zemesgramatu darbinieki (vidéjais 2018. gada vértéjums 7.54). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali profesionali
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26. 8.7 Valsts zemes dienesta darbinieki (vidéjais 2018. gada vértéjums 7.12). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali

27. 8.8.Pasvaldibu darbinieki (vidéjais 2018. gada vértéjums 6.32). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali

28.  8.9. Nekustama ipasuma parvaldnieki (vid&jais 2018. gada vértéjums 6.54). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali

29. 8.10. Nekustama ipasuma apdrosinataji (vidéjais 2018. gada vértejums 7.09). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali

30. 8.11. Nekustama ipasuma attistitaji (vidéjais 2018. gada vértéjums 7.39). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali

31. 8.12. Kreditiestazu darbinieki (vidéjais 2018. gada vértéjums 6.98). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

neprofesionali

Cik augsta limenT attistita tehnologiju izmato$ana darijumu ar nekustamo
Tpasumu kartosanas procesa?

9. Tehnologiju
attistiba.
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32.  9.1. Nekustama ipasuma izpéte (vidéjais 2018. gada vértejums 6.28). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems attistibas lTmenis

33.  9.2. Datu un informacijas ieguve un apkoposana (vidéjais 2018. gada vértejums
6.60). *
Atziméjiet tikai vienu variantu.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
zems attistibas limenis
34.

9.3. Dokumentu aprite (tai skaita nekustama ipasuma ipasumtiesibu registracija)
(vidéjais 2018. gada vértéjums 6.58). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

zems attistibas limenis

10. Darijumus veicinosa kreditiestazu darbiba.
35. Vai kreditiestazu kreditpolitika u.c. darbiba ir darijumus ar nekustamo 1pasumu

veicino$a? (vidé&jais 2018. gada vértéjums 5.63). *

Atziméjiet tikai vienu variantu.

darfjumus neveicinoSa

Informacija par aptaujas dalibnieku (ekspertu)

36. Vai piekritat, ka JUsu daliba aptauja tiek publiskota (individuals novértéjums
publiskots netiks)? *

Atziméjiet visus atbilstosSos variantus.
Ja
Né

37. Jusu profesionalas darbibas laiks nozaré (pieredze) gados *
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augsts attistibas [Tmenis

augsts attistibas limenis

augsts attistibas [Tmenis

10

darfjumus veicinosa



38. Jusu darbavieta (uznémums, iestade, organizacija) *

39. Jusu profesija *

40. Jusu e-pasta adrese *

41. Jusu talruna numurs *

42. Vards, uzvards *

43. Vai piekritat Sada aptauja piedalities nakosgad, lai novértétu Latvijas atvértibu
starptautiskajiem darijumiem ar nekustamo ipasumu 2020. gada? *

Atziméjiet visus atbilstoSos variantus.
Ja
Ne

Uznémums Google nav §T satura autors un to neatbalsta.
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10. pielikums

1000

“»N\

400 \

Nekustama TpaSuma pirkuma darTjumu skaits

(zeme, zeme un biives, telpu grupas)

N
o
o

I 1Y 1 T 1 I 1 1 1 Y A 1 Y Y I 1 SO B 1 IO
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 @ 2019 2020

Arzemnieki - pardeveji Arzemnieki - pircgji

LR zemesgramatu nodalas registrétie nekustama ipaSuma pirkuma darijumi,
kuros arvalstnieki bijusi pircéji vai pardevéji laika posma no 2011. gada 1.
ceturksna lidz 2020. gada 2. ceturksnim. (Autora veidots attéls; avots: LR

zemesgramata, VZD.)

N
N b
o o

100

kopgja summa, mil., EUR
3

[o2}
o

Nekustama Tpasuma pirkuma darfjumu
N B
o o

o

L) I AV/A | T AVZA | Y AVZA N V/A I V/ 1 A VA 1 A AV/A | B AV N A VA |
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Arzemnieki - pardevéji Arzemnieki - pircgji

LR zemesgramatu nodalas registréto nekustama ipaSuma pirkuma darijumu,
kuros arvalstnieki bijusi pircéji vai pardevéji summa, laika posma no 2011. gada
1. ceturksSna Iidz 2020. gada 2. ceturksnim. (Autora veidots attels; avots: LR
zemesgramata, VZD.)
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Pielikuma Nr. 10 turpinajums

a IpaSuma

=
(83
o
o

1

L

gistrétajiem pirkuma

ta re
darfjumiem, %)
=
o
o
)

5,00 ~—~— —

Arvalstnieku veikto nekustam
pirkuma darTjumu skaits (dala no visiem LR
zemesgramal

0,00

I 1 1 1 A 1 A 1 T 1 1 A A 1 N B 1 BN |
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

—Telpu grupas Zeme Zeme un buves
LR zemesgramatu nodalas registréto nekustama ipaSuma pirkuma darijumu (pa
nekustama Tpasuma veidiem), kuros arvalstnieki bijusi pirceji, skaits laika
posma no 2011. gada 1. ceturksSna Iidz 2018. gada 2. ceturksnim. (Autora veidots
attels; avots: LR zemesgramata, VZD.)
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g E 10,00
< S 0,00

I | 1 T 1 I 11 T 1 I 1 A O 1 1 A N | I AN |
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

— Telpu grupas Zeme Zeme un buves
LR zemesgramatu nodalas registréto nekustama ipaSuma pirkuma darijumu (pa
nekustama ipaSuma veidiem), kuros arvalstnieki bijusi pircéji, kopéja pirkuma
maksas summa laika posma no 2011. gada 1. ceturksna lidz 2018. gada 2.
ceturksnim. (Autora veidots attels; avots: LR zemesgramata, VZD.)
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Pielikums Nr. 11

Termini, kas apzimé “zemi un tas piederumus” ar lidzigu nozimi Latvija

Nr. Termins Normativais akts

1. | Nekustams IpaSums “Civillikums”, “Zemesgramatu likums”

“Civillikums”, “Nekustama Tpasuma valsts kadastra likums”,

2. | Nekustamais paSums “Par zemes privatizaciju lauku apvidos”, “Zemes
parvaldibas likums”

3. | Nekustama lieta “Civillikums”

4. | Nekustama manta “Civillikums”

- S “Par nekustama ipaSuma ierakstiSanu zemesgramatas”,

5. | Patstavigs nekustamais Ipasums e . . "

Dzivokla tpasuma likums

6. | Patstavigs IpaSuma tiesibu priekSmets “Par nekustama 1pasSuma ierakstiSanu zemesgramatas”

“Par nekustama 1paSuma ierakstiSanu zemesgramatas”,
“Nekustama Tpasuma valsts kadastra likums”, “Par atjaunota

7. | Patstavigs Ipasuma objekts Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada,
mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku
un kartibu”

“Nekustama Tpasuma valsts kadastra likums”, “Zemes

8. | Patstavigs nekustama Tpasuma objekts parvaldibas likums”, LR MK “Noteikumi par nekustama
1paSuma objekta noteikSanu”

9. | Nekustama fpasuma objekts “Zemesgr?matu,,likums", “Nekustama Tpasuma valsts
kadastra likums

10. | Kadastra objekts “Nekustama TpaSuma valsts kadastra likums”

“Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma
ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka

11. | Zeme stasanas laiku un kartibu”, “Par zemes privatizaciju lauku
apvidos”, “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”,
“Zemes parvaldibas likums”

LR MK “Nekustama TpaSuma lietoSanas mérku klasifikacija

12 Zeme (ar zemes lietoSanas mérki, veidu, | un nekustama Tpasuma lieto§anas mérku noteikSanas un

" | kategoriju) mainas kartiba”, LR MK “Noteikumi par zemes lieto§anas
veidu klasifikacijas kartibu un to noteikSanas kriterijiem”
“Zemes parvaldibas likums”, “Nekustama TpaSuma valsts
kadastra likums” (zemes vieniba — Nekustama ipasuma

13. | Zemes vieniba valsts kadastra informacijas sistéma registréts norobezZots
zemesgabals, kam pieskirts kadastra apzim&jums), “Par
zemes privatizaciju lauku apvidos”

14. | Zemes vienibas dala “Nekustama TpaSuma valsts kadastra likums”

15. | Zemes vienibas teritorija “Nekustama TpaSuma valsts kadastra likums”

16. | Zemesgabals “Nekustama TpaSuma valsts kadastra likums”
“Zemesgramatu likums”, “Civillikums”, “Par zemes
privatizaciju lauku apvidos”, “Par zemes reformu Latvijas

17. | Zemes gabals Republ_ika§ pilsétés”7 “Zemes pél"val‘c‘iibas likums”,,’éaqu
normativajos aktos lietotais termins “zemes gabals” atbilst
“Nekustama Tpasuma valsts kadastra likuma” lietotajam
terminam “zemes vieniba”

Kermeniskas lietas, kuras atrodas
18. Latvijas Republikas teritorija un kuras “Baltijas vietgjo civillikumu kopojums”, “Civillikums”, “Par

nevar parvietot no vienas vietas uz otru,
tas argji nebojajot

nekustama Tpasuma nodokli”
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