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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 TpaSumu). Ir mainijusas valstu teritorijas, robezas, politiskas iekartas un
11dz ar to arT zemes vai nekustama Tpasuma jédziena saturs un zemes piederibas vai valdijuma
veidi, ka ar1 darfjumu ar zemi veikSanas kartiba, tradicijas, procediiras un normativa
reglamentacija. Arl atticksme pret arvalstnieku zemes Tpasumu, valdijumu vai lietojumu
(tur€juma tiesibam) ir bijusi laika mainiga atkariba no valsts vai valstij pielidzinamu teritoriju
socialpolitiskas iekartas wun valsti vai regiona (valstu savieniba) domingjosas
politekonomiskas koncepcijas. Zemes parvaldibas principi nosaka, ka laba zemes (nekustama
ipasuma) parvaldiba, zemes privatipaSums un Ipasuma dro§iba ir pamats ilgtsp&jigai
socialekonomiskas politikas attistibai valsti. Vieni no galvenajiem zemes parvaldibas
jautajumiem ir: ka tiek izmantoti zemes resursi, un kas to dara nacionala liment; attieciba uz
starpnacionalo limeni — kada ir iesp&ja arvalstniekiem pieklut zemes resursiem. Teor&tiski
iesp&jamas divas galgjibas: pirma — arvalstnieku zemes TpaSumtiesibas nav pielaujamas; otra —
arvalstnieki darfjumos ar nekustamo Ipasumu pielidzinami viet€jiem subjektiem vai uz
arvalstniekiem piemé&rojams t. s. “atvérto durvju”, brivu ekonomisko attiecibu princips, vali
pat arvalstnieku ieguldijumi nekustamaja paSuma tiek 1pasi veicinati. Vairums pasaules
valstu un valstim pielidzinamu subjektu politika nepastav nedz pirma, nedz otra gal&jiba, un
katra valstl javerte, vai taja ir iesp&jamas arvalstnieku zemes ipaSumtiesibas, vai tas tiek
darjjumiem ar zemi vai zemes Tpasumtiesibam.

Misdienas zemes ka vertiga razoSanas faktora un Tpasuma tiesibu objekta izmantoSanas
attistiba un aizsardziba ir nesaraujami saistitas ar jautdjumiem par zemes piederibu, Ipasuma
un izmantoSanas tiesibam uz zemi, So tiesibu radito zemes izmanto$anas sistému un
investiciju (tai skaitd arvalstu) piesaisti. Laika, kad pasaulé notiek zemes koncentracijas
process, ir novérojami zemes sagrabsanas darfjumi gan Latvija, gan ar1 Eiropa, un lielakaja
dala pasaules valstu kopuma aktuals ir jautajums par Iidzsvaru starp maksimali liberalu, brivu
kapitala plismu® Eiropas Savienibas valstu vidé, taja skaita arvalstniekus nediskrimingjosiem
darfjumiem ar nekustamo IpaSumu un protekcionistisku pieeju atsevisku valstu realizetaja
zemes parvaldibas politika.

Tradicionali tiek uzskatits, ka Latvija ir maza valsts ar mazu un atvértu ekonomiku, kas ir
loti atkariga no argjiem apstakliem®. Ta ir valsts, kurd atlauts brivi veikt starptautiskos
saimnieciskos darTjumus un kura iepriek§ min€to ierobezojumu limenis ir salidzino$i zems.
Tomér tirgus briviba ir nosacita, un tautsaimniecibas attistiba tiek tie$i 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 arT rezidentu ieguldijumi nekustamaja ipasuma, kas atrodas arzemés.

3 Jekabsone S., Skribane I., Sproge I. 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 pasaulé 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 galvenokart izpauzas ka starptautiskas tirdzniecibas
ierobezojumi. Tomér starptautiskos darjjumus ar nekustamo ipasumu kave (vai ierobezojumu
neesamiba gluzi pret&ji — veicina) ne tikai tiesi arvalstnieku darfjumu ierobeZojumi. Darijumu
iesp&jamibu nosaka ar1 valsts gatavibas pakape potencialajiem starptautiskajiem darijumiem
val spgja piesaistit starptautiskas investicijas darjjumu ar nekustamo Ipasumu veida, kas
apzimé&jama ka valsts atvertiba starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu.

Pedejas desmitgadeés pasaules ekonomikas internacionalizacija, liberalizacija,
globalizacija un globalais pieprasijjums péc nekustama ipasSuma produktiem, partikas,
energijas un citam no zemes atvasinatam precém, ka ari jaunu, salidzino$i viegli pieejamu
nekustama 1paSuma produktu ienakSana tirgﬁ4 ir veicinajusas arvalstu investicijas daudzas
pasaules valstis. Jo 1pasi Saja aspekta pédéja desmitgade ir attistijusas investicijas tados
regionos ka Afrika, Latinamerika un Austrumeiropa saistiba ar t. s. zemes sagrabSanas
darfjumiem. Pedgja laika pasaul€ krasi palielinas zemes koncentracija, kas nozimée, ka personu
skaits, kuru rokas nonak viens no biitiskakajiem cilvéces riciba esoSajiem resusriesm, arvien
samazinas. Fran¢u ekonomists Tomass Piketi (Thomas Piketty) 2013. gada izdotaja gramata
“Kapitals 21. gadsimta” to attiecina uz aktiviem kopuma (analiz&jot galvenokart ekonomiski
attistito Rietumvalstu kapitala uzkraSanas veésturi), tau tas biitu attiecinams arl 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 domin&ja par
ekonomisko. Ipasa atticksme vésturiski ir bijusi pret arvalstnieku zemes IpaSumtiesibam,
galvenokart uzskatot, ka tas nebiitu pielaujamas, jo arvalstniekiem triikst lojalitates. Tomeér
miusdienas 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 (ar1
Eiropas Savieniba) censas realizét protekcionistisku pieeju attieciba uz zemes tirgu. Vairakos
petijumos par nekustama TpaSuma tirgu kada no valstim ir bijusi centieni valstis klasificét ka
“atvertas”, “brivas”, “mazak ierobezotas” (1.2. “Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo Tpasumu
un nekustama pasuma Ipasumtiesibu ierobezojumu klasifikacija”) starptautiskajos darijumos
ar nekustamo TpaSumu, ka ar1 valstis tiek klasific€tas péc starptautisko darijjumu ar nekustamo
ipaSumu kvantitativajiem raditajiem. Valstis tiek salidzinatas péc, pieméram, ekonomikas
atvertibas pakapes (trade to GDP ratio vai economic openness) vai citiem kritérijiem, tomer
nekustamais TpaSums ir 1pasSs aktivs, un biezi vien starptautisko darfjumu ar nekustamo
Ipasumu ierobezojumu un citu starptautiskos darfjumus kav€joSo apstaklu raksturs meklgjams
arpus ekonomiskajam attiecibam. Saja zina pasaulé Latvija no 2017. gada 1. jilija saistiba ar
jautajumiem, kas skar starptautiskos darfjumus ar nekustamo ipasumu, izc€las ar izteikti

* Pieméram, dzivokla fpasums 20. gs. vidii un jo padi pec Otra pasaules kara; netiesas investicijas — nekustama

Tpasuma investiciju fondi un REIT galvenokart no 20. gs. beigam.



protekcionistisku ierobezojoSu nosacijumu, kas noteikts darfjumos ar lauksaimnieciba
izmantojamo zemi, — obligatam latvieSu valodas zinasanam vismaz atbilsto§i B Iimena
2. pakapei’. Pamatojoties uz 3o, ka arf daudziem citiem starptautiskos darfjumus ar nekustamo
ipaSumu kavéjosiem faktoriem Latvija, tiek izvirzita promocijas darba hipotéze: neskatoties
uz Eiropas Savieniba valdoSo brivas kapitala plismas pamatnostadni, Latvija ir vid€ji zema
atvertiba starptautiskajos darfjumos ar nekustamo Ipasumu, un, lai to regulari novertétu,
janosaka valsts atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu novertéSanas
(turpmak teksta “ASDNI”) metodika.

Promocijas darba meérkis

Promocijas darba mérkis ir veikt pétijumu par starptautiskajiem darijjumiem ar nekustamo
IpaSumu Latvija un radit metodiku valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo
IpaSumu novertéSanai, kas sniegtu informaciju valsts institiicijam un arvalstniekiem par $adi
novertétu valsts atvertibu starptautiskajos darfjumos ar nekustamo ipasumu, raugoties no
darfjumu ar nekustamo 1paSumu veikSanas viedokla.

Merka sasniegSanai noteikti $adi uzdevumi:

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

2) analizét arvalstnieku darfjumu ar nekustamo ipasumu un tiesibu uz nekustamo
Ipasumu tieSo un netieSo ierobezojumu veidus;

3) identificét galvenos argumentus, kad€] nosakami ierobezojumi starptautiskajos
darfjumos ar nekustamo Tpasumu;

4) noteikt valsts atvértibas starptautiskajos nekustama IpaSuma atsavinaSanas darfjumos
novertésanas kritérijus un to elementus;

5) novertét Latvijas atvértibu starptautiskajos darfjumos ar nekustamo pasumu atbilstosi
iepriekSnoteiktajiem krit€rijiem un izteikt ierosinajumus, kas veicinatu raditaju
uzlabojumus;

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

Pétijuma objekts

Promocijas darba objekts ir starptautiskie darijumi ar nekustamo TpaSumu Latvija.

Pétijuma priekSmets

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

> $o starptautiskos darfjumus ar nekustamo Ipasumu Latvija batiski 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 del.



Darba teorétiskais un metodologiskais pamatojums

Pétijumu metodisko un teorétisko pamatu veido:

autora analiz€tais zinatnieku ieguldijums un rezultati $adas jomas: institucionala
ekonomika (Commons J. R., Ayres C. E.), jauna institucionala ekonomika un darjjumu
veikSanas izmaksas (Coase R, North D. C., Williamson O. E., Furubotn E. G., Richter R.,
Vitola A.), arvalstnieku ierobezojumi darfjumos ar nekustamo ipasumu (Hall D., Bell R.
L., Savage J. D., Schmid C. U., Hertel C., Wicke H., Ciaian P., Kancs A., Swinnen J., Van
Herck K., Vranken L., Hodgson S., Cullinan C., Campbell K., Visser O., Spoor M., Price
P. J., Grant N., Tirres A.), darfjumu ar nekustamo ipaSumu raksturojums (Murray P. L.,
Kdlin Ch. H., Taylor A., Schmid C. U., Hertel C., Wicke H.), argumentacija, kadel
ierobezojami starptautiskie darijumi ar nekustamo ipasumu (Antonelli M., Siciliano G. M.,
Turvani M. E., Rulli M. C., Bell R. L., Savage J. D., Burger A., Cotula L., Daurova Y.,
Esenkulova B. B., Edelman M., Oya C., Borras S. M., Fairbairn M., Florit P.,
Piedracueva M., German L., Schoneveld G., Mwangi E., Grant N., Gugushvili A.,
Hodgson S., Cullinan C., Campbell K., Karodia A. M., Soni P., Lazarus M. L., Mycoo M.,
Perrone N. M., Price P. J., Qin X., Tesser L. M., Tirres A. B., Vrountas C. T., Wilson G.,
Wood S., Zoomers A.), zemes sagrabsanas darijumi (Cotula L., Oya C., Friis C., Reenberg
A., Edelman M., Borras Jr. S. M., White B., Hall R., Scoones I., Wolford W., Balestri S.,
Maggioni M. A., Franco J. C., Van der Ploeg J. D., Petrescu-Mag R. M., Petrescu D. C.,
Petrescu-Mag 1. V., Vermeulen S., Hunsberger C. A., Deninger K., Zoomers A.), darfjumu
ar nekustamo TpaSumu un zemes IpaSumtiesibu veésturiskie aspekti (Powelson J. P.),
darfjumi ar lauksaimniecibas zemi (Grumolte-Lerhe 1., Avotniece Z., Beizitere I.,
Valtenbergs V., Marks-Bielska R., Babuchowska K., Mickiewicz B., Swinnen J., Van
Herck K., Vranken L.), pirmpirkuma tiesibas (Agraval A., Naudé T., Svemberga A.,
Gohner T.), TpaSumtiesibu registracijas sistémas (Svemberga A., Camara-Lapuente S.),
zemes parvaldiba (Auzin$ A., Beatly T.), nekustama ipaSuma transakciju izmaksas
(Williamson O. E., Vitikainen A., Lindqvist 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 I., levina 1., Briede I., Blizma O.);

institliciju petijumi par zemes sagrabsanas darfjjumiem pasaulé — “Zemkopibas Studiju
Zurnals” (Journal of Peasant Studies), Land Matrix projekts, starptautiska bezpelnas
organizacija GRAIN, Pasaules Banka, Starptautiskais Vides un attistibas institiits
(International Institute for Environment and Development), Starptautiskais Partikas
politikas instittits (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 konkurétspéjas indekss (Global Competitiveness Index), Jones Lang LaSalle
nekustama Tpasuma caurskatamibas indekss (Global Real Estate Transparency Index),
Doing Business reitings;

ANO, OECD, Pasaules Bankas pétijumi un informativie materiali;

LR Saeimas, LR Ministru kabineta, Eiropas Savienibas institiiciju un arvalstu tiesibu
avoti,

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

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

LR Centralas statistikas parvaldes datubazes;

Latvijas Bankas statistikas datubazes;

starptautisko zinatnisko konferencu un seminaru materiali;

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

promocijas darba autora vairak neka 25 gadu pieredze nekustamo TpaSumu parvaldiba,
nekustamo TpaSumu attistibas un biivniecibas 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 darfjumos ar nekustamo IpaSumu tiek izvertéta attieciba

uz tieSajiem arvalstnieku nekustama ipaSuma atsavinasanas darjjumiem ar visu veidu

nekustamo TpasSumu valsti.
Promocijas darba analizéti 10 ASDNI kritériji un kopuma 35 ASDNI elementi. V&l
detalizetaka to izp&te ST 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 noteik3anai uzskatams laika posms no 2015. Iidz

2020. gadam, ta¢u atsevisku ASDNI kritériju un to elementu pétniecibas laika posms ir ilgaks,

un tas ir noteikts katra atseviska pétijuma konteksta, galvenokart nemot vera datu pieejamibas

un lietderibas apsvérumus.

Pétijuma zinatniska nozimiba un novitates

1.

Izstradata pasaulé unikala valsts atvertibas starptautiskajos tieSajos darjjumos ar
nekustamo TpaSumu noveértésanas metodika.

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



3. Noteikti valsts atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo 1pasumu
novertésanas kritériji un to elementi.

4. Novertéta Latvijas atvertiba starptautiskajos darijumos ar nekustamo pasumu, un doti
priekslikumi raditaju uzlabojumiem.

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

Promocijas darba praktiska nozime

Izstradata valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo Ipasumu noveértésanas
metodika dod iesp&ju turpmak So raditaju noteikt regulari (reizi gada) un konstatét gan valsts
atvertibu starptautiskajos darjjumos ar nekustamo 1paSumu kopuma, gan ar1 atseviSku kriteriju
raditajus ka valsts zemes parvaldibas politikas sastavdalu. Veicot analogu novertgjumu
arvalstis (pieméram, Baltijas valstis), arvalstu investoriem turpmak bis iesp&jams novertet
katras valsts atvértibu $ados darfjumos un salidzinat atseviSkus krit€rijus starpvalstu Iimen.

Pétijuma aprobacija un praktiskais lietojums

Promocijas darba sastavdalas un rezultati prezentéti zinatniskajas konferencés, dazados
forumos, seminaros un diskusijas, taja skaita piedaloties LR Saeimas Tautsaimniecibas,
agraras, vides un regionalas politikas komisijas darba grupas sédés par likumprojektu

9999

“Grozijumi likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos™” (no 2016. gada septembra lidz
likumprojekta pienemSanai 2017. gada 18. maija).

Promocijas darba paustas teor€tiskas atzinas autors ir izmantojis praktiskaja darba, vadot
seminarus par Latvijas atvertibu starptautiskajos darjjumos ar nekustamo 1pasumu nekustama
ipaSuma makleru asociacija LANIDA, Rigas Tehniskaja universitaté, ka ari veicot intervijas
ar nozares ekspertiem ASDNI indeksa noteik$anas procesa, tiekoties ar 50 nekustama
Ipasuma nozares profesionaliem.

Promocijas darba materiali izmantoti autora vaditajos studiju kursos “Starptautiskie
darfjumi ar nekustamo TpaSumu”, “Nekustama ipasuma darfjjumu ekonomiskie aspekti
arvalstis”, “Biivniecibas produktu un nekustama ipasuma starptautiskais tirgus”, “Eiropas
tiesibas”, ka ar1 seminaros “Latvijas atvertibas starptautiskajiem darfjumiem ar nekustamo
TpaSumu noverteSana”, “levads darfjjumos ar nekustamo Ipasumu: teorija, tehnika un prakse”,
“Nekustama 1pasuma atsavinasana sabiedribas vajadzibam”, ‘Starptautisko darfjumu ar
nekustamo ipaSumu identifikacijas problémas un ar to saistitas terminologijas apskats” un
“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 sistemu, kas lauj iegiit ticamus datus par pétamo paradibu vai procesu un
izmantot tos talak praksé procesa vadiSanai un prognoz€Sanai, promocijas darba procesa
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noteikto mérku sasniegSanai 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 pétljumu metodes — strukturétas ekspertu intervijas, anketéSana
(metodika — aptaujas anketa un mutiska instrukcija [seminaros vai individualajas
ekspertu aptaujas]) un fokusgrupas metode, Delfi un tas atvasinajuma eDelfi metodes;
tiesibu normu sistémiskas, teleologiskas, vésturiskas un socialas interpretacijas
metodes;

zinatniskas literataras kvalitativas kontentanalizes metode;

teorétisko atzinu izzinaSanai izmantota zinatniskas literatiiras analize un dokumentu
1zpéte;

ASDNI kritériju un to elementu novértésana, no kuriem katrs ir novértéts no 1 lidz 10,
ASDNI indekss méra valsts atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo
Ipasumu ltmeni ka linearu atsevisko raditaju vidéjo vertibu summu, piemerojot katra
kriterija relativo svaru (nozimigumu).

AizstaveSanai izvirzitas tézes

1. P&dgjas desmitgad€s pasaules ekonomikas liberalizacija un globalais pieprasijums péc

nekustama 1paSuma produktiem, ka ar1 jaunu, salidzinos$i viegli pieejamu nekustama
1pasuma produktu ienakSana tirgll ir veicinajusas arvalstu investicijas daudzas pasaules
valstls, jo 1pasSi Saja aspekta ped€ja desmitgad€ ir attistijuSas investicijas tados
regionos ka Afrika, Latinamerika un Austrumeiropa.

Viena no atvértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo ipaSumu paliclinasanas
sekam ir darfjumi, kas raksturojami ka zemes sagrabSana. Latvija noverojama
starptautiska zemes sagrabsSana ir netipiska un apzim&jama ka “maigad” vai “laipna”
zemes sagrabsana (anglu val. gentle land grabbing), jo to raksturo augsta pasumu
parvaldiSanas kvalitate.

Starptautisko investiciju izpratn€ nekustamais TpaSums ir komercials aktivs, un
darTjumi ar to visas valstis tiek regul€ti, tomér ierobezojumu pamatojumam biezi vien
ir nekomercials raksturs, kas pamatots ar dazadu sféru (kultdras, socialo, politisko
u. c.) argumentiem, biezi 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”.

Valsts ekonomikas attistibas galvenais meérkis ir ilgtsp€jiga izaugsme, un tas
sasniegSanai nepiecieSami labveligi investiciju institucionalie apstakli. Lai tos vertetu
no starptautisko darfjumu ar nekustamo TpaSumu aspekta, janoverté valsts atvertiba
starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu, iepriek§ nosakot v&rt€jamos
kriterijus.
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Darba apjoms un struktura

Promocijas darbu veido zinatnisks pétijums, 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 172 lappuses.

Darba ietvertas 20 tabulas, 13 atteli, viens vienadojums un 11 pielikumi. Izstradajot

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 literatira

Petfjuma rezultati ieklauti 20 zinatniskajas publikacijas un viena macibu gramata, taja

skaita starptautiski atzitos recenz€jamos izdevumos publicetos 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.

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.

Viesturs J., Auzin$ 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).
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.

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).
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10.

11.

12.

13.

14.

Viesturs J., Auzin§ A. Nekustama 1pasuma due diligence process starptautiskajos
darfjumos ar nekustamo TpaSumu Latvija. No: Nekustamais ipasums un ekonomikas
attistiba: zinatnes 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

Viesturs I., Auzin$ A., Snore 1. 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).

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.

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).

Viesturs J., Pukite 1., Vanags J., Nikuradze 1. 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).

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.

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.

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—
14 October, 2017. Riga: Riga Technical University, 2017, pp. 55-56. ISBN 978-9934-
22-000-5, ISSN 2256-0866.

Viesturs J., Auzing A., Staube T. Arguments Used for Restricting International Real
Property Transactions: Case Study of Latvia. Baltic Journal of Real Estate Economics
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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 1. 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 darfjumi ar nekustamo Ipasumu. 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 SCEE2016”
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.

Peétijumu rezultatu publiskoSana konferenceés un seminaros

Par pétijumu rezultatiem promocijas darba autors ir zinojis 19 zinatniskajas un zinatniski

praktiskajas konferenc€s un seminaros.

1. Opportunities for Improving Housing Affordability for Young Adults. Eliza Sekace
(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.
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10.

11.

12.

Demographic Impact on REIT Performance. Nikita Gorbatko (lidzautors 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.

Implementation of the International Real Estate Transactions Openness Assessment in
Latvia. Janis Viesturs (Iidzautors Armands Auzin$). 21th International Scientific
Conference “Economic Science for Rural Development 2020 . Jelgava, Latvija, 2020.
gada 12.-15. maijs.

Real Estate Transaction Costs in Latvia. Janis Viesturs (lidzautors Armands Auzins).
Riga Technical University 60th International Scientific Conference “Scientific
Problems of Engineering Economics of Construction and Real Estate Management,
Regions and Territories Development ICEREE’2019”. 2019. gada 27.—28. septembris.
Justification of the Abolishment of Local Governments Real Estate Right of First
Refusal in Latvia. Janis Viesturs (lidzautors Armands Auzins). 20th International
Scientific Conference “Economic Science for Rural Development”. Jelgava, Latvija,
2019. gada 10. maijs.

Starptautiskie darijumi ar NI un NI padzilinata izpéte vai due diligence procesa
vadiba — teorija un prakse. Janis Viesturs. Seminars Latvijas nekustamo TpaSumu
darfjumu asociacijas “Profesionalu kluba” 2018. gada 23. novembrT.

levads darijumos ar nekustamo ipasumu: teorija, tehnika un prakse. Janis Viesturs.
Sadarbojoties ar nekustama 1pasSuma starpniecibas un Ipasumu attistiSanas uznémumu
REMAX, visiem nozares parstavjiem pieejami seminari laika posma no 2018. gada 2.
oktobra Iidz 2018. gada 6. novembrim.

Indications of Gentle Forest Land Grabbing in Latvia. Janis Viesturs (lidzautori
Armands Auzins un Inga Snore). 19th International Scientific Conference “Economic
Science for Rural Development”. Jelgava, Latvija, 2018. gada 11. maijs.
Characteristics of Environmental Due Diligence Process in Latvia. Janis Viesturs
(Iidzautore Tatjana Tambovceva). International Round Table Conference “Circular
Economy for Global Sustainability” from Aspiration to Implementation on 6" April
2018 at AIMS institute of Higher Education, Banaglore, India, 2018. gada 6. aprilis.
The Reasons for Significant Limitation of the Program of Temporary Residence
Permits for Foreigners Who Have Invested in Immovable Property in Latvia. Janis
Viesturs (Iidzautori Ineta Geipele, Iveta Pukite, Irakli Nikuradze un Janis Vanags).
Riga Technical University 58th International Scientific Conference “Scientific
Conference on Economics and Entrepreneurship”. 2017. gada 13.—14. oktobris.
Characteristics of Land Grabbing in the 21th Century. Janis Viesturs (lidzautors
Armands Auzin$). Riga Technical University 58th International Scientific Conference
“Scientific Conference on Economics and Entrepreneurship”. 2017. gada 13.-14.
oktobris.

A Values-Led Planning Approach for Sustainable Land Use and Development.
Armands Auzin$ (lidzautors Janis Viesturs). Riga Technical University 58th
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International Scientific Conference “Scientific Conference on FEconomics and
Entrepreneurship”. 2017. gada 13.—14. oktobris.

13. Nekustama ipasuma atsavinasana sabiedribas vajadzibam. Janis Viesturs. Seminars
RTU InZenierekonomikas un vadibas fakultatas Biivuznéméjdarbibas un nekustama
1pasuma ekonomikas instititiita 2017. gada 10. oktobrT.

14. Adequate Compensation in Compulsory Acquisition of Land in the Albanian Trans
Adriatic Pipeline Project. Aris Adlers (Iidzautori Janis Viesturs un Ineta Geipele).
18th International Scientific Conference “Economic Science for Rural Development .
Jelgava, Latvija, 2017. gada 27.-28. aprilis.

15. Starptautisko darijumu ar nekustamo ipasumu identifikdacijas problémas un ar to
saistitas terminologijas apskats. Janis Viesturs. Seminars RTU Inzenierekonomikas un
vadibas fakultatas Buvuznémejdarbibas un nekustama ipaSuma ekonomikas instititiita
2017. gada 24. marta.

16. Main Arguments Applied for Restricting International Real Property Transactions.
Janis Viesturs (lidzautors Armands Auzin$). Riga Technical University 58th
International Scientific Conference “Scientific Conference on Economics and
Entrepreneurship”. 2016. gada 29.—30. septembris.

17. International Real Estate Transactions in Latvia 2011-2015: Theoretical and
Practical Aspects. Janis Viesturs (lidzautors Armands Auzin$). 17th International
Scientific Conference “Economic Science for Rural Development”. Jelgava, Latvija.
2016. gada 21.-22. aprilis.

18. Floating Homes — Vessels or a Real Property? Janis Viesturs. 18th International
Conference “Maritime Transport and Infrastructure — 2016”. Riga, Latvia. 2016.
gada 21.-22. aprilis.

19. Real Estate Due Diligence Process in International Real Estate Transactions in
Latvia. Janis Viesturs (lidzautors Armands Auzin$). Riga Technical University 58th
International Scientific Conference “Scientific Conference on Economics and
Entrepreneurship”. 2015. gada 29.—30. septembris.

Promocijas darba saturs

levads
1. Starptautisko darfjumu ar nekustamo IpaSumu aktualo probléemu identifikacija
pasaule pastavosas globalizacijas apstaklos
1.1. Starptautisko darfjumu ar nekustamo IpaSumu misdienu aktualas identifikacijas
problémas
1.1.1. Termini “nekustamais Ipasums”, “starptautisks” un “darfjums”, to definiciju
dazadiba
1.1.2. Starptautisko darjjumu ar nekustamo Tpasumu klasifikacija
1.1.3. Starptautisko darfjumu ar nekustamo ipasumu un arvalstnieku nekustama
Ipasuma TpaSumtiesibu uzskaites principi
1.1.4. Darfjumu ar nekustamo TpaSumu ierobezojumu deklarativais raksturs un to
“apieSana”
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1.2. Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo Ipasumu un nekustama Ipa$uma IpaSumtiesibu
ierobezojumu klasifikacija
1.3. Augsta atvertibas starptautiskajos darijjumos ar nekustamo Tpasumu limena misdienu
sekas — starptautiskie zemes sagrabSanas darijumi
1.3.1. Zemes sagrabsanas darfjjumu pazimes
1.3.2. Zemes sagrabsanas c€loni
2. Starptautisko darfjumu ar nekustamo IpaSumu ierobeZojumu pamatojums un valsts
atveértibas starptautiskajos darijjumos ar nekustamo IpaSumu izveérteSanas kritériju
teoréetiskie aspekti
2.1. Institucionalas ekonomikas teor&tiskie aspekti un nekustama Ipasuma darfjumu
veiksanas izmaksas
2.2. Argumentacijas, kade] tiek ierobezoti starptautiskie darfjumi ar nekustamo Tpasumu,
analize, izmantojot kvalitativas kontentanalizes metodi
2.3. ASDNI kritériju noteik3ana
2.3.1. Valstu ekonomisko vidi raksturojosie indeksi un reitingi ka ASDNI kritériju
noteikSanas avots
2.3.2. Nekustama 1paSuma caurskatamiba un Tpasumtiesibu drosiba starptautisko
investiciju aizsardzibas konteksta
2.3.3. Nekustama TpaSuma atsavinaSanas darfjumu laika periodizacija un transakciju
izmaksu noteikSana
2.3.4. Starptautisko darfjumu ar nekustamo Tpasumu ierobezojumu vai regul&joso
pasakumu Itmenis un administrativie Skersli
2.3.5. Starptautiskas investicijas nekustama Tpasuma nozaré veicino$a un aizsargajosa
valsts politika
2.3.6. Informacijas un komunikacijas tehnologiju loma darfjumos ar nekustamo
IpaSumu
3. Latvijas atvértibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo IpaSumu novertéjuma
metodikas risinajums un ta analitisks vertéjums
3.1. Valsts atveértibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu noteikSanas
kriteriji
3.1.1. Nekustama 1paSuma un darfjumu ar nekustamo TpaSumu caurskatamiba
3.1.1.1. Drosas nekustama ipaSuma Tpasumtiesibas
3.1.1.2. Preciza un uzticama nekustama Tpasuma tirgus un finansu informacija
3.1.1.3. Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate
3.1.1.4. Nekustama ipasuma valsts kadastra informacijas sisttma un Valsts
vienotaja datorizEtaja zemesgramata registréto datu aktualitate,
savstarp€ja atbilstiba un caurskatamiba
3.1.1.5. Informacijas par nekustama Tpasuma apgritinagjumiem un nekustama
TpasSuma lietoSanas iesp&jam pieejamiba
3.1.1.6. Skaidra nodoklu sisteéma, nekustama IpaSuma nozari reglamentgjosie
normativie akti un to prognoz&jamiba
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3.1.2. TieSie un netieSie ierobezojumi arvalstniekiem nekustama 1pasuma
atsavinasanas darjjumos
3.1.3. Nekustama 1paSuma atsavinasanas darjjuma laiks
3.1.4. Transakciju izmaksas darfjumos ar nekustamo ipaSumu
3.1.5. Administrativais (birokratiskais) slogs
3.1.6. Starptautiskas investicijas veicinosa valsts politika
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1. STARPTAUTISKO DARIJUMU AR NEKUSTAMO
IPASUMU AKTUALO PROBLEMU IDENTIFIKACIJA
PASAULE PASTAVOSAS GLOBALIZACIJAS APSTAKLOS

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

Pétot starptautisko darfjumu ar nekustamo Ipasumu aspektus Latvija un arvalstis,
jasastopas ar plasu terminologijas klastu, kas defing subjektus, lictas un procesus, kas atbilst
jédzienam “starptautiskie darijumi ar nekustamo TpaSumu”. Tadg] tie vispirms jaidentificé un
jadefing, ka ar1 katra pétijuma tiem jasaprot konteksts un janosaka ierobezojumi. Musdienas
starpvalstu ekonomiskas attiecibas liela meéra reglamenté starpvalstu divpus€jie un
daudzpusgjie ieguldijumu aizsardzibas ligumi, kas ir stimuls palielinat arvalstu ieguldijumus,
radot paredzamu ieguldijumu klimatu, tadgjadi uzlabojot arvalstu investoru uzticibu. No
starpvalstu ligumiem bitiskaka attieciba uz nekustama tpaSuma jédzienu ir konvencija “Par
nodoklu dubultas uzlikSanas un nodoklu nemaksaSanas noveérSanu attieciba uz ienakuma
nodokliem”. Taja noteikts, ka “jeédzienam “nekustamais Ipasums” bis tada nozime, kada tam
ir tas ligumslédz€jas valsts normativajos aktos, kura atrodas minétais Tpaéums”s. Jeédziens
“nekustamais TpaSums” ietver: a) TpaSumu, kas ir piederigs nekustamajam ipaSumam; b)
majlopus un iekartas, ko izmanto lauksaimnieciba un meZzkopiba; c) tiesibas, uz kuram
attiecas zemes IpaSuma tiesibu visparigie noteikumi; d) nekustama ipasuma 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 katra valsti vai valstij pielidzinama
subjekta, vai pat valsts dala ir atSkirigs un laika mainigs, ar ko var izskaidrot daudzas ta
definicijas, tade] to uzskaitijumu promocijas darba autors uzskata par nelietderigu, jo katra
nekustama Tpasuma definicija ir laika un telpa ierobezota.

Ekonomikas teorija nekustama lieta ir zeme un pargjas lietas, kas biezi vien tiek (vai
netiek) defin€tas ka nekustamas lietas, un tadas tas ir tikai tadel, ka tas var bit zemes
sastévdalas7 (pieméram, baves [ari peldoéas8], vegetacija, atseviskas lietas, kas ka nekustamas

Pieméram, Latvijas Republikas valdibas un Igaunijas Republikas valdibas konvencija par nodoklu dubultas
uzliksanas un nodoklu nemaksasanas noveérSanu attieciba uz ienakuma nodokliem, 6. p. 1. d.

Ipasi So 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 TpasSums, ka rezultata So
valstu iedzivotdju izpratn€ nostiprinajas viedoklis, ka blives pastav it ka pasas par sevi, neatkarigi no zemes.
Sadas izpratnes rezultata Latvija pagajusa gadsimta 90. gadu Tpa$uma reformas gaita tika radits pasaulé reti
sastopams nekustama ipaSuma jédziens, kas nosaka, ka biives var biit ka “patstavigi nekustama Tpasuma
objekti”, uz kuriem TpaSuma tiesibas var biit nostiprinatas no zemes atseviska zemesgramatas nodalijuma bez
apbuives tiesibas institiita.

®  Viesturs J. Floating Homes — Vessels or a Real Property? P. 33.
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noteiktas juridiska nozimé [vacu val. im rechtlichen Sinne]®, no zemes Tpasuma 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
11 (pieméram, gaisa un
juras kugi, iek$€jo tdenu kugi [peldlidzekli], kosmiskie objekti). Atseviskas definicijas

tikusas “demobilizétas” vai “imobilizétas”, ka ar1 otradi “mobilizétas

skaidrojamas ar zemes vai nekustamas lietas atraSanos atskirigas tiesibu saimes valstis'?, ka
ar1 — tas noteiktas vesturisku, laika mainigu socialpolitisku apstaklu rezultata. Tas apgriitina
pétijumus, jo zinatniskaja literatiira par starptautiskos darfjumus ar nekustamo IpaSumu
ietekmgjoSiem faktoriem tiek lietots plaSs terminu klasts pat viena nozaré (jo 1pasi
starpdisciplinaros pétijumos), pieméram, anglu valoda lietojot plasu terminologijas spektru®
(1.1. tab.). Lidzigs daudzums sinonimu vai terminu ar lidzigu saturu, lai apzZim&tu zemi un tas
sastavdalas vai nekustamu IpaSumu, vésturiski ir lietots ari, pieméram, vacu kulttrtelpa,
nekustamas lietas apzim&jot ar liegendes Gut, Liegenschaften, terra, res, possessio,
proprietas, hereditas, eigen, erbe', ka arT misdienas — Grundstiick™® un grundstiick gleiches
Recht, Gebdude, Grund und Boden, Liegenschaft, Grundbesitz, Realvermdgen,
Grungvermogen, Anwesen, Realitditen, unbewegliches Vermogen. Ar1 latviesu valoda terminu
ar lidzigu saturu netrikst, pieméram, “nekustams TpaSums”, “zeme”, “zemes gabals”, “zemes
paSums”, “zemes vieniba”, “nekustama lieta”, “patstavigs nekustama ipaSuma tiesibu
priekSmets” u. c.

Latvija specialajas tiesibu normas un zinatniskaja literatira lietota terminologija, lai
apzim€tu zemi un no zemes atvasinatas nekustamas lietas, ir apgriitinoSa un nepamatoti
sarezgita, kas skaidrojams ar vésturiska zemes un biives nedalamibas principa neievéroSanu
péc 90. gados notikusas ipaSuma konversijas. Saskana ar vésturisko 1937. gada LR
Civillikumu nekustama lieta Latvija ir “zemes gabals” (péc analogijas ar vacu Grundstiick),
savukart pargjas “nekustamas lietas” ir tikai zemes gabala sastavdalas. Tomér péc 90. gados
atjaunota LR Civillikuma tika pienemtas specialas tiesibu normas, kuras vesturiskais zemes
un bivju nedalamibas princips netika ievérots un radija terminologijas zina nepamatoti
sarezgitu, nekonsekventu, laika mainigu nekustama ipasuma jédzienu.

Pieméram, $is termins noteikts Austrijas Civillikuma 293. paragrafa. Tas tiek lictots arT zinatniskajos p&tijumos,
apzimgjot arT “apbuives tiesibu” ka “juridisko nekustamo Tpasumu”.

Handschumacher J. Immobilienrecht praxisnah. S. 53.

Viesturs J., Geipele 1. Starptautiskie darTjumi ar nekustamo Tpasumu. 50. Ipp.

Pieméram, anglu valoda lictoto terminu real estate butu ieteicams lietot tikai anglo-amerikanu tiesibu saimes
valstTs, 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 batu 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.

Saskana ar Vacijas 1900. gada pienemto Civillikumu lietas iedalamas kustamas lietas un zemes gabalos (vacu
val. Grundstiick). Analoga terminologija pastavéja ari ‘“Baltijas vietgjo likumu kopojuma”, kas bija speka pirms
LR Civillikuma. Miisdienas terminologija, lai apzimétu nekustamu lietu, normativajos aktos, ka arT specialistu
vide tiek lietota bez jebkadas konsekvences un vésturiskas parmantojamibas.

10
11
12

13

14
15
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1.1. tabula

Zinatniskaja literatiira lietoto terminu “starptautisks”, “nekustamais ipaSums” un
“darfjums” sinonimi vai termini ar l11dzigu 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 literatiira lietotais plaSais terminologijas klasts skaidrojams ar valstu
piederibu dazadam tiesibu saimém un lidz ar to ar katra valstl 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 tiek apziméta ka
“primarais nekustamais TpaSums”, “prototipiskais nekustamais Tpa§ums”16, “paradigmatiskais
nekustamais Tpaéums”17, “nekustamais 1pasSums” vai “primara nekustama lieta™®®, ka arT
“nekustama Tpa§uma pirmatngja forma™'®. Tomér atsavinaSanas darfjumu priek§mets 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 darfjumos ar nekustamo 1pasumu,
ir noteicoSa, jo katrai no tam var biit arvalstniekiem atskirigi ierobeZojumi vai veicinoSie
pasakumi veikt darfjumus, ka ari pilnigi atSkiriga darijumu periodizacija, transakciju
1izmaksas, ekonomiska biitiba, darfjjuma laiks, normativais regul€jums u. c. Visbiezak lietoto
no zemes IpasSuma atvasinato nekustama TpaSuma Ipasumtiesibu vai zemes izmantoSanas
tiesibu iedalfjums:

1) dazadas nekustama ipasuma tieSu ipasumtiesibu formas (romanu-germanu tiesibu

saimes valstts — nekustama Ipasuma TpasSumtiesibas);

N

® Stubkjar E., Frank A., Zevenbergen J. Modelling real property transactions. An overview. P. 7.

Zaibert L., Smith B. Real Estate: Foundations of the Ontology of Property. P. 38.
Vanags J. Nekustama TpaSuma ekonomika. 137. Ipp.
° lbid., 120. Ipp.

P~
®
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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;
tadgjadi veidojas nekustama 1paSuma — zemes — dazadas intereses, no kuram katra ir
ipaSums vai real estate, tatad katra (interese) var but darijuma priekSmets, nepastavot
(ka germanu tiesibu saimes valstis) pilnu un ierobezotu nekustama ipasuma
Tpasumtiesibu pretnostatijumam;

3) anglo-amerikanu tiesibu saimes valstis lietoti dazadi nekustamas lietas ipasuma vai
valdijuma tiesibu (anglu val. tenure; latinu val. fenére ‘turét’) veidi®, kas Pasaules
Bankas 2008. gada izdotaja gramata “Secure land rights to all” tiek detaliz&tak
iedaliti (promocijas darba autors apzinati nepievieno to tulkojumu, jo, pieméram,
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 §im tiesibam var but darfjuma
priekSmets, piem&ram, zeme, kas lietota, pamatojoties uz parazu tiesibam;

4) netiesas nekustama ipaSuma ipasumtiesibas — nekustama ipaSuma ieguldijumu trasti
(Real Estate Investment Trust [REIT]) un nekustamo TpaSumu parvaldo$ie uznémumi
(Real Estate Operating Companies [REOC]);

5) netie$as nekustama TpaSuma ipasumtiesibas — ieguldijumi komercsabiedribas;

6) laika ierobezotas nekustama ipasuma lietoSanas tiesibas vai tiesibas uz cita lietu (latinu
val. ius in re aliena) — emphyteusis, superficies, usufruct, us, habitatio u. c. —, no
kuram visplas$ak piemeérota ir superficies (vacu val. Erbbaurecht), vai atsavinama un
mantojama zemes apbiives tiesiba, kas arT Latvija ir speka nedzivojamajam biivém no
2017. gada 1. janvara. Tatad ar apbiives tiesiba jeb “juridiskais nekustamais Ipasums”
ir tikusi radita ka prece, kas saistita ar zemi, vai no zemes IpaSuma izrietoSa tiesiba,
kura sniedz iesp€ju veidot dalitas zemes un biives (un kas ir saistita ar zemi [apbiives
tiesibu]) 1paSumtiesibas. Piem€ram, Vacija mantojamo apbiives tiesibu ieviesa jau
1919. gada ar likumu Gesetz tiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz), kad “Pirma
pasaules kara ietekmé bija izteikts dzivoklu triikums, tacu pastavosais zemes un &€kas
nedalamibas princips kavéja §is problémas atrisinaanu”?.

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

1) zeme (zemes gabals vai zemes vieniba);

2) zeme un tas piederumi (pieméram, bives, koki u. c.);

3) buves ka patstavigi nekustama ipasuma objekti (pieméram, Latvija);

2 Tenure tulkojot ka ‘veids, kada pastav zemes Tpasuma vai valdijuma tiesibas’ (the way in which rights in land

are held is called ‘tenure’).
Ruda G., Lavina L., Likops J. Nekustama Ipasuma tiesibu regulgjums péc zemes reformas pabeigSanas —
Civillikuma zemes un €ku (btivju) nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma. 18. Ipp.
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4) dzivokla un nedzivojamo telpu ipasums;

5) citi, jauni nekustama ipaSuma veidi.

Plass terminologijas klasts tiek lietots, lai apzimétu telpu grupu vai dzivoklu un
nedzivojamo telpu IpaSumus, 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)® Tpaums, tadu sastopami ari citi dzivokla
Ipasuma 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 sist€mas valstim un atgadina anglu amerikanu leasehold
fpaSuma jédzienu; b) Sveicé piemérotais dzivokla Ipasums ka servitiits (vacu val.
Dienstbarkeit); c¢) Skandinavijas valstis raksturigais dzivokla ipasums, kad dzivoklu
Ipasumtiesibas pieder sabiedribai (pieméram, Somija Asunto-osakeyhtic), kura to dalas pieder
dzivoklu 1pasniekiem un atsavinaSanas darijums tiek veikts ar dalam sabiedriba®®,; d) Latvija —
dzivokla ipaSums vai dzivoklis, makslinieka darbnica, neapdzivojama telpa, kas nodota
ipaSuma lidz dzivojamas majas privatizacijai (bez zemes TpaSuma sastava), ka ari Latvija
dzivokla 1paSums, uz kuru IpaSuma tiesibas nostiprinatas zemesgramata, bez zemes Ipasuma
sastava. Ar dzivoklu (telpu grupu) ipaSumu parasti tiek veikts vislielakais starptautisko tieSo
nekustama Tpasuma atsavinasanas darijumu skaits, piemeram, Latvija.

Aktuala tendence miusdienu pasaulé ir jaunu no zemes IpaSuma atvasinatu
nekustama IpaSuma veidu rasanas un investoru aktivitates palielinaSanas alternativas
nekustama ipaSuma nozares sfeéras, kas rada nepiecieSamibu gan pec lielakas tirgus
caurskatamibas daudz plasaka nekustamo 1paSumu klasta®, gan ar1 péc nekustama pasuma
nozar€ iesaistito personu profesionalitates limena paaugstinaSanas.

Nemot véra iepriek§ minéto, promocijas darba jédziens “nekustams 1paSums” lietots, ar to
saprotot visus katra valsti vai valstij pielidzinama subjekta iesp&jamos no zemes Ipasuma
atvasinatos produktus vai ar zemi saistitos nekustama 1paSuma veidus, savukart jeédziens “zeme”
lietots, ja darfjuma priekSmets ir zemes TIpasSums vai zeme un tas sastavdalas (piem&ram, biives,
koki u. c.), neievérojot atskirigos, katrai valstij raksturigos Tpasumtiesibu veidus.

Promocijas darba objekts ir starptautiskie darfjumi ar nekustamo ipasumu, tos iedalot
tieSajos un netieSajos darjjumos. TieSie darfjumi ar nekustamo Ipasumu izmantojami ka
1zp€tes objekts valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo TpaSumu noteikSanai,
jo par tiem iesp€jams iegit visprecizakos kvantitativos datus par darfjumiem, kas registréti
zemesgramata, ka ar1 ierobezojumi arvalstniekiem Latvija noteikti galvenokart tieSajiem
darfjumiem ar nekustamo ipafumu®. Citi ierobeZojumi (netieSo darfjumu) analizéti

N
N

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

K. Cakste, analizgjot dzivokla Tpasuma veidus Latvija un arvalstis, 1933. gada izdotaja gramata “Nama
sadaliSana dzivoklos” rakstija: “ArT §o konstrukciju nevar atzit par pareizu. SinT gadfjuma tiek konstruéts
jauns, lieks tiesibu subjekts, kuram pieder pasSuma tiesibas uz maju. Bet dzivok]lu ieguv&ju Tstais noliiks
nemaz nav dibinat sabiedribu, kurai piederétu nams Tpasuma, bet pasiem iegiit majas zinamu dalu TpaSuma”.
Dalgji to atzinusi arT skandinavi, pieméram, Norvégija 1997. gada pienemot romanu-germanu tiesibu sistémas
valstis lietoto “duala” dzivokla ipasuma ipasumu likuma The Property Unit Ownership Act.

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

LR likumos “Par zemes privatizaciju lauku apvidos” un “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”.
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promocijas darba 1.2. nodala “Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo IpaSumu un nekustama
Tpasuma pasumtiesibu ierobezojumu klasifikacija”.

Darfjums ar nekustamo ipasumu ir no personas gribas izrietoSas ar nekustamo Ipasumu
saistitas secigas darbibas, kas veérstas uz tiesisku attiecibu nodibinasanu, pargroziSanu vai
izbeigSanu, ka arT ar to saistitas aktivitates. Pamatojoties uz jaunas institucionalas ekonomikas
teoriju, darfjums ar nekustamo IpaSumu analiz€jams ne tikai ka statisks notikums, bet ka
process (2.1. “Institucionalas ekonomikas teorétiskie aspekti un nekustama ipasuma darjjumu
veikSanas izmaksas”). Tie darTjumi, kas neatbilst valsti noteiktai kartibai, apzim&jami ka
“kvazidarfjumi” vai “Skietami darfjumi” un paliek tikai darjjuma iesaistito personu zina, par
tiem triikkst datu, tiem trukst ar7 valstiskas aizsardzibas, tie ir atzistami par speka neesoSiem,
ka ar1, neskatoties uz to, ka to rezultata tiek veiktas kadas ekonomiskas aktivitates, tiem trukst
legitimitates un tade] tie atstagjami arpus jédziena “darfjums ar nekustamo TpaSumu”.
Zinatniskaja literatiira jeédziens “darfjums ar nekustamo Tpasumu” galvenokart lietots Sauraka
nozimé, proti, ka atsavinasanas darfjjumi vai darfjumi, kuru rezultata nomainas nekustama
TpaSuma pasnieks, ka ar ar Siem darfjumiem saistitas darbibas — Vviss, kas nepieciesams, lai
nekustamais TpaSums no viena ipasnieka parietu citas personas TpaSuma. No atsavinasanas
darfjumiem visbiezak veiktais un ekonomikas teorija analizétais ir pirkums vai pirkuma
darfjums. Tomer katra p&tijuma ievada biitu nosakams, kas konkrétaja gadijuma saprotams ar
terminiem “darfjums” vai “darfjums ar nekustamo TpaSumu”. Ja tas ir pirkums, tad ieteicams
lietot terminu “pirkums” vai “pirkuma darijums”. Promocijas darba termins “darfjums ar
nekustamo ipaSumu” lictots Sauraka nozimé — jebkuri darijumi, kad no personas gribas
izrietoSu ar nekustamo Tpasumu saistitu secigu darbibu rezultata nomainas nekustama tpaSuma
1pasnieks. Darfjumi ar nekustamo Tpasumu ir ar ires, nomas, patapinajuma darijumi un citi,
kas noraditi darba. Ja jaizcel kads 1pass darfjuma veids, tad visbiezak tie ir nomas darijumi, ar
kuriem arvalstnieki iegiist zemes resursu izmantoSanas tiesibas gadijumos, kad zemes
Ipasumtiesibas ir liegtas vai ierobeZotas.

Jaunas institiiciju ekonomikas parstavis Nobela prémijas laureats ekonomika O. I.
Viljamsons (O. E. Williamson), lai identificétu darfjumus, nosaka divus darijuma iesaistito
subjektu ricibas pienémumus: 1) puses rikojas racionali (nepiecieSams noskirt no iracionalas
un hiperracionalas ricibas), katra savas interesés; 2) vismaz kada no pusém ir gatava
oportiinismam vai gatava pielagoties. Tatad, nemot véra visu aspektu sarezgitibu (anglu val.
complexity), panakta vienoSanas ka oportiinisma izpausme uzskatama par labako iespéjamozs,
kas saskanota ar katras puses gribu. VienoSanas vai ligums tiek noslégts, kad ir panakts
darTfjumam atbilstoSais gribas elements. Tatad darfjums ir no personas gribas izrietosSs, ka ari
bitiski, 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 [1.1. tab.]) parasti tick domats tieSs vai netieSs nekustama IpaSuma pirkuma
darfjums, tacu ne vienmér — parasti tas nosakams konkréta pétijjuma ierobezojumos, jo
darfjumi ir loti atskirigi, un to efektivitate tiek realizeta tikai tad, ja parvaldibas struktiiras ir
pielagotas katra darfjuma veida specifiskajam Vajadzibém27.

26 Williamson O. E. The Economics of Organization: The Transaction Cost Approach. P. 554.
27 H
Ibid., P. 568.
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Pétijumos par zemes parvaldibu (anglu val. land management) un autora promocijas
darba, vert€jot valsts atvertibu starptautiskajos darijumos ar nekustamo pasumu, tiek lietota
atsavinasanas darfjuma definicija, jo pirkums nav vienigais veids, ka arvalstnieki iegiist
nekustama 1paSuma TpaSumtiesibas vai valdijuma tiesibas. Tatad darjjumi ar nekustamo
Ipasumu promocijas darba tiek definéti ka atsavinasanas darfjumi, ka ar1 atseviSkas darba
nodalas vel papildus noradot citus darfjumus, kuru rezultata arvalstnieki iegiist zemes
valdijuma vai TpaSuma (anglu val. tenure) tiesibas vai piekluvi zemes resursiem (piemé&ram,
noma, koncesija [vai nomizmantoéana]28 u.c.). Vel janem vera, ka darfjums ar nekustamo
IpaSumu nav vienigais veids, ka arvalstnieks var zaudet zemes TpaSumtiesibas (ta var bt arf,
pieméram, ipaSuma atsavinasana sabiedribas vajadzibam, nacionalizacija, konfiskacija,
nespé€ja iegiit tiesibas paturét Ipasumu [un ar to saistitais pienakums noteikta laika perioda
ipaSumu atsavinat]). TieSi IpaSuma zaud€Sanas iesp&jamiba ir viens no faktoriem, kuru
arvalstnieki nem véra pirms investiciju veikSanas arvalstis. Tas parasti noteikts starpvalstu
konvencijas par ieguldijjumu veicinaSanu un savstarp€jo aizsardzibu, tomeér, neskatoties uz
normativi noteiktajam ipaSumtiesibu garantijam arvalstniekiem, ta ir viena no butiskakajam
droSu nekustama 1pasuma Ipasumtiesibu izp€tes sastavdalam.

1.2. Starptautisko darfjjumu ar nekustamo ipaSumu un arvalstnieku
nekustama IipaSuma IpaSumtiesibu uzskaites principi

Zinatniskajos pétijjumos pasaulé nav vienotas “darfjumu ar nekustamo Ipasumu” vai
“investiciju” uzskaites pieejas, jo 1pasi, nemot veéra plaSo nekustama TpaSuma TpaSumtiesibu
vai valdijuma tiesibu spektru (1.1. “Termini ‘“nekustamais TpaSums”, ‘“‘starptautisks” un
“darfjums”, to definiciju dazadiba”). Visbiezak petijumos arvalstnieku vai starptautiskie
“darTjumi” tiek uzskaititi p&c Sadiem principiem:

1) atseviskos pétijumos termins “darijumi” vai “darijumi ar nekustamo ipasumu”
tiek definets katra pétjjuma. Piem&ram, pasaul€ lielaka zemes sagrabSanas darfjumu
uzskaites projekta Land Matrix (http://www.landmatrix.org) informacija par zemes
sagrabSanas darfjumiem visa pasaulé ir apkopota loti nepilnigi, un, lai ta pretendetu uz
zinatniski izmantojamu avotu, promocijas darba autors uzskata — parak neprecizi
(1.4. “Augsta atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo Ipasumu Iimena
miisdienu sekas — starptautiskie zemes sagrabsanas darijumi”). Saskana ar o projektu
darfjumi, kas tiek uzskaititi, ir tie, kas tiek planoti, ir jau noslegti vai ir nerealizeti
méginajumi iegiit zemes resursu izmantoSanas tiesibas pirkuma, nomas vai
koncesiju veida. Tomer, neskatoties uz $tm datu apkoposSanas nepilnibam, Land
Matrix informacija tiek izmantota ari zinatniskajos pétijumos. Lai parliecinatos par
Land Matrix informacijas nepilnibam, promocijas darba autors par vienu no pétijuma
uzdevumiem noteica Land Matrix ieglistamas informacijas parbaudi, proti, ka Latvija
nav notikusi darfjumi ar nekustamo Ipasumu, kuriem biitu zemes sagrabsSanas pazimes;

8 Akadémiska terminu datubaze AkadTerm
(http://termini.lza.lv/term.php?term=koncesija&list=koncesija&lang=LV).
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2)

3)

4)

5)

arvalstu tieSas investicijas. Latvijas Banka parvalda statistikas datus par arvalstu
tieSajam investicijam (turpmak teksta “ATI”) Latvija, kas apkopoti saskana ar
Eiropas Parlamenta un Padomes 2006. gada 20. decembra regulu Nr. 1893/2006, ar
kuru tika izveidota NACE (no fran¢u val. Nomenclature Statistique des activités
economiques dans la Communauté européenne) uznémumu saimniecisko darbibu
statistiska klasifikacija. Sis ir investicijas komercsabiedribas, kas veic “operacij as”® ar
nekustamo TpaSumu (anglu val. real estate activities; latviesu valoda NACE
saimniecisko darbibu klasifikacija lietotais termins “operacijas” Saja gadijuma
uzskatams par maldinoSu tulkojumu, Ko biitu ieteicams aizstat ar terminu “darbibas”).
Investiciju uzpe€muma, kura saimnieciska darbiba ir “operacijas ar nekustamo
ipaSumu”, procesa var netikt realiz€tas ka darfjums ar nekustamo Ipasumu, jo
uznémums tikai veic saimniecisko darbibu $aja nozaré, pieméram, parvalda sev
nepiederoSus IpaSumus vai sniedz maklera pakalpojumus, bet neveic nekadus
darfjumus ar nekustamo ipasumu. Savukart liela apméra darjjumus ar nekustamo
TpaSumu var veikt uznémumi, kas péc NACE klasifikacijas ieskaitami kada cita klasg,
pieméram, “Mezkopiba un citas meZsaimniecibas darbibas”. Latvija ATI tiek
uzskaititas ari SIA Lursoft statistikas parskatos par arvalstu tieSajam
investicijam uznpémumu registrétaja pamatkapitala, atseviski uzskaitot arvalstu
tie§as investicijas, kas ir liclakas par 1,4 milj. EUR®. Statistikas dati tiek apkopoti par
to uznémumu uzkrato investiciju apmeéru, kuru darbibas veidi registréti atbilstosi
NACE klasifikatoram (p&c NACE klasifikatora red. 2.0), iedalot tos pa nozarém,;
investicijas nekustamaja IpaSuma. Latvija, piem€ram, parskatus par investiciju
apméru veic uznémumi CBRE un Colliers International. Katrs no Siem uznémumiem
savos pétijumos defin€ investiciju kritérijus, lai dati par $adiem darfjjumiem biitu
izmantojami pétjjuma. Pieméram, darijumu skaits Colliers International 2016. gada
pe'lrskatﬁ31 par investiciju tirgu Baltijas valstis ietver gan tieSos, gan netieSos darfjumus
(anglu val. includes both asset and share deal transactions), ja darjuma summa
parsniedz 0,4 milj. EUR, neieskaitot darfjumus ar zemi un gala lietotaju darjjumus
(anglu val. end-user deals);

atseviSkos pétijumos, lai noteiktu arvalstnieku ietekmi nekustama IpaSuma tirgu,
tiek analizétas arvalstniekiem piederoSas zemes ipaSumtiesibas. Piemé&ram,
promocijas darba autors pétijjuma par zemes sagrabSanas darjjumiem Latvija izmanto
So “arvalstnieciskuma” noteikSanas metodi, jo darijumi, ko veic Latvija registréti
komersanti ar arvalstu kapitaldalam, nostiprinot ipaSumtiesibas zemesgramata,
neuzrada “arvalstu elementu”;

arvalstnieku (fizisko un juridisko personu) veiktie “tieSie” darljumi ar
nekustamo IpaSumu, nostiprinot “tieSas” arvalstnieku TIpaSumtiesibas
zemesgramata. Arvalstnieku veikto nekustama ipaSuma pirkuma darfjumu skaita

29

30
31

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 pasam statistikas jomam.

Arvalstu tie3as investicijas, kas parsniedz 1,4 milj. eiro (https://www.lursoft.lv/lursoft_statistika/?&id=5).
Real Estate Market Overview. Annual Report, 2016. Colliers International.
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dinamika laika posma no 2011. gada 1. ceturk$pa lidz 2020. gada 2. ceturksnim
parada, ka darfjumu skaits, kura arvalstnieki ir “pirc€ji” vai “pardeveji”, pedeja laika ir
bijis aptuveni vienads, un dazZos ceturkS$nos arvalstnieku pardoto nekustamo 1paSumu
skaits ir pat lielaks par nopirkto nekustamo TpaSumu skaitu. Tatad arvalstnieku “tiesi”
ipaSuma esoSo nekustamo ipaSumu skaits kops 2014. gada 3. ceturkSna nav
palielinajies. Analizgjot statistikas datus par arvalstnieku veiktajiem nekustama
IpaSuma pirkuma darfjumiem, kas registréti LR zemesgamata, var secinat, ka: 1) vidgji
arvalstnieku nopirktie TpaSumi ir dargaki neka pardotie; 2) arvalstnieki galvenokart
pérk telpu grupas (dzivokla ipaSumus); 3) no 2014. gada 3. ceturkSna novérojams
butisks arvalstnieku veikto nekustama ipasSuma pirkuma darfjumu samazinajums.

1.3. Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo ipaSumu un nekustama
ipasSuma ipaSumtiesibu ierobeZojumu klasifikacija

Atvertiba starptautiskajam investicijam, ieskaitot starptautiskas investicijas nekustamaja
ipasuma, kas tiek veiktas darfjumu ar nekustamo 1paSumu veida, ir viens no biitiskakajiem
valsts ekonomiskas brivibas limena indikatoriem. Ve&sturiski pasaulé ir pastav&jusi dazadi
ierobezojumi vai barjeras (anglu val. lietoti termini restrictions vai barriers, ka ari darbibas
vardi restrict, prohibit, regulate, limit) arzemniekiem, kuri vé€las iegiit nekustama ipasuma
(zemes) Ipasumtiesibas. Starptautiskais nekustama IpaSuma (zemes) tirgus ar atseviskiem
iznémumiem (piemeram, ES, OECD valstu savienibas) vienmér ir bijis izteikti neliberals
(anglu val. illiberal)®, ar daudziem ierobeZojumiem, un tikai péc Otra pasaules kara paradijas
tendence samazinat Sos ierobeZojumus. lerobeZojumi bijusi saistiti ar rasu neiecietibu,
aizspriedumiem, ksenofobiju, arvalstnieku lojalitates trikumu un citiem protekcionisma
motiviem. Lémumi par arvalstnieku zemes 1paSumtiesibam parasti tiek pienemti divu galgjibu
ietekmé: no vienas puses, bailes, aizspriedumi un aizdomas attieciba uz arvalstniekiem, no
otras puses, arvalstu investiciju nepiecieéamiba33. Miisdienas pasaulé ir wvalstis, kuras
arvalstniekiem nav nekadu tieSu ierobezojumu darfjumos ar nekustamo paSumu, ka ari
arvalstnieku nekustama ipaSuma TpaSumtiesibas netiek ierobeZotas, ja TpaSumtiesibas iegiitas
ne darfjuma rezultata, bet, pieméram, mantojot. Taja pasa laika pastav valstis (no Eiropas

34,35

valstim mazakums™ "), kuras ir dazadi $adu darfjumu tiesi un netiesi ierobezojumi. Jautajums

_ . _ e . _ _ 36
par arvalstnieku zemes Tpasumtiesibam joprojam ir “karsts” temats daudzas valstis™.

%2 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.

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

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.

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.
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Ierobezojumi starptautiskajas tirdzniecibas attiecibas tiek iedaliti:

1)

2)

tarifu ierobeZojumi, kas reti tick pieméroti darjjumiem ar nekustamo ipasumu, tos
parasti piemérojot ka paaugstinatas darijumu izmaksas®'. Latvija sadi tieSi tarifu
ierobeZzojumi arvalstniekiem valsts nodevas vai nodokla veida attieciba uz darjjumiem
ar nekustamo Ipasumu 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. Tomeér ar o normu
netiek Skirotas banku meitassabiedribas péc to kapitala piederibas, tatad tas nav
ierobeZzojums, kas versts tiesi pret arzemniekiem piederoSiem uznémumiem. Pie tarifu
ierobezojumiem biitu pieskaitamas ne tikai paaugstinatas transakciju izmaksas
nekustamo TpasSumu pirkuma gadijuma, bet ar 1paSi noteikumi paaugstinata nodokla
veida arvalstniekiem, kuri nav vietgjie nodoklu rezidenti, IpaSumu pardodot
(pieméram, Krievija);

arpustarifu vai ne-tarifu ierobezojumi.

Zinatniskaja literatura tiek lietota arT cita arvalstnieku zemes IpasSumtiesibu ierobezojumu

klasifikacija, pieméram, valstis iedalot vairakas grupas®:

1)

2)

3)

4)

ar ierobeZojumiem un ietekmes sviram (anglu val. restrictors un leviers (no fran¢u
val. leviers — ‘svira’) — valstis, kas ierobezo arvalstu nekustama ipasuma pasnicku
Ipasumtiesibas un palielina transakciju izmaksas arvalstniekiem (pieméram, attieciba
uz dzivojamo nekustamo Tpasumu — Australija, Kina, Honkonga, Singapiira, attieciba
uz komercipaSumu —Australija, Meksika);

ar ierobeZojumiem (anglu val. restrictors) — valstis, kas uzliek ierobezojumus
arvalstniekiem darfjumos ar nekustamo ipasumu (pieméram, attieciba uz dzivojamo
nekustamo Ipasumu — Sveice, Danija, Jaunzelande, Meksika, Kostarika, attieciba uz
komercipasumu — Kina, Danija, Jaunz€lande, Kostarika);

ar ietekmes sviram (anglu val. leviers) — valstis, kas arvalstnickiem palielina
transakciju izmaksas (pieméram, attieciba uz dzivojamo nekustamo ipaSumu — ASV,
Apvienota Karaliste, attieciba uz komercipaSumu — Honkonga, Singaptra, ASV,
Apvienota Karaliste);

ar “atvertam durvim” (anglu val. open door) — valstis, kas arvalstniekiem pieskir
tiesi tadas paSas tiesibas un pienakumus ka pilsoniem un iedzivotajiem attieciba uz
dzivojama nekustama Ipasuma iegiiSanu Ipasuma un TpaSuma tiesibam (piemeéram,
attieciba uz dzivojamo nekustamo Tpasumu — Japana, Nikaragva, Francija, attieciba uz
komercipa$umu — Japana, Sveice, Francija, Nikaragva).

" Pieméeram, vairakos ASV §tatos arvalstniekiem ir noteikts paaugstinats transakciju nodoklis — 2-8,8 % (papildus
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15 % nekustama TpaSuma pardosanas nodoklim no 2016. gada 15. februara) —, atsavinot nekustamo Tpasumu
Dienvidkarolina, Dzordzija, Havajas, Kalifornija, Kolorado, Meina, Merilenda, Misisipi, NiidZersija, 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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Arvalstnieku nekustama IpaSuma ipaSumtiesibu un darijumu ne-tarifu ierobeZojumu

vai barjeru (anglu val. non-tariff barriers) veidu klasifikacija astonas grupas:

1) péc nekustama ipaSuma (parasti zemes) lietoSanas veida vai atraSanas vietas

valsts teritorija. Visbiezak $adi ierobezojumi tiek noteikti lauksaimniecibas un meza
zemei, derigo izraktenu atradném® (pieméram, Krievija, Tuvo Austrumu un
Ziemelafrikas valstis), zemei pie Gideniem, kapu josla, publisko fidenu aizsargjosla un
salam jura (pieméram, Griekija), ka ar1 zemei pierobezas zona. Lidzigi ka lielakaja
dala valstu, arT Latvija (pierobezas josla, kas nav plataka par 2 km) arvalstniekiem
noteikti ierobezojumi darfjumos ar zemi, 1paSi raksturigi plata zona noteikta,
pieméram, Latinamerikas valstis — Meksika (100 km gar valsts sauszemes robezu un
50 km gar krastu), Hondurasa (zemes privatipaSums pielaujams tikai dzimusSiem 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 ar1 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 juras lica krasta kapu aizsargjosla; d) zemi publisko tidenstilpju un tidenstecu
aizsargjoslas, iznemot nogabalus, kuros paredzéta apbiive atbilstoSi pasvaldibas
teritorijas planojumam,; e) lauksaimniecibas un meZa zemi, iznpemot nogabalus, kuros
paredz€ta apbiive atbilstosi pasvaldibas teritorijas planojumam; f) zemi valsts nozimes
derigo izraktenu atradnés. LR likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas
pilsétas” ierobezojumi noteikti darijumiem ar: a) zemi valsts pierobeZas joslas; b) zemi
Baltijas jiiras un Rigas jiiras li¢a kapu aizsargjoslas un citu publisko fidenstilpju un
tdenstecu aizsargjoslas, iznemot gadijumus, kad tas paredzetas apbtivei atbilstoSi
pilsétas generalplanam; c¢) lauksaimniecibas un meza zemi atbilsto$i pilsétas
pasSvaldibas teritorijas planojumam.

Eiropas Savieniba, pastavot briva kapitala pliismas principam ES valstu starpa péc LIZ
pardoSanas moratorija atcelSanas vairakas Austrumeiropas valstis, tostarp ar1 Latvija,
tika noteikti netiesi ierobezojumi attieciba uz LIZ iegadi arvalstniekiem™.

Pasauleé visvairak ierobeZotie darfjumi ar nekustamo ipaSumu ir darfjumi ar
lauksaimniecibas zemi, pamatojot to ar lauksaimniecibas resursa ipaso statusu
sabiedriba, kas nodroSina partikas droSibu, tadel partikas droSiba ir viens no
galvenajiem arvalstnieku darjjumu ierobezojumu iemesliem.

¥ Anglo-amerikanu tiesibu saimes valstis, kur vienlaikus var pastavét vairaku personu viena zemes gabala vai
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nekustamas lietas intereses (anglu val. legal estates), derigo izraktenu atradnes iesp&jams atsavinat atseviski no
pargja zemes gabala tiesibam vai interesém (anglu val. mineral estate), tomér ar $§adi darfjumi var bt ierobeZoti
arvalstniekiem.

Grumolte-Lerhe 1., Avotniece Z., Beizitere 1., Valtenbergs V. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes
tirdzniecibas ierobezojumi Eiropa un tirgus situacija Latvija. 54. Ipp.
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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 biitu janem véra
katras ES valsts 1patnibas, kas nosaka kadu ierobezojumu nepiecieSamibu un kopg€jos
ES centienus aizsargat lauksaimniecibas zemi pret tadiem apdraud€jumiem ka
spekulativie darfjumi ar LIZ un ipaSumu koncentracija, pielaujot: 1) valsts iestazu
iepriek$¢jas atlaujas nepiecieSamibu zemes iegadei; 2) ierobezojumus attieciba uz
iegadajamas zemes lielumu; 3) pirmpirkuma tiesibas, kas lauj konkr&tam pircju
kategorijam iegadaties lauksaimniecibas zemi, pirms ta tiek pardota citam personam
(to pirc&ju loka, kuri var izmantot $is tiesibas, var biit lauksaimnieki, kas noma zemi,
kaimini, [idzipasnieki un valsts); 4) valsts cenu intervenci. Savukart ka diskrimingjosi
ierobezojumi atzistami: 1) noteikts pienakums pasam (zemes TpaSnieckam) apstradat
zemi; 2) aizliegums uznémumiem pirkt zemi; 3) priekSnosacijums zemes pirkSanai —
noteikta kvalifikacija lauksaimniecibas joma*’;

2) péc zemes lietoSanas tiesibu ierobeZojumiem. Arvalstnieku zemes lietoSanas
tiesibas, galvenokart nomas vai koncesiju veida, bez ipasumtiesibam tiek dibinatas
dazadu iemeslu del, jo 1pasi gadijumos, kad arvalstniekiem zemes 1paSumtiesibas ir
liegtas (pieméram, lauksaimniecibas zemes TpaSumtiesibas arvalstniekiem ir liegtas
Albanija, Kazahstana, Krievija, Moldova un Ukraina, un ta rezultata arvalstnieki
zemes resursu izmantoSanu visbiezak realiz€é, 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 (pieméram, Kazahstana no 2011. gada 1. janvara Iidz 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 nosacijumi nomas liguma termina izbeigSanai; 5) nomnieka
pirmpirkuma tiesibas (ari Latvija)*; 6) nomatas zemes platiba (pieméram, Brazilija**).
Zemes nomas tiesibu ilgums arvalstniekiem no 1991. gada 11. novembra lidz 2005.
gada 1. janvarim bija ierobezots arT 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 Iigums,
kura termin$ nedrikst parsniegt 99 gadus.

Zemes nomas darfjumi tiek pieméroti ari, lai “‘apietu” arvalstniecku zemes
IpaSumtiesibu ierobezojumus, pieméram, veicot liela apméra starptautiskos zemes
sagrabSanas darfjumus. Tatad zemes T1paSumtiesibu ierobezojums neizslédz
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Lauksaimniecibas zemes pardoSana: Komisija izdod pamatnostadnes dalibvalstim.

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

(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).
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arvalstnieku zemes resursu izmantoSanas iespéjas, vai saskana ar piekluves spégjas
teoriju (anglu val. a theory of access), vértéjot nekustama ipasuma izmantoSanas
iesp&jas, janem vera, ka TpaSumtiesibas ir tikai dala no plasakam piekluves iesp&jam
resursiem®. Zemes Ipa§umtiesibu aizliegums arvalstniekiem ir ierobezojums, tadu ne
neparvarams Skeérslis, lai arvalstnieki zemes resursus izmantotu nomas, koncesiju vai
cita zemes resursu piekluves veida;

3) péc atskirigas arvalstnieku noteiksanas pieejas vai t. s. “arzemnieciskuma” (anglu
val. foreignness) noteik§anas 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 guv€ja principus attieciba uz juridiskam un tam
pielidzinamam personam. Plasi izplatita ir wvalstu prasiba statiitsabiedribam
(kapitalsabiedribam), kas registrétas valsti, kur atrodas nekustamais ipasums, Ko tas
velas iegiit IpaSuma, lai tiktu dibinati kopuzneémumi, kuru pamatkapitala vairak neka
puse piederétu pilsonim vai viete¢jam komersantam (pieméram, Krievija; art Latvija —
bez ierobezojumiem citu Eiropas Savienibas dalibvalstu, Eiropas Ekonomikas zonas
valstu un Sveices Konfederacijas pilsoniem). Latvija, nosakot arvalstniekus, kuriem
darjjumi ar nekustamo IpaSumi ir atlauti un kuriem nav atlauti, tiek realiz€ts t. s.
selektivais protekcionisms, kas versts pret valstim, kas neietilpst noteiktu valstu saim&”*®,
Lidziga protekcionisma politika Eiropas valstis tiek piemérota ari, pieméram, Austrija,
Cehijas Republika, Horvatija, Lietuva, Rumanija, Slovakija, Slovénija un Ungarija;

4) péc darfjumu ar nekustamo IpaSumu ierobeZojumiem. Vairuma gadijumu valstis
ierobeZzo darfjumus — veidu, ka arvalstniekam tiek atlauts, liegts vai ierobeZots iegit
nekustama IpaSuma 1paSumtiesibas. Ar1 Latvija ierobezojumi ar zemi noteikti LR
likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos” VI nodala “Darfjjumi ar zemes
Tpasumiem” un LR likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas™ 5. nodala
“Darfjumi ar zemes IpasSumiem” — kuriem arvalstniekiem un kadi ierobeZojumi tiek
noteikti darfjumos ar zemi. Tatad ierobeZots tiek TpaSuma iegiiSanas veids —
darfjumi®;
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Sikor T., Lund C. Access and Property: A Question of Power and Authority.

Vesturiski $adi etniski motivéti ierobeZojumi ieglit zemi IpaSuma visvairak saistas ar t. s. “nev€lamajiem”
imigrantiem no Azijas (gk. no Kinas un Japanas) vairakos ASV $tatos (Aidaho, Arizona, Arkanzasa, Jita,
Kanzasa, Kalifornija, Luiziana, Minesota, Nebraska, Oregona, Teksasa, Vaiominga un Vaingtona) 19. gs.
beigas un 20. gs. sakuma. Pret tiem versta politika tika atzita par antikonstitucionalu tikai 1952. gada.

Piem@ram, nerezidentu IpaSumtiesibu uzskaites princips ievérots Britu Kolumbijas (Kanada) Nekustama
TpaSuma institita (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, Iidz 2019. gada 31. decembrim tika noteikts ierobezojums par&jo OECD
valstu subjektiem veikt darfjumus ar zemi Latvija, un zemes tirgus attieciba pret Siem subjektiem liberalizéts no
2020. gada 11. marta.

LR likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos” darfjumi no 2014. gada 1. augusta tiek definéti ka “jebkuri
darTjumi, kuru rezultata mainas zemes Tpasnieks”, savukart LR likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas
pilsétas” 2018. gada septembri defingjums “jebkuri darfjumi, kuru rezultatd mainas zemes ipaSnieks” ir
papildinats ar kazuistisku darfjumu uzskaitfjumu: “tai skaita zemes Iigumiska mantosana, iekilatas zemes
atsavinasana un zemes ieguldiSana statiitsabiedribu pamatkapitala”.
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5) péc ipasumtiesibu ierobezojumiem. Retak lietota un radikalaka ir arvalstnieku zemes
Ipasumtiesibu regulacija, saskana ar kuru tiek realizéta zemes parvaldibas politika tris
veidos:

a) ipaSumtiesibu ierobezojumi realiz€jami, nosakot, ka arvalstnieks nekustama
Ipasuma Ipasumtiesibas var iegiit, pieméram, mantojot vai ar tiesas nol€émumu,
tatu tad jasanem viet€jas institlicijas (parasti paSvaldibas) atlauja, un, to
nesanemot, IpaSums noteikta laika perioda jaatsavina. Sada arvalstnieku
Ipasumtiesibu regulacija lidz 2012. gadam bija Gruzija, [idz Gruzijas Augstaka
tiesa to atzina par neatbilstosu Gruzijas konstitucijai. Tomér 2018. gada Gruzijas
konstiticija  arvalstniekiem atkal noteica IpaSumtiesibu ierobezojumu
lauksaimniecibas zemei ka 1pasi nozimigam resursam. 2018. gada 12 ASV Statos
bija noteikts, ka arvalstniekam ir jaatsavina TpaSums, ja tas noteikta laika perioda
nav sanémis patstavigas uzturéSanas (rezidences) atlaujuso. 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 regulgjums ir ari Krievija, kur noteikts, ka zemes
ipaSums arvalstniekam, kuram to paturét nav tiesibu, ja tas atrodas noteikta
teritorija, kura arvalstnieku zemes IpaSumtiesibas nav pielaujamas (piemé&ram,
pierobezas teritorija), ir labpratigi jaatsavina viena gada laika. Latvija Iidz 2005.
gada 1. septembrim bija noteikts, ka mantots nekustams TpaSums jaatsavina divu
gadu laika, ja netieck sanemta paSvaldibas piekriSana. Par S$adu zemes
Tpasumtiesibu ierobezojumu Latvija uzskatams stattitsabiedribas pienakums zemes
IpasSumu atsavinat divu gadu laika, ja tas pamatkapitala ir veiktas izmainas, kuru
rezultata statttsabiedribas pamatkapitala dalas vairs nepieder LR pilsoniem un citu
ES dalibvalstu pilsoniem, ka arf EEZ valstu un Sveices Konfederacijas pilsoniem
vai tiem piederoSam statlitsabiedribam, ja likuma noteikta kartiba netiek sanemta
pasvaldibas piekriSana ipasumu paturét;

b) pie ipasumtiesibu ierobezojumiem pieskaitams ar1 aizliegums atsavinat ipaSumu
noteiktu laika periodu. Pieméram, piecu gadu aizliegums atsavinat ipasumu
noteikts Sentkitsas un Nevisas Federacija, ja nekustamais Ipasums iegadats, lai
sanemtu t. s. ekonomisko pilsonibu;

c) visradikalakais arvalstnicku TpaSumtiesibu ierobeZojums ir TpaSuma
ekspropriacija, kas nav ipaSuma atsavinaSanas sabiedribas vajadzibam, bet vérsta
tieSi pret arvalstniekiem kopuma wvai pret kadu arvalstnieku grupu ipasu,
galvenokart politisku, apstaklu gadijuma. Pieméram, Latvijas vésturé S$ada
Ipasumtiesibu 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

%0 Policies on Non-resident Property Ownership: A review of residential policies from around the world. P. 13.
> Ukrainas zemes kodekss. 81. Ipp. (https:/meget.kiev.ua/kodeks/zemelniy-kodeks/razdel-3/#14).
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ipasumiem, kurus izcelotdji atstdj neatsavinatus.

Ta ir t€ma, kas péc Latvijas

valstiskas neatkaribas atjaunoSanas ilgsto$i bijusi uzmanibas loka saistiba ar
vacbaltieSu izcelotaju Ipasumu denacionalizacijas procesu, sakot N0 pagajusa
gadsimta 90. gadiem, un detalizéti raksturota vacbaltieSu jurista, politologa un
vésturnieka Ditriha Andreja Lébera (Dietrich André Loeber)®, ka ari citu autoru
zinatniskajos pétijumos™*.
[z8kirot jautajumu par vacbaltieSu 1941. gada pécizcelotaju TpaSuma tiesibu
atjaunoSanu, sakotngji LR AT uzskatfja, ka tas ir bijis vienots vacbaltieSu
izceloSanas process, kas sakas 1939. gada un turpinajas 1941. gada pavasari
(pieméram, LR AT spriedums lieta SKC-2, 1998). Tomér vé&lak tiesa mainija
judikattru, atzistot 1941. gada pécizcelotaju tiesibas uz ipasumu denacionalizaciju
un atgrieSanu to likumigajiem ipasniekiem vai 1pasSnieku mantiniekiem un
konstatgjot, 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 apnémusies: “Nemot vera to, ka saskana ar starptautisko
tiestbu 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
Tpaﬁumu”‘r’s;

6) pec daudzuma vai, nosakot kvotas. Sis ierobeZojums tiek realizéts, arvalstniekiem
nosakot noteiktu daudzumu kada nekustama ipasumu veida, Ko pielaujams iegit
ipaSuma, ierobezojumu. Piemé&ram, 2011. gada Brazilija ka wvalsts politika pret
arvalstnieku realizétu zemes sagrabsanu 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 ipagumu
kvota, kas nedrikst parsniegt 49 % no kop&ja dzivoklu skaita. Sadu kvotu negativais
aspekts ir ar to saistita iesp&jama korupcij a°’ vai dazadas “likuma apieSanas” shémas.
Latvija priekslikums par kvotu ievieSanu saistiba ar darjjumiem ar nekustamo 1paSumu
tika izteikts 2013. gada, kad notika diskusija par grozijumiem LR likuma “Imigracijas
likums”. Ar tiem bija paredzg€ts ierobezot darfjumus ar nekustamo ipasumu, Ko veica
arvalstnieki ar mérki ieglit terminuzturéSanas atlaujas. Viens no priekSlikumiem, lai
samazinatu t. s. “zelta vizas” programmas apméru Latvija, bija ieviest kvotas —
noteiktu skaitu terminuzturéSanas atlauju gada, ko varétu iegit arvalstnieki. Salidzinot
ar iepriekS€jiem gadiem, tas biitu bijis bitisks terminuzturéSanas programmas
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Ligums par vacu tautibas Latvijas pilsonu parvietosanu uz Vaciju. 1939. gads.

Loeber D. A. Diktierte Option. Die Umsiedlung der Deutsch-Balten aus Estland und Lettland.

Feldmanis I. Vacbaltie$u izcelo$ana no Latvijas (1939-1941). 55. Ipp.

Latvijas Republikas Augstakas Padomes 1émums “Par pasuma tiesibam Latvijas un arvalstu attiecbas”.
Investment Climate Statement — Brazil 2012 (https://www.state.gov/e/eb/rls/othr/ics/2012/191115.htm).

LR 11. Sacimas rudens sesijas devitas sédes 2013. gada 31. oktobri stenogramma “Grozijumi Imigracijas

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

8)

arvalstniekiem, kuri iegadajuSies nekustamo TIpasumu Latvija, ierobeZojums.
Priekslikums likumprojekta otraja lasijuma tika noraidits.

Piesardzigi vertjot arvalstu investicijas lauksaimniecibas nozar€, var secinat, ka
darfjumu ar lauksaimniecibas zemi apjoma ierobezojums 1pasi aktuals bija jaunajas ES
valstis no Austrumeiropas. Tajas tika noteikti gan zemes IpaSumtiesibu iegtiSanas
ierobezojumi uzreiz péc 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])SS, tomér tos noteica
visiem tirgus dalibniekiem, un tie nebija tieSi versti uz arvalstnieku zemes
Ipasumtiesibu ierobezoSanu;

péc netieSo darijjumu ar nekustamo ipaSumu ierobeZojumiem. Tie ir ierobezojumi
arvalstniekiem veikt darfjjumus ar komercsabiedribu kapitalu. Tas ir viens no veidiem,
ka Latvija arvalstnieki, neskatoties uz noteiktiem ierobezojumiem iegiit zemi TpaSuma,
nopérkot kapitalsabiedribas dalas, var iegit zemes 1paSumtiesibas netiesa nekustama
TpaSuma atsavinasanas darfjuma cela. Par §adu darfjjumu ierobezos$anu, galvenokart, lai
ierobezotu arvalstnieku veiktos darfjumus ar lauksaimniecibas zemi, tika konceptuali
diskutéts LR Saeimas Tautsaimniecibas, agraras, vides un regionalas politikas
komisijas darba grupa un komisija laika posma no 2016. gada rudens Iidz likuma “Par
zemes privatizaciju lauku apvidos” grozijumu pienemsSanai 2017. gada 18. maija. No
2017. gada 1. julija Latvija ir spéka noteikums: ja kapitalsabiedribas pamatkapitala ir
notikuSas izmainas, kuru rezultata kapitalsabiedriba vairs neatbilst Saja likuma
noteiktajiem nosacijumiem (pieméram, kapitalsabiedribas dalas vairs nepieder
subjektiem no ES, EEZ, OECD un Sveices Konfederacijas valstim), tad S$ai
kapitalsabiedribai zemes IpaSuma turpmakai saglabasanai meéneSa laika jasanem
novada domes piekriSana. Ja novada dome piekriSanu nedod, kapitalsabiedribas
pienakums ir divu gadu laika zemes IpasSumu atsavinat;

péc investiciju ierobeZojumiem. Ar investicijam S$aja gadijuma jasaprot arvalstu
tieSas investicijas, kas iedalamas: 1) paSu kapitals; 2) reinvesteta pelna59; 3)
tirdzniecibas krediti, aiznp€mumi un aizdevumi, kas veikti starp tieSajiem investoriem
un tieSo investiciju uzpémumiem. Jebkuri pasakumi, kas kavé arvalstu tiesas
investicijas, uzskatami par netieSo darijumu ar nekustamo TpaSumu ierobezojumiem.
Parasti valstu politika ir vérsta uz arvalstu tieSo investiciju ierobeZoSanu noteiktas
valstij svarigas tautsaimniecibas nozarés. Piem&ram, Latvija Iidz 2005. gada
1. janvarim LR likuma “Par arvalstu ieguldijumiem Latvijas Republika”, kad tas
zaudgja speku, bija noteikti ierobeZojumi arvalstu ieguldijumiem LR iegtt kontroli par
uznémumiem, kas veic uznéméjdarbibu: 1) valsts aizsardziba; 2) narkotiku

% Tpasuma esoSas lauksaimnieciba izmantojamas zemes platibas ierobezojums ir ari mezsaimnieciskas darbibas

59

ierobezojums, jo Latvija lielaka dala nekustamo TpaSumu, kuru sastava ir meza zemes, sastav ari no zemes
vienibam, kuru lictoSanas veids ir lauksaimnieciba izmantojama zeme.

Jaunaja LR likuma “Par uznemuma ienakuma nodokli”, kas stajas speka 2018. gada 1. janvari, noteikts, ka ar
uznémuma ienakuma nodokli neapliek reinvestéto pelnu, ko var uzskafit par butisku investicijas veicinoSu
pasakumu.
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izgatavoSana un realizé8ana; 3) iero¢u un spragstvielu izgatavoSana un realizéS$ana;
4) vertspapiru, naudaszimju, monétu un pastmarku izgatavosana; 5) masu informacijas
lidzeklu joma; 6) valsts izglitibas joma; 7) visu dabas atjaunojamo un neatjaunojamo
resursu, arT kontinentala Selfa resursu, ieguve; 8) zvejnieciba ieks€jas tdenstilpes, kas
ir LR jurisdikcija; 9) medibu saimnieciba; 10) ostu saimnieciba.

2018. gada ierobezojumi darfjumos ar komercsabiedribu kapitaldalam valsts
nacionalajai droSibai nozimigas komercsabiedribas noteikti, ja darfjuma priekSmets ir:
1) elektronisko sakaru komersants ar butisku ietekmi tirgh, kuram noteiktas tarifu
reguléSanas un izmaksu aprékinasanas saistibas LR likuma “Elektronisko sakaru
likums” paredzetaja kartiba; 2) audials elektroniskais plaSsazinas lidzeklis, kura
programmas aptverSanas zona, izmantojot zemes apraides tehniskos Ilidzeklus,
atbilstoSi Nacionalas elektronisko plaSsazinas lidzeklu padomes izsniegtajai apraides
atlaujai ir Latvija vai vismaz 60 % no tas teritorijas, vai ir audiovizuals elektroniskais
plassazinas Iidzeklis, kura programmas aptverSanas zona, izmantojot zemes apraides
tehniskos lidzeklus, atbilstos$i Nacionalas elektronisko plassazinas lidzeklu padomes
izsniegtajai apraides atlaujai ir Latvija vai vismaz 95% 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 sistému; 4) eclektroenergijas vai siltumenergijas razotajs, kura uzstadita
faktiska jauda parsniedz 50 MW, 5) siltumenergijas parvades un sadales operators,
kuram pieder siltumtikli vismaz 100 km garuma; 6) komersants, kur§ sanémis licenci
elektroenergijas parvadei. Tatad Latvija nav noteikti arvalstu tieSo investiciju
ierobezojumi péc investiciju objekta, ierobeZojot investicijas ar nekustamo Ipasumu
saistita tautsaimniecibas nozarg.

1.4. Augsta atvertibas starptautiskajos darijjumos ar nekustamo IpaSumu
Iilmena miisdienu sekas — starptautiskie zemes sagrabsanas darijumi

Misdienu pasaulé pédéjo desmitgadi raksturo starptautisko darfjjumu ar nekustamo
ipaSumu skaita un apméra palielinaSanas, starptautisko ekonomisko sakaru atveértibas
paplasinasanas, ka ari ierobezojumu, kas saistiti ar arvalstnieku darfjjumiem ar nekustamo
TpaSumu, samazinasanas, Iidz ar to valstu atvértibas starptautiskajos darjjumos ar nekustamo
Tpasumu palielinaSanas. Tomeér dazu pedejo gadu laika zemes parvaldiba valsts Iiment arvien
nozimigaku lomu starpvalstu ekonomiskajas attiecibas ienem protekcionisma argumentacija,
kas tiek realizéta tirdzniecibas ierobezojumu forma.

Ka viena no $adas atvertibas nekustama IpasSuma darfjumiem sekam ir darjjumi, 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 $o terminu netulko, lietojot to anglu valoda, pieméram, Brazilijas zinatniece Lorena lza
Pereira [Lorena Izd Pereira), rakstot portugalu valoda®), “zemes laupisana” (vacu val. — jo
pasi, ja darfjumi ar nekustamo IpaSumu ir saistiti ar likumparkapumiem — tiek lietots termins

% Pereira L. I. O jeitinho estrangeiro: as estratégias do capital international para o controle do territério no Brasil.
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Landraub vai Raub von Land®}) vai “zemes piesavinasanas™®* zinatniskaja literataira tiek plasi
lietoti apméram no 2008. gada63, kas saistits ar butisku lauksaimniecibas pre¢u cenu kapumu
pasaulé un tam sekojoSo pieprasijuma péc lauksaimniecibas zemes platibam palielinééanose4.
Ka termina land grabbing sinonimi zinatniskaja literatiira anglu valoda tiek lietoti ar 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 darfjumi pirkuma, ilgtermina
nomas vai koncesiju veida ar zemi, ko galvenokart veic arvalstu uznémumi vai starptautiskas
korporacijas, ka art arvalstu valdibas ar meérki iegiit lauksaimniecibas, meZa, tidens vai
bioenergijas razoSanas resursus, neizslédzot viet€jo vai zemes sagrabSanu bez arvalstu
kapitala piesaistes. Neskatoties uz to, ka Sis termins zinatniskajos p&tijumos tiek plasi lietots
pédgjo 10 gadu laika, tam tomér nav vienota skaidrojuma. Daudziem autoriem un
organizacijam ir atSkiriga pieeja un metodika, lai noteiktu, kadi darjumi ir un kadi nav
apzim&jami ka zemes sagrabSana. Tapéc zemes sagrabSanas apjoms, mérki un c€loni tiek
noverteti at§1,<irigi65, ka arT preciza un ticama informacija par Siem darjumiem ir loti
ierobezota un nepreciza®, triikstot uzticamiem empiriskajiem datiem®. Vissarezgitakais
apsprieZamais jautajums pasaules zemes sagrabSanas darijjumu konteksta ir: ka Sos darjjumus
atklat un precizi novertet™. Janem vera ar1 tas, ka ne visi darjjumi ar zemi ir parredzami
(caurskatami) un publiski pieejami, drizak tie tiek sléptieg. Tadel promocijas darba autora
ieskata katra pétijuma par zemes sagrabSanas darfjumiem vajadziga atsauce uz darba
izmantoto datu avotu, ka ari definicija, péc kadiem krit€rijiem konkrétaja petijuma tiks
identific€ti darfjumi, kas apzim&jami ka zemes sagrabSana.
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Giger M., Rist S. Boden als Investitionsobjekt — Landk&ufe und ihre internationalen Verflechtungen. S. 43.
Termins “zemes piesavinaSanas” lietots ES normativajos dokumentos, pieméram, 2016. gada 15. janvarl
publicetaja 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 rezolicija par Tanzaniju, jo ipa$i par zemes sagrab$anas jautdjumu
(2015/2604(RSP)), lietots termins “zemes sagrabsana”.

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 % $o darfjumu tika veikti ar lauksaimniecibas zemi Afrikas valstis Etiopija, Mozambika un Sudana.
Tomér lauksaimniecibas pre¢u cenu kapums nav vienigais $adu darfjumu skaita picauguma iemesls. Citi
zinatniskaja literatlira minctie iemesli ir §adi: 1) paredzamais iedzivotaju skaita picaugums pasaulé un tam
sekojoSa pieprasijuma péc lauksaimniecibas produkcijas palielinasanas; 2) partikas pre¢u nodrosinajums
valstim, kuram pa$am trikst savas lauksaimnieciba izmantojamas zemes; 3) atjaunojamas energijas politika
Eiropas Savieniba un turpmakas investicijas biodegvielas razosana; 4) spekulacijas ar zemi; 5) investiciju
diversifikacija.

% Cotula L., Oya C., Codjoe E. A, Eid A., Kakraba-Ampeh M., Keeley J., Kidewa A. L., Makwarimba M., Seide
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Multi-Country Study.

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.
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Daudzas vietas visa pasaulé, jo Tpasi Afrika, Latinamerika un Karibu jiiras regiona,
Eirazijas postpadomju valstis, Eiropa, taja skaita Austrumeiropa (galvenokart Ukraina,
Krievija, Bulgarija un Rumanija), liela apméra darfjumi ar zemi ir sasniegusi tik plasus
apmérus, ka mudina valstis pienemt I€mumus par $adu darfjumu ierobeZoSanu
(1.3. “Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo TpaSumu un nekustama TpaSuma IpaSumtiesibu
ierobezojumu klasifikacija”) un visparigo starptautisko principu pienemSanu, kas liktu
investoriem rikoties, ieverojot viet§jo iedzivotaju intereses.

Termins “zemes sagrabSana” misdienas tiek lietots plasaka nozimée, un ar to tiek apziméti
ne tikai tie§a nozim€ zemes (galvenokart lauksaimniecibas, mezu, piekrastes zemes, ka ari
zemes zem udeniem, zemes v&ja energijas iekartu buvniecibai un pilsétu apbives
paplasinasanai vai zemes ar citu lietoSanas mérki) sagrabsanas darijumi, bet ari jebkuri
darTjumi, kas vérsti uz zemes resursu ieguvi. Saskana ar piekluves sp€jas teoriju (anglu val. a
theory of access)’, vértejot nekustama Ipa§uma izmantoSanas iespéjas, jaievéro — zemes
sagrabSana iesp&jama, neiegustot tieSas zemes IpasSumtiesibas, bet ieveérojot darfjjuma pusu
konfidencialitates vienoSanos, tad 1paSumtiesibas var biit sléptas, ka arT darfjjuma bitiba var
biit ne tikai zeme, bet citi no zemes izrietoSie resursi, pieméram, tdens (anglu val. water
grabbing)™, kas jo Tpasi aktuali ir regionos, kur fidens resurss ir ierobeZota daudzuma un ta
nozimiba veért§jama kopsakariba ar zemes pieejamibu.

Institiicijas, kas visvairak pieveérsus$as zemes sagrabSanas pétijjumiem un uz kuru
apkopoto informaciju atsaucas citi petnieki visa pasaulée

Bitisku ieguldfjumu zemes sagrab3anas pétijumos veicis “Zemkopibas Studiju Zurnals”
(Journal of Peasant Studies) ar ta redaktoru Saturnino Borras junioru (Saturnino Borras Jr.)
vadiba, kas uzskatams par visrazigako pétniecibas institiiciju ar vislielako zemes sagrabSanas
darfjumu publikaciju skaitu. 2011. gada 6.—8. aprili Saseksas universitaté (Univesity of Sussex)
Anglija notika Attistibas pétijumu institiita (Institute of Development Studies) un “Zemkopibas
Studiju Zurnala” organizéta pirma konference par zemes sagrab$anas darfjumiem — “The first
international conference on Global Land Grabbing”. Tai sekoja ari otra konference — “Global
Land Grabbing I1” — Kornela universitaté (Cornel University) ASV 2012. gada oktobri un tresa
konference — “Land Grabbing: Perspectives from East and Southeast Asia” — Cang Mai

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 darjjumiem visa pasaul€, noradot investiciju sanéméju valsti, ka arT investoru
valsti. Dati tiek iegiiti no Sadiem avotiem (parasti izmantojot vairakus avotus): 1) zinatniskie
petijumi, 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 iegtt
zemes resursu izmantosanas tiesibas pirkuma, nomas vai koncesiju veida, ja darfjums saistits

" 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.
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ar lauksaimniecibas zemi, meza zemi vai meza izmantoSanas iesp&jam (kokmaterialu ieguvi),
atjaunojamas energijas razoSanu, emisijas kvotu tirdzniecibu, ripniecibu, atjaunojamas
energijas razoSanu un tarismu valstls ar zemiem un vidéjiem ienakumiem, ka ari atbilst
Sadiem kritérijiem: 1) darfjums 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”® un institcijas’®, kas
savos petijumos atsaucas uz datiem, kas iegiiti no $i projekta. Saskana ar Land Matrix datiem,
lidz 2018. gada beigam Latvija nebija darfjjumu ar nekustamo ipaSumu, kam biitu zemes
sagrabSanas pazimes, tomér ir pamats uzskatit, ka Land Matrix dati nepictickami noverté
patieso darfjumu apméru’.

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 iegiiti no sabiedrisko mediju
zinojumiem. Pamatojoties uz iegiitajiem datiem, izveidota pasaules zemes sagrabSanas darfjjumu
karte, kas uzrada, ka Latvija ir veikts tikai viens zemes sagrabSanas darfjums, 2015. gada
iegtstot 1895 ha zemes Tpasumtiesibas. To bija veikusi Ingleby Company no Danijas, kas pieder
Rausingu (Rausing) gimenei. Saskana ar GRAIN datiem Rausingu gimenei 2015. gada piedergja
102 843 ha lauksaimniecibas un meza zemes Argentina, Australija, Latvija, Lietuva,
Jaunzelande, Peru, Rumanija, Urugvaja un ASV. Promocijas darba autors uzskata, ka §1 karte ir
nepilniga un to nevajadzétu izmantot ka informacijas avotu zinatniskos pétjjumos, tadel
promocijas darba veikts padzilinats pétijums, lai atbildétu uz jautajumu — vai ir pamats uzskatit,
ka Latvija ir novérojamas starptautiskas zemes sagrab$anas pazimes.

Nozimigus pétjjumus par zemes sagrabSanas darfjumiem ir veiku$i Pasaules Bankas
specialisti. Tatu Pasaules Bankas darbiba ir arf tikusi kritizéta’’, uzskatot, ka ta atsevisSkos
gadfjumos tieSi veicinajusi zemes sagrabSanas darfjumus, piemeram, Etiopija.
Neviennozimiga Pasaules Bankas nostdja izskaidrojama ar div€jadu meérku sasniegSanas
nepiecieSamibu: palielinat pasaules partikas precu razoSanas apjomu, veicinot investicijas
(taja skaita starptautiskas) zemkopibas nozar€, un ieverot viet€jo iedzivotaju intereses,
pasargajot tos no zemes sagrabSanas. Pasaules Bankas 2013. gada 8. aprila pazir,lojume'l78
prognozets, ka pasaules iedzivotaju skaits Iidz 2050. gadam palielinasies par vairak neka
2 miljardiem iedzivotaju, ap 2056. gadu sasniedzot 10 miljardus, kas v&l vairak palielinas

"2 Borras Jr. .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.
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. jilijja atzinums par tematu “Zemes
piesavinaSanas — bridinajums Eiropai un tie§s apdraudéjums gimenes lauksaimniecibai” (paSiniciativas
atzinums); Eiropas Komisijas 2017. gada 18. oktobra skaidrojoSais pazinojums par lauksaimniecibas zemes
iegadi un Eiropas Savienibas tiesibam.

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

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.
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pieprasijumu péc partikas precém. Tatad Pasaules Bankas specialisti secina, ka nepiecieSams
palielinat investicijas lauksaimniecibas produkcijas raZzo$anas nozaré. Sobrid pasaules valstu
riciba esoSa lauksaimnieciba izmantojama zemes platiba79, nemainot tas produktivitati, ir
nepietickama, lai apmierinatu nakotnes pieprasijjumu péc lauksaimniecibas produkcijas.
Turklat tirgti ir parak daudz spekulantu un negodigu investoru, kas izmanto zemniekus, mazo
lauksaimniecibas vienibu Ipasniekus, ka arT citus, kam triikst sp&ju aizstavet savas tiesibas, jo
1pasi valstis ar vaju zemes parvaldibas sistému. Pasaules Bankas specialisti iesaka pasargat
viet€jos iedzivotajus no zemes sagrabsanas, lietojot terminu large-scale land acquisitions, lai
neveicinatu viet§jo iedzivotaju, galvenokart nelielu lauksaimniecibas produkcijas razotaju,
nabadzibas palielinasanos. Tade] Pasaules Bankas specialistu ieteikums ir: 1) uzlabot zemes
parvaldibu, palielinot zemes IpaSumtiesibu un darjjumu caurskatamibu, atbildibu un dalibu
lémumu pienemsana; 2) aizsargat zemes ipasnieku® — taja skaita sikzemnieku — tiesibas;
3) veicinat politiku, kas atzist visa veida zemes TpaSumtiesibas un palidz sieviet®tm iegiit
vienlidzigu attieksmi, iegiistot tiesibas uz zemi; 4) veicinat sociali ilgtsp&jigas
lauksaimniecibas investicijas.

Nozimigus pétijjumus par zemes sagrabSanas darjjumiem pasaulé veikuSas ar1 citas
institdcijas, to skaita: 1) Starptautiskais Vides un attistibas institiits (International Institute for
Environment and Development; https://www.iied.org); 2) Starptautiskais Partikas politikas
institats (The International Food Policy Research Institute; http:/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.

Kopuma iespgjams konstatét, ka petijjumu par zemes sagrabSanu skaits pasaulé pedg€jos
10 gados ir biitiski audzis un katra petijjuma termins “zemes sagrabsSana” parasti tiek defin&ts
ar niansém, Ko autori uzskata par nozimigam sava pétijuma robezu noteikSanai. Promocijas
darba autors neuzskata par nepiecieSamu uzskaitit vairakas nians€s atSkirigas 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 darijumu primara pazime ir apstaklis, ka
darTjumu rezultata tiek iegiitas lielu zemes platibu (par lielu uzskatot platibu, sakot no
200-500 ha un lielaku) lietosanas tiesibas (anglu val. the power to control). Tomeér
platibas lielums katra pétfjuma ir atSkirigs, pieméram, Stokholmas Universitates
zinatnieks T. G. Ango (Tola Gemechu Ango) atzist, ka zinatniskaja literatiira nav
universalas atsavinamas zemes platibas klasifikacijas, un zemes sagrabSanas platibu
iedala maza (<100 ha), vidgja (100-1000 ha), liela (1001-10 000 ha) un loti licla

¥ Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba pasaulé katru gadu palielinds. Iznémums ir Latvija, kur, tiesi
otradi, lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba Iidz 2016. gadam turpindja samazinaties (Lauku
saimniecibu struktiira Latvija 2016. gada. Statistisko datu krajums. 13. Ipp.).

% Ppat ja to Tpaumtiesibas nav nostiprindtas visparatzita veida, bet pamatotas ar vietdja méroga tradicijam
(piemeram, Afrika) saskana ar atseviSku valstu tradicionalajam parazu tiesibu sistémam.
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(>10 000 ha) apméra darTjumosBl. Tomer par citu, labaku kritériju tiek uzskatita ne
tikai zemes platiba, bet arT darfjjuma iesaistita kapitala apjomssz. Zemes sagrabsSanas
darfjumi tick definéti tad, kad lietoSana iegutas zemes liclums ir relativi liels vai ari
kad iegadata zeme ir butiski lielaka par vid€jo viet€jo zemes Ipasnieku TpaSuma esoso
zemes platibu konkrétaja regiona.

2. Zemes sagrabSanu raksturo apstaklis, ka ta ir globala tendence pasaules vestur€, ko var
novérot ne tikai dienvidos (the Global South — Afrikas, Azijas un Latinamerikas valstTs),
bet ari ziemelos (the North — Eiropas valstis). Tomér jaatzist, ka $ada zemes sagrabSana
nav jauna tendence pasaules vestur€, jo lidzigas pazimes zemes resursu iegiisana ir bijuSas
raksturigas, pieméram, pamatiedzivotaju zemes iekaroSanai Ziemelamerika, vairakkartejai
zemes sagrabSanai Centralamerika kops 19. gs. beigﬁm83, lauksaimnieciskas darbibas
parneSanai uz arvalstim vai “lauksaimnieciskas darbibas arpakalpojumu” (anglu val.
agricultural outsourcing)® izmantoSanai kops 19. gs. 90. gadiem.

3. Zema resursu ieguves cena vai darfjumi zem tirgus vértibas. Zemes nomas maksu
“tuvu nulle1”, piem&ram, Etiopija, no 1 lidz 5 USD par lauksaimnieciba izmantojamas
zemes hektaru gada norada A. Zamersa (A. Zoomers) raksta A Critical Review of the
Policy Debate on Large-Scale Land Acquisitions: Fighting the Symptoms or Killing
the Heart? Ari zemes pirkuma darfjumiem vai koncesija iegiitam zemes resursu
izmantoSanas tiesibam, galvenokart Afrika, Latinamerika un Austrumeiropa, ir
raksturiga zema pirkuma maksa. Tomer, ja zemes 1paSnieks, arT valsts koncesiju
gadijuma, sanem zemu maksu par resursu izmantosSanu, tas ne vienmér nozimé, ka
investors samaksa zemu cenu, jo biezi $ados darijumos tiek veiktas spekulacijas ar
zemi, pieméram, Austrumeiropas valstis®.

4. Darijumi, kas saistiti ar cilvektiesibu parkapumiem. Cilvéktiesibu parkapumi, kas
saistiti ar zemes sagrabSanas darfjumiem, visbiezak ir vietgjo iedzivotaju, galvenokart
zemnieku, zemes lietoSanas tiesibu ierobezo$ana. Sadu darfjumu rezultata zemnieki
zaudg ilgstosi pastavejusas, iesp&jams, bez skaidri defin€tam Tpasumtiesibam tradicijas
balstitas zemes izmantoSanas iesp€jas, ka arT tiesibas uz partiku un nodroSinatibu ar
partiku. Pie cilvéktiesibam, kas tiek parkaptas zemes sagrabsanas darfjumu rezultata,
pieskaitamas ar1 tiesibas uz majokli, tiesibas uz iideni, tiesibas uz atbilstigu dzives
Iimeni, tiesibas uz darbu, tiesibas uz pasnoteikSanos, dzimumu Ilidztiesiba, ka ari
zemes pieejamiba.

5. Zema IpasSumtiesibu un darjjumu caurskatamiba, kas ir saistita ar1 ar apstakli, ka
dartjumi tiek slépti, un daudzas pasaules valstis, pieméram, Afrika, pastav zems zemes
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parvaldibas Iimenis, ka arT vaja zemes ipasumtiesibu registracija (anglu val. poor land
records). Paradoksali, bet tas var ari pasargat vietéjos iedzivotajus no zemes
sagrabSanas darijumiem, jo vietgjiem garanté parazas (anglu val. customary land
rights) balstitas ipasumtiesibas, kas nav “sagrabjamas”, un zeme tiek sagrabta, tikai
ievieSot jaunu zemes TpaSumtiesibu registracijas sistému “péc likumiem” (anglu val.
statutory), kas it ka tiek darits viet§jo iedzivotaju laba, tomér rezultats var but ari
pretejs. Pasaules Bankas 2011. gada péﬁjumé86 izteikts viedoklis, ka Afrika izplatitas
IpasSuma tiesibas uz parazu tiesibu pamata “pieder” valstij, tad€] zeme ir atsavinama
bez jebkadas kompensacijas, nerespekt€jot viet€jo iedzivotaju intereses. Kopuma
jakonstaté, ka musdienu starptautiskas cilvéktiesibas liek respektét un aizsargat vietéjo
iedzivotaju zemes tur€juma 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)®’. Caurskatamibas trikums ierobezo
sabiedrisko organizaciju un ieintereséto personu iesaistiS$anos sarunas un iesp&ju laikus
ietekmét darfjuma noteikumus. Tiesa gan, pastav viedoklis, ka lielaka caurskatamiba
neaizkavé zemes sagrabsanu, bet, to palielinot, darjjumi bis tikai “caurskatamaki” un
to apmers nemazinasies®™.

6. Zemes (galvenokart lauksaimnieciba izmantojamas zemes) koncentracija Eiropa.
Pieméram, Latvija lauku saimniecibu kopplatibas vid€jais lielums laika posma no
2010. gada lidz 2016. gadam ir palielinajies no 34,5 ha lidz 43,3 ha, kopgja LIZ
platiba — no 23,2 ha lidz 29,1 ha®®. Daudzas pasaules valstis §1 ir domingjoSa, pat
dramatiska® tendence, un to var novérot kopsakariba ar zemes sagrabianu. Abas T
tendences — zemes sagrabSana un koncentracija — ir vienlidz noszTgasgl, un nakotné
janem vera, ka tam ir bitiska ietekme uz socialo, ekonomisko, kultiiras un politisko
situaciju laukos un ne tikai, jo zemes TpaSumtiesibas ir viens no priekSnosacijumiem,
kas veicina identitates sajiitu un iedro$ina cilvékus palikt lauku regionos. Pieméram,
pirmas Latvijas Republikas laika 1919. gada iesakta agrara reforma, kas atbilda ari ta
laika ekonomiskajiem uzskatiem par lauku mazo saimniecibu priekSrocibam pretstata
lielsaimniecibam, bija versta uz lauku iedzivotaju noturéSanu laukos: “Agrara reforma
ir labakais lidzeklis pret misu dienu launako socialo slimibu — iedzivotaju bégsanu no
zemes. Ped€jos gadu desmitos ir noverojams, ka lauku iedzivotaji parak liela skaita
sapliist pilsétas, kur attistas bezdarbs, nabadziba, dzives apstaklu vispariga
pasliktinaSanas un dazadas citas launas paradibas. Seviski strauji bégSana no zemes ir
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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:52015IP0073&qid=
1522735862275&from=EN).

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

Lauku saimniecibu struktiira 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.

41



norisinajusies péckara gados. Tagad mes redzam tadu pavisam nenormalu paradibu, ka
pilsétas koncentrétas lielu lielas bezdarbnieku armijas, bet lauki paliek arvienu tuksaki

792 Miisdiends noticko$o lauksaimniecibas un meZa zemes

no iedzivotajiem
sagrabSanu un zemes koncentraciju varétu apzimét ka agraro reformu, kas veérsta tiesi
uz pretéjo — lauku iedzivotaju skaita samazinajumu — Ko apliecina statistikas dati.
Pieméram, Latvija iedzivotaju skaits laika posma no 2010. gada Iidz 2016. gadam ir
samazinajies visos novados, iznemot t.s. Pierigas novadus — Adazu, Babites,
Carnikavas, Garkalnes, Marupes, Ozolnieku, Salaspils, Siguldas un Stopinu. Tomér ir
pamats konstatet, ka iedzivotaju skaita samazinajums nav tie§s zemes koncentracijas
rezultats, bet kompleksu socialekonomisku ce€lonu sekas. Pastav viedoklis, Kka,
lauksaimniecibas zemes koncentracijas rezultata palielinoties vienas saimnieciskas
vienibas lauksaimniecibas zemes valdijuma esoSai zemes platibai par 10 ha,
iedzivotaju skaits attiecigaja teritorija samazinas par 1 %%, Trakstot precizakiem
aprékiniem par So tendenci, promocijas darba autors izsaka viedokli, ka iedzivotaju
skaita samazinajums zemes koncentracijas dé| ir vél lielaks, tomér, ka jau ieprieks
noradits, nav iesp€jams precizi identificét iedzivotaju skaita samazinajuma c€lonu
procentualo atbilstibu.

7. Vietéjo iedzivotaju “izdziSana” (anglu val. expulsion) no zemes. Zinatniskaja
literattira tiek lietots ari termins dispossession by displacement, pat nereti ar
vardarbibas gadijumiem®, pieméram, Lattpamerikas 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
ar1 savu identitati.

8. Zemes sagrabSanas darijumi tiek veikti, pamatojoties uz nevienlidzigiem
nosacijumiem starp investoriem un vietéjiem zemes IpaSniekiem (lietotajiem).
Visas darfjuma stadijas — pirmsliguma, sarunu, liguma noslégSanas, registracijas un
pecregistracijas — raksturiga galveno investoru (lielu starptautisku korporaciju,
investiciju fondu, arvalstu valsts institiiciju) domingjoSa pozicija sarunas par
darfjumiem ar zemi. DarTjumos 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 resursu izmantoSana, ieskaitot korupciju un sadarbibu ar
vietg¢jas varas parstavjiem, neinform&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 pelnu giist investori, nedaloties
ar viet&jo sabiedribu (anglu val. local community)®.
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Latvijas agrara reforma. Agraras reformas likuma desmit gadu atcerei. 741. Ipp.
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9. Nozimigas lauku iedzivotaju dzivesveida izmainas, kas saistitas ar zemes
izmantoSanas veida krasu parkarto$anu. Parejot no sikzemnieku un gimenes
(lauku) majsaimniecibu  zemes apstradasanas wuz lielsaimniecibu intensivo
lauksaimniecibu, dala bijuSo vietgjo sikzemnieku, kas zaud€usi zemes lietoSanas
tiesibas, kliist par algotiem darbiniekiem, dala paliek bez iztikas avota vai maina
nodarboSanos, savukart dala parcelas uz pilsétam, kas veicina pilsétu iedzivotaju
skaita pieaugumu. Biitiska $ajos gadijumos ir vietéjo zemnieku uz tradicijam balstitas
identitates nomaina un “koncentrétas liclapjoma razoSanas negativais aspekts ir
bezdarba Iimena paaugstinasanas lauku regionos, radot izdevumus socialaja joma”%,

10. ligtspejigas lauksaimniecibas apdraudéjums un vides piesarnojuma risks, kas
rodas, nomainot sikzemnieku zemes apstradasanas tehnologijas pret lielsaimniecibu
intensivo razoSanas procesu, kas paredz intensivakas lauksaimniecibas produkcijas
razoanas tehnologijas. Katra darfjuma konteksta jaizverte vides ilgtspgjiga attistiba’’:
augsnes kvalitates izmainas; Qaisa piesarnojums un aizsardziba; vietgja atkritumu
apsaimniekoSanas sistéma; vides piesarnojums; tidens aizsardziba un idens tiesibu
nodroSinajums, 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 (piemé&ram, tidens resursu); 3) klimata
1zmainam.

11. Zemes resursu nonakSana arvalstnieku valdijuma vai t. s. zemes
“arvalstniecisko§ana” (anglu val. foreignization)®. Tomér arvalstnicku iesaiste
zemes sagrabSanas darfjumos nav obligata pazime, jo, lai gan zinatniskaja literatiira
doming pétijumi par arvalstu elementa iesaisti $ajos darfjumos, vienlidz nozimiga ir ar1
viet€ja (anglu val. domestic) zemes sagrab$ana. Arvalstnicku zemes resursu ieguves
gadfjuma tas ir viens no biitiskiem argumentiem, lai ierobeZotu arvalstnieku pieeju
zemes resursiem.

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 globaliz&taka pasaule un ar to saistitie kapitala brivas plismas principi;
2) iedzivotaju skaita pieaugums un urbanizacija; 3) aizvien lielaks pieprasijums péc partikas
un bioenergijas; 4) dabisko izejvielu pieprasijuma pieaugums; 5) lauksaimniecibas un vides
politikas negativie aspekti; 6) iesp€ja spekulét ar zemes vertibas palielinasanos; 7) iesp€ja
spekulét ar partikas produktiem starptautiskaja vai vismaz Eiropas tirgii; 8) iesp€ja spekulét
uz zemes vertibas palielinaSanas uz turpmako subsidiju rekina; 9) lielo investoru vélme péc
2008. gada pasaules finanSu krizes raduSos brivos Iidzeklus ieguldit lauksaimniecibas zemg,
jo tas ir stabils investiciju veids.

% Eiropas Ekonomikas un sociilo lietu komitejas atzinums par tematu “Zemes piesavinasanas — bridinajums

Eiropai un tie$s apdraud€jums gimenes lauksaimniecibai” (paSiniciativas atzinums).

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

Fairbairn M. Foreignization, Financialization and Land Grab Regulation.
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http://www.varam.gov.lv/lat/darbibas_veidi/vides_izglitiba/
http://www.varam.gov.lv/lat/darbibas_veidi/augsnes_kvalitate/
http://www.varam.gov.lv/lat/darbibas_veidi/gaisa_aizsardziba/
http://www.varam.gov.lv/lat/darbibas_veidi/apsaimniekosana/
http://www.varam.gov.lv/lat/darbibas_veidi/apsaimniekosana/
http://www.varam.gov.lv/lat/darbibas_veidi/piesarnojums/

Zinatniskaja literatiira min&ti gan Sie, gan ari citi galvenie zemes sagrabSanas iemesli:

1) paredzama pasaules iedzivotaju skaita paliclinaSanas un ar to saistita partikas precu
pieprasijuma palielinaSanas;

2) zemes resursu ierobezotiba pasaulg;

3) partikas produkcijas piegades nepiecieSamiba valstis ar nepietickamu lauksaimnieciba
izmantojamas zemes platibu;

4) atjaunojamas energijas politika Eiropas Savieniba un ar to saistitas investicijas
biodegvielas razoSana;

5) spekulacijas ar lauksaimnieciba izmantojamo zemi un lauksaimniecibas produktiem;

6) strauj$ zemes resursu ieguves rapniecibas, tiirisma un urbanizacijas pieaugums.

Promocijas darba uzdevums ir noskaidrot, vai starptautiskas zemes laupisanas pazimes ir

noverojamas ar1 Latvija.

Zemes sagrabsanas darijjumu pazimes Latvija

Viena no galvenajam sekam, ko pasaulé pédeja desmitgade izraisijusi globalizacija un
valstu atvértibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo ipaSumu palielinasanas, ir liela
apmera arvalstnieku investicijas nekustama ipasSuma 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 sagrabSanas darfjumi. Saskana ar starptautiskas
bezpelnas organizacijas GRAIN (https://www.grain.org/) datiem Latvija ir noticis tikai viens
zemes sagrabSanas pazimém atbilstoSs darfjums, proti, 2016. gada. Eiropas Parlamenta 2015.
gada pasttitaja pétijuma par lauksaimnieciba izmantojamas zemes sagrabsanas apjomu ES,
atsaucoties uz novecojoSu informaciju, konstatéts, ka Latvija arvalstniekiem piederosas
lauksaimnieciba izmantojamas zemes apmérs ir 2 %

Promocijas darba uzdevums ir noteikt, vai Latvija ir novérojamas starptautiskas zemes
sagrabSanas pazimes. Lai to noskaidrotu, tika veikts pétjjums (8aja nodala turpmak —
“Petijums”), kura apkopoti dati par apmeéram 400 uznémumiem, kuriem vairums kapitala dalu
pieder arvalstu fiziskam vai juridiskam personam (8aja nodala turpmak — “arvalstniekiem”),
ka arT katram pieder vismaz 500 ha lauksaimniecibas vai meza zemes, kas atrodas viena
Latvijas novada™®. Peétijuma izmantoti LR zemesgramatas, Valsts zemes dienesta un LR
Uzpémumu registra dati. PEc tam tika noteikta arvalstnieku TpaSuma esosas lauksaimniecibas
un meza zemes platiba katra no Latvijas novadiem. Tika konstatéts, ka arvalstniekiem
piederoSiem uznémumiem, kuriem piederéja vismaz 500 ha zemes viena novada, kopuma
Latvija 2017. gada 1. janvari piederéja 340 344 ha lauksaimniecibas un meza zemes jeb
apméram 8 % no kop@jas Latvijas LIZ un meZa zemes™". Latvija janem véra, ka vairakos datu
avotos atSkiras LIZ un meZa zemes platiba. Dati par lauksaimnieciba izmantojamas zemes

% Kay S., Peuch J., Franco J. Extent of Farmland Grabbing in the EU. P. 20.

100 Viesturs J., Auzing A., Snore I. Indications of Gentle Forest Land Grabbing in Latvia.

101 Saja petijuma tika izmantoti dati no VZD par zemi ar noteiktu zemes lictoganas “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”.
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platibu var atSkirties lidz pat 25 %'%. Galvenas atSkiribas datu avotos rodas, lietojot: 1) zemes

lietoSanas meérki “lauksaimnieciba izmantojama zeme™ %

, ko savos aprékinos izmanto
Latvijas Centrala statistikas pﬁrvaldelO4; 2) zemes lietoSanas kategoriju “lauksaimnieciba
izmantojama zeme™®, kura ietilpst LIZ zemes lietoSanas veidi — aramzeme, auglu darzs,
plava un ganibas; 3) atseviskos p&tijumos dati tiek analiz&ti, par avotu izmantojot LR Lauku
atbalsta dienesta informacijas sist€mas datus, ka arT p€c vienotiem platibas maksajumiem

pieteiktajam lauksaimnieciba izmantojamajam platibam.

1.2. tabula

10 novadi katra Latvijas regiona (Kurzemé, Zemgalg, Vidzemé un Latgalg), kuros ir
vislielakais arzemnieku meza un lauksaimniecibas zemes Ipasumtiesibu Tpatsvars

Latgale Vidzeme Zemgale Kurzeme
Meza Meza Meza Meza
Novads zeme, % Novads zeme, % Novads Zeme, % Novads zeme, %
Zilupes 52,39 Limbazu 11,29 Krustpils 9,71 Dundagas 6,02
Ludzas 40,37 Aluksnes 11,21 Kokneses 451 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 LIZ, % Novads LI1Z, % Novads LIZ, % Novads LIZ, %
Zilupes 27,50 Madonas 10,59 Auces 24,41 Skrundas 12,57
Ludzas 24,54 Altksnes 9,24 Skriveru 20,13 Dundagas 9,69
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 Prickulu 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,
Re&zeknes novada, Dagdas novada, Aglonas novada un Kraslavas novada —, t. 1., pasvaldibas,

192 1 auku attistibas programma 2007.-2013. gadam
(http:/Amww.arei.Iv/sites/arei/files/files/lapas/\VPM_atskaite_ LANN.pdf).

103 Saskana ar LR MK 2007. gada 21. augusta noteikumiem Nr. 562 “Noteikumi par zemes lietosanas veidu
klasifikacijas kartibu un to noteikSanas kritérijiem”.

104 T auksaimnieciba, meZsaimnieciba un zivsaimnieciba (http://data.csb.gov.Iv/pxweb/Iv/lauks/lauks__ikgad
03Augk/?tablelist=true&rxid=ce8aac91-f2b0-4f13-a25d-29f57b1468fh).

105 Saskana ar LR MK 2006. gada 20. jinija noteikumiem Nr. 496 “Nekustama ipaSuma lietosanas mérku
klasifikacija un nekustama Tpasuma lietosanas mérku noteikSanas un mainas kartiba”.
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kuras ir valstt lielaka arvalstnieku meZa zemes paSumtiesibu dala. Mérkis bija tikties ar 10
vietgjiem paSvaldibu parstavjiem: septiniem paSvaldibu vaditajiem, diviem pasvaldibu
deputatiem un vienu intervijai norikotu kvalificétu pasvaldibas specialistu. Interviju mérkis
bija noskaidrot pasvaldibu parstavju viedokli par iesp&jamu starptautisko zemes sagrabsanu
novados (interviju rezultati apkopoti 1.3. tabula).

1.3. tabula

Aptauju, kas veiktas ar 10 pasvaldibu parstavjiem par zemes sagrabsanas pazimém noteiktos
Latgales novados (Karsavas, Ciblas, Ludzas, Zilupes, R€zeknes, Dagdas, Aglonas un
Kraslavas), rezultati

Nr. p. k. Zemes sagrabSanas pazimes Ja Ne Dalgji
1. DarTjumi 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 darfjumu 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 nosacijumiem starp investoriem un 5 4 1
vietgjiem zemes TpaSniekiem

Ilgtspgjigas lauksaimniecibas apdraud&ums un vides
piesarnojuma risks

Nozimigas lauku iedzivotaju dzivesveida izmainas, kas
saistitas ar zemes izmantoSanas veida krasu parkartosanu

Darfjumus ar lauksaimniecibas un meza zemém 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 ierobeZojumus tieSu atsavinaSanas
darfjumu ar zemi veik3anai Latvijas lauku apvidos. Sie ierobezojumi tika pagarinati lidz
2014. gada 30. aprilim. Tie motivgja arzemniekus “apiet” Sos ierobezojumus, dibinot tadus
uznémumus Latvija, ar kuriem var€ja veikt netieSos zemes atsavinaSanas darjjumus. No
2014. gada 1. maija ES dalibvalstu vai EEZ valstu, vai Sveices Konfederacijas juridiskajam
un fiziskajam personam ir vienadas iespgjas iegiit zemi Ipasuma saskana ar tadiem paSiem
noteikumiem ka vietgjiem darfjumu subjektiem. Tomér pat péc zemes iegliSanas Tpasuma
liberalizacijas 2014. gada arvalstnieki zemes iegadei turpina izmantot juridiskas personas. Ta
rezultata 2017. gada tikai apm&ram 0,5 % no kop€jas zemes platibas Latvijas lauku teritorijas
piedergja arvalstu fiziskajam personam. Savukart Latvija registrétam kapitalsabiedribam ar
arvalstu kapitala piederibu, galvenokart Zviedrijas, Norvégijas, Danijas, Vacijas,
Luksemburgas, Niderlandes, Kipras, Austrijas, Lietuvas, G&rnsijas, Igaunijas un Belgijas
(1.1. att.), pieder lielaka dala no arvalstniekiem piederosas lauksaimniecibas un meza zemes
platibas Latvija — apméram 8 %.
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Latvijas kapitalsabiedribas ar arvalstu kapitala piederibu — zemes
1pasnieki pec kapitala piederibas valsts.

1.1. 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 Tpasuma eso$a meza
zemes dala ir vislielaka, Zilupes novada pat sasniedzot 52,39 % no kop€jas novada meza zemes
platibas. Tadgel jautajums, vai Latvija ir noverojamas zemes sagrabSanas pazimes, tika riipigak
pétits, analizjot meza zemes IpasSumtiesibas Latgale (1.2. tab.). Par zemes koncentraciju
Latgale liecina fakts, ka meza zemes ipaSniekam Latvija piedero$a videja zemes platiba ir
10,5 ha (kopuma 144 000 privato mezu pasnieku Latvija pieder 1 516 164 ha meza zemes),
savukart vidéja zemes platiba, kas piedergja vienam uzpémumam 2017. gada 10 Latgales
novados ar lielako arzemnieku meza zemes TpaSumtiesibu patsvaru, bija 1237 ha; turklat
vairakiem no Siem uznémumiem ir saistita Ipasnieku struktiira. Kopuma ir pamats secinajumam,
ka Latgale arvalstnieku IpasSuma esosas zemes platibas pedgjos gados vairs btiski nepalielinas,
un ir pat noverojama tendence, ka arvalstu meZsaimniecibas uznémumi atsavina
lauksaimnieciba izmantojamo zemi viet§jiem zemniekiem, ja to nav iesp&ams apmezot. Tas
atbilst vispargjai tendencei valstt — kop$§ 2018. gada 2. ceturkS$na Latvija arvalstnieku pardoto
nekustamo Tpasumu skaits parsniedz arvalstnieku nopirkto Tpasumu skaitu.

Vietgjo pasvaldibu parstavji intervijas uzsveéra, ka arvalstnieku Tpasuma esos$a zeme tiek
parvaldita labi vai pat labak, salidzinot ar vietgjiem zemes IpaSniekiem piederoSo zemi. Starp
arvalstnieku zemes Tpasniekiem Latvija lielakais zemes Tpasnieks ar vairak neka 100 000 ha
zemes ir Zviedrijas uznémums Bergvik Skog. 2018. gada uzn€mums par 324 miljoniem eiro
tika pardots citam zviedru uznémumam Sédra. SIA Bergvik Skog ir dabai draudzigs
mezsaimniecibas uzp@mums, ko apstiprinajusi Meza 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 uznémumu
saimniecisko darbibu Latvija raksturo: 1) FSC principu ievérosana mezsaimnieciba; 2) augsta
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zemes parvaldiSanas kvalitate; 3) intensiva lauksaimniecibas zemes ar zemu lauksaimniecisko
vertibu apmezosana; 4) neapmeZzotas zemes un izcirtumu apmezosana.

Viena no zemes sagrabSanas pazimém ir viet€jo iedzivotaju “izdziSana” no zemes. Ari
Latvija novérojama vietéjo iedzivotaju skaita samazinaSanas novados, kur tiek veikts
vislielakais starptautisko darfjumu ar nekustamo ipasumu skaits. Vid&jais iedzivotaju skaita
samazinajums Latvija laika posma no 2010. gada 1. janvara lidz 2016. gada jtlijam 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 %, Rézeknes nov. — 9,65 %). Tomér iedzivotaju skaita samazinasanas iemesls
nav tieSas zemes sagrabSanas darfjjumu sekas, to rada komplekss sociali politisko faktoru
kopums, ko apstiprinaja ar intervijas ar pasvaldibu parstavjiem (1.3. tab.).

Intervijas ar Latgales paSvaldibu parstavjiem apliecinaja, ka cena, par kadu arvalstu
uznémumi ir ieguvusi TpaSuma lauksaimniecibas un meza 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 Ipasums tiek pardots neilga
laika perioda péc ta iegades. To apliecinagja ari VZD 2012. gada péetijums par
lauksaimniecibas un meza zemes tirgu: “Aptuveni 25 % darfjjumu meZa zemes tirgi ir
spekulativi darfjumi — zeme tiek nopirkta un pe&c neilga laika pardota. Lauksaimniecibas
zemes tirgll spekulativo darfjumu skaits ir aptuveni 17 %. AtseviSkos novados spekulativo
darfjumu 1patsvars ir augstaks, pieméram, Aliksnes novada 30 % darfjumu ar
lauksaimniecibas zemi un 40 % darfjumu ar meZa zemi ir spekulativi”'%.

Pamatojoties uz So P&tljumu par zemes sagrabSanas pazimém Latvija, var secinat, ka
Latgale ir novérojamas zemes sagrabsanas pazimes — darfjumus 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, tadel promocijas darba autors $§ados gadijumos ierosina ieviest
jaunu terminu, to apziméjot ka “maiga” vai “laipna” zemes sagrabSana (anglu val.
gentle land grabbing'®"),
vietgjo paSvaldibu parstaviji, ta jo 1pasi spilgti izpaudas gadijumos, kad arvalstnieki uzpirka un

jo to raksturo augsta ipaSumu parvaldiSanas kvalitate. Ka atzina

apmezoja tas zemes platibas, ko vietgjie ipasnieki ilgstosi nebija izmantojusi lauksaimniecibas
produkcijas razoSana, ka ar1 nebija kopusi un atjaunojusi meza izcirtumus.

106 Nekustama ipasuma tirgus parskats par 2012. gada 4. ceturksni. Lauksaimniecibas un meza zemes tirgus.
15. Ipp.
97 Viesturs J., Auzing A., Snore I. Indications of Gentle Forest Land Grabbing in Latvia.
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2. STARPTAUTISKO DARIJUMU AR NEKUSTAMO
IPASUMU IEROBEZOJUMU PAMATOJUMS UN VALSTS
ATVERTIBAS STARPTAUTISKAJOS DARIJUMOS AR
NEKUSTAMO TPASUMU IZVERTESANAS
KRITERIJU TEORETISKIE ASPEKTI

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

Salidzino§a vésturiska 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 vesture liecina, ka valstis ar
lidzigu razo$anas resursu pieejamibu, geografisko atraSanas vietu un citiem arpus socialas vides
esoSiem faktoriem pastav biitiskas ekonomiskas attistibas atSkiribas. Zinatniskaja literatiira

ekonomisko attistibu ietekm&joso socialo faktoru raksturoanai tiek izmantoti dazadi jedzieni'®®,

piem&ram, “ieradumi”, “kultiira”, “religija”, “socialais kapitals”, “morale”, “IpaSumtiesibas”,
“taisnigums” u. c. Institucionalas ekonomikas zinatnieku vidd vienojoSs ir uzskats, ka
institucionalie faktori nosaka valstu savstarp&jo konkurenci un tadeél pastav bitiskas
ekonomiskas attistibas atSkiribas pasaules valstu starpa.

Jau viens no pirmas paaudzes institucionalas ekonomikas skolas parstavjiem DzZons
Kommons (John R. Commons) 1931. gada sava darba “Institutional Economics”, integrgjot
ekonomikas teorija cilveku uzvedibas socialo dimensiju, uzsvéra, ka ekonomikas teorija
galvenajam pétijjumu objektam jabut darfjjumam vai transakcijai ka darbibai (anglu val.
activity) un ta dalibnieku izp&tei un ka tirgus nav vienigais saimnieciska procesa regulators*'’,
Ta ir butiska pazime arl jaunas institucionalas ekonomikas parstavju uzskatos, saskana ar
kuriem pétijumu priekSmets ir darfjums ka process, pretgji 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 regul@ tirgu. Vin$ 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” bltu jaaizstaj ar terminu “tiesiskums”) ir gal€jais sabiedriskas
gribas kritérijs, lai saglabatu taisnigumu sabiedriba. Ari Adams Smits jau 18. gs. uzsvéra, ka
“tirdznieciba un riipnieciba reti var uzplaukt jebkura valsti, kura nav zinama uztic€Sanas

valdibas taisnigumam™'*?

. DZ. Kommons uzskatija, ka ekonomikai valsti nepiecieSama
caurskatama, godiga un spéciga parvaldiba, kas administré likumus un efektivi uztur

pilsonisko kartibu, tomé&r valdibam ir viegli kltit koruptivam, likumdoSanu paklaut atsevisku

108
1
110
111
1

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

Vitola A. Institliciju socialekonomiskas ietekmes novértésana. Promocijas darbs. 17. Ipp.

Krilovs L. Ekonomiskas domas retrospekcija. 125. lpp.

International Real Estate. An institutional approach. Ed. by Seabrooke W., Kent P., Hwee Hong How H. P. 5.
2 Smith A. An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of Nations. p. 710.
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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
realiz€ta, izmantojot institiiciju tiklu valstu valdibu, uznémumu, arodbiedribu, gimenes,
baznicas, socialo normu un citu institiiciju veida, tadejadi veidojot un regul&jot individu
darbibu. Institicijas, 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, kopligumos,

i1 e _ e . - .. _ o.._ 11
socialajas normas, religiskajas doktrinas, &tikas principos un tradicijas*’.

), kas nov€rojamas 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 institticijas ka uznmumi, demokratija, puritanisms un
tamlidzigas “padara iesp&amu” industrialas ekonomikas attistibu? Un dod atbildi: ja
institucionala struktiira, kas domin&ja Rietumeiropa p&d&jos piecu gadsimtus pirms
ripnieciskas revollcijas, butu bijusi pietiekami stingra, lai kavétu tehnologiskas parmainas,
tad, bez saubam, parmainas nebiitu notikusas. Tatad institlicijas attistibu var gan kavét, gan
veicinat. Otrs $1 zinatnieka biitiskais jautajums bija — kadas ir ekonomiska progresa socialas
sekas. Vins$ secinaja, ka ekonomika progrese, ja to regulé tirgus un konkurence, tomér, lai
sasniegtu socialo taisnigumu, jebkuram ekonomiskam labumam ir jabiit ne tikai tirgus, bet art
socialai vertibai, kas ir privato, valsts un sabiedrisko institticiju ieguldijums sabiedribas dzives
procesa nodroginasana®’®.

Miisdienu jaunas institucionalas ekonomikas virzieni galvenokart péta darfjjumu veikSanas
izmaksas, Tpasumtiesibu nozimi ekonomika un ligumu slégSanas teoriju. D. Norts (Douglass
North) sak no vienkar$a novérojuma, ka cilvéku sadarbibai nepiecieSami uzvedibas noteikumi,
proti, institucionalie ierobezojumi, kas galu gala parada individu iespgju kopumum. Jauna
institucionala ekonomika censas izprast individu ekonomiskas aktivitates, izmantojot pieeju, kas
pieskir nozimi politiskajai un tiesiskajai videi, kura §is darbibas notiek, ka arT uzskatiem, kadi
individiem ir vinu konkrétaja vide. Saja skatfjuma ekonomiskas aktivitates, ekonomiskas
organizacijas un ekonomikas politika nekad neeksiste vakuuma, bet vienmér plasaka sociala
konteksta®, Tirgus konceptuali tiek definéts ka socialo normu, ligumu, nodibinato attiecibu, ka
ar1 neformalo attiecibu saistiba, ko virza sarezgitu formalo un neformalo normu kopums. Tatad
jaunaja institucionalas ekonomikas teorija institicijas tiek definétas ka spé€les noteikumi

113 Kaufman B. E. The Institutional Economics of John R. Commons: Complement and Substitute for Neoclassical

Economic Theory. P. 14.

Kaufman B. E. The Institutional Economics of John R. Commons: Complement and Substitute for Neoclassical
Economic Theory. P. 15.

15 bid,

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

17 North D. C. Institutions, Institutional Change and Economic Performance. Political Economy of Institutions and
Decisions P. 67.

Boettke P. J., Coyne Ch., Leeson P. T. Comparative Historical Political Economy. P. 292.
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sabiedriba vai sabiedribas raditi ierobeZojumi, kas veido cilvéku mijiedarbibu™".

Jaunas institucionalas ekonomikas parstavji institiicijas iedala: 1) formalajas, kas
iedalamas politiskajas (piemeram, valsts konstitlicija), ekonomiskajas (piemeram,
ipaSumtiesibas un komerctiesibas) un tirgus dalibnieku saistibu tiesibas (piem&ram, pirkuma
ligums); 2) neformalajas, privati (sabiedriba) noteiktajas institticijas ka vertibas, normas un
uzskati. Institliciju istenoSanas mehanismi, kas tick stenoti ar valsts varu (pieméram, soda
izpildiSanu) vai sabiedribas sankcijam (pieméram, reputacijas zaudéSanu), nodro$ina 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. HodZzsons (Geoffrey Hodgson) institticijas definé ka
iedibinatu un izplatitu socialo noteikumu sisttmu, kas strukturé 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 savstarp&ji
pakartotam darbibam, lai apmierinatu dazadu ekonomisko un socialo intereSu vajadzibas un
prasibas, kas savukart ir saistitas ar vienosanos par nekustama Ipasuma TpaSumtiesibu pareju,
ipaSuma nodoSanu (registraciju), finanséSanu, ka ari citam ar So darfjumu saistitam
aktivitateém. Jaunas institucionalas ekonomikas parstavji R. Kouzs (R. Coase) un D. C Norts
pretéji neoklasiskas skolas ekonomistiem savos pétijumos lielu nozimi veltijusi darijumu
veikSanas izmaksam (anglu val. transaction costs; vacu val. Transaktionskosten), uzsverot, ka
Sts 1ek$€jas (saistitas ar uznémuma administrativo struktiiru) vai argjas (saistitas ar nekustama
IpaSuma tirgu) izmaksas rodas darfjjuma procesa, pastavot informacijas trilkkumam, produkta
novertéSanas izmaksam, Tpasuma tiesibu izp&tes un aizsardzibas izmaksam, ka ar1 izmaksam,
kas saistitas ar l[igumu noslégSanu un izpildi.

Biitisku pienesumu pétijumos par transakciju izmaksam devis Nobela prémijas laureats
ekonomika O. I. Viljamsons, kas savus pétijumus veicis galvenokart par darfjumu veik3anas
1izmaksam ekonomika. Vins tas salidzina ar slides berzes spéku fizika, kas kave kustibu, —
berzes ekonomiskais ekvivalents ir darfjumu izmaksas, turklat ekonomiskajas attiecibas
iesaistitas puses nedarbojas harmoniski, biezi ir parpratumi un konflikti, kas rada kav&jumus,
bojajumus un citus darbibas traucéjumu5121. Tatad nekustama ipaSuma 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
nekustama TpaSuma pirkuma maksai. Darfjumu veikSanas izmaksas veidojas, veicot ari Citus
darfjumus ar nekustamo 1paSumu, pieméram, marketinga izmaksas nomas un ires gadijuma,
tiesibu nostiprinaSana zemesgramata, t. sk. nomas liguma, hipotekas u. c. Tadel, nemot véra,
ka darfjumu veidu ir daudz, tie ir a‘[§l,<iﬁgi122 un katram ir savas, atSkirigas papildizmaksas,
katra pétijuma jadefing, kas tiek saprasts ar $o terminu. O. I. Viljamsons parstav viedokli, ka

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

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

121 williamson O. E. The Economics of Organization: The Transaction Cost Approach. P. 552.

122 Ipid., P. 568.
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institiiciju eksistence ir vérsta uz to, lai samazinatu darfjuma veikSanas izmaksas, un
konkurences apstaklos tam, kas nepilda So funkciju, biitu japazid.

Pastav vairakas darjjumu veikSanas izmaksu klasifikacijas pieejas, tade] katra konkrétaja
gadijuma, kad tiek veikti darjumu veikSanas izmaksu aprékini vai atsevisku valstu
salidzinajums, vispirms janoskaidro, kas tiek ietverts termina “transakcija” jeb “darijums”, ka
ar1 janem vera, ka valstis ir dazadas tiesibu sist€émas un tade] atSkirigas pasSuma tiesibu parejas
procediiras. Pieméram, romanu-germanu tiesibu sistémas valstis notaram ir butiska funkcija
darfjumos ar nekustamo ipasumu, savukart anglo-amerikanu tiesibu sistémas valstis darijumos
ar nekustamo Tpasumu notara funkciju vispar nav. Zinatniskajos pétijjumos 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 darijumu veikSanas izmaksu konceptam, S$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 (angl val. search and information costs); 2) kaulésanas un lémumu
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) darjjumu veikSanas
izmaksas iedala: 1) noteiktas (anglu val. fixed), kas saistitas ar institucionalo prasibu
ievérosanu; 2) mainigas (anglu val. variable)'?®, kas saistitas ar darfjuma apméru.
Otrs $o autoru darfjumu veikSanas izmaksu iedalijums ir: 1) ar tirgu saistitas
izmaksas (anglu val. market transaction costs); 2) parvaldibas izmaksas (anglu val.
managerial transaction costs); 3) izmaksas, kas saistitas ar formalo un neformalo
pilitisko organizaciju izveidoSanu, uzturéSanu un izmainam (anglu val. political
transaction costs).

4. 0. 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”'?
(atsavinaSanas) sagatavoSanu, sarunas un liguma noslégSanu”. Tatad ex post

ka pirmstransakcijas (ex ante) izmaksas wuzskaita “liguma

transaction izmaksas ir tas, kas rodas péc atsavinaSanas liguma noslégsanas. To var
piemérot tikai ar noteikumu, ka darfjuma “galvenais notikums” ir liguma noslégsana,
kas biitu piemérojams anglo-amerikanu un romanu tiesibu sist€émas valstis, pieméram,
Francija un Belgija, kur IpaSumtiesibas pariet ar atsavinasanas liguma noslégSanas
bridi, savukart germanu tiesibu sistémas valstis, kur atsavinasanas ligums ir
konsensuals darjjums un nekustama Ipasuma darfjuma veikSanai nepiecieSama
IpaSumtiesibu registracija zemesgramatas, $ads iedalijums nav piemérojams. Savukart

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

124 Vitikainen A. Transaction costs concerning real estate. In: Stubkjaer E., Frank A., Zevenbergen J. Modelling real
property transactions. An overview. P. 103.

1% Ibid.
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péc zviedru zinatnieces S. Lindkvistas (S. Lindqvist) definicijas darfjuma veikSana ir

tad, kad “vecais” 1paSnieks TpaSumu ir pardevis “jaunajam”126

, un 8ada gadijuma
darfjuma veikSanas ex post izmaksas biitu rékinamas ka tas, kas seko péc nekustama
pasuma registracijas, gan germanu tiesibu saimes, gan ari Skandinavijas valstis. Sis
iedalijuma veids butu labi piemérojams darjjumos ar kustamo ipasumu, bet
nepiemérots darfjumos ar nekustamo TpaSumu germanu tiesibu sist€mas valstis, kur
pec tiesibu registracijas ex post transaction izmaksas ir minimalas vai visbiezak
nekadas. Lidzigu secindjumu var attiecinat uz darijjuma laiku, kas apzim&jams ka
“pecregistracijas posms”.

5 J. M. Kuviglijs (J. M. Quigley) uzsver, ka darjjumu veikSanas izmaksas darijumos ar
dzivojamo nekustamo 1pasumu, kas péc biitibas attiecinams ar1 uz citiem nekustama
Ipasuma veidiem, biitiski atSkiras no darjjumiem ar citam precém. Autors Sis izmaksas
iedala piecas grupésm.

Pastav vairaki viedokli par darjjumu veikSanas izmaksu (kas biitu apzim&jamas ar1 ka
darTjumu institucionalas izmaksasm) iedalfjumu, tome@r visus autorus vieno uzskats, ka tas ir
neizbégamas uznémuma (ar1 fiziskas personas) ieks$€jas un argjas vides ietekmes rezultata
esos$as izmaksas, kas rodas darfjuma ar nekustamo 1paSumu veikSanas procesa papildus
pirkuma maksai. Tas ir institucionalas vides ietekmes izraisitas izmaksas, KOS iesp&jams
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samazinat, pastavot kvalitativam ekonomiskajam institiicijam ’

, kas veicina darfjuma
noslégsanu visos ta etapos.

Pastavot tik plaSam  viedoklu spektram par institucionalajiem  aspektiem
130) un

atzistot, ka miisdienu socialajas zinatn€s neviens vards netiek lietots biezak vai neskaidrak ka
»131

socialekonomiskajas attiecibas (anglu val. tiek lietots apzZim&jums institutional richness
“Institlicija” ", autors uzskata, ka ir augsti vért€jami p&tijumi par institucionalo vidi kopuma
(pieméram, Latvija — A. Vitola, M. Senfelde), kas palidz noteikt apstaklus ekonomiskajam
aktivitatem konkréta valstt kopuma. Tomer promocijas darba autors par sava pétijuma merki
noteicis valsts atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo ipasumu ASDNI kritériju
noteiksanu un ASDNI indeksa aprékinasanu, kas ir detalizéts starptautisko darijumu ar
nekustamo ipaSumu veikSanas institucionalas vides novertéjums.

2.2. ASDNI Kriteériju noteiksana

Analizgjot, cik kada valsts ir atvérta starptautiskajos nekustama IpaSuma atsavinasanas
darfjumos, parasti zinatniskaja literatiira tick analizéts viens vai vairaki institucionalie aspekti,
pieméram: 1) ierobezojumu Iimenis (1.3. “Arvalstnieku darfjumu ar nekustamo TpaSumu un
nekustama TpaSuma TpaSumtiesibu ierobezojumu klasifikacija”); 2) caurskatamiba; 3) darjjumu

126 1 indquist S. Transaction Costs for Single-family Houses: An International Comparison. P. 26.

127 Quigley J. M. Transacting Costs and Housing Markets.

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

129 Vitola A. Institiiciju socialekonomiskas ietekmes novértésana. 26. Ipp.

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

131 Ayres C. E. Theory of Economic Progress. A Study of the Fundamentals of Economic Development and
Cultural Change.
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ar nekustamo Tpasumu vai investiciju apmeérs, t. 1., skaits, platiba, investiciju vai tieSo darijjumu
summa kada noteikta laika perioda (1.2. “Starptautisko darfjumu ar nekustamo Ipasumu un
arvalstnieku nekustama TpaSuma ipaSumtiesibu uzskaites principi”); 4) kadu tieSi uz
arvalstnieku investiciju piesaisti virzitu pasakumu esamiba, pieméram, piedavajot uzturésanas
atlaujas (investoru vizas) vai pat pilsonibu. Tomer tie ir tikai fragmentari valSts atvertibas
starptautiskajos darfjumos ar nekustamo 1paSumu raditaji. Savukart kvantitativie raditaji,
pieméram, darfjumu vai investiciju apmers, neliecina par valsts atvertibas starptautiskajos
darfjumos kvalitativo raditaju limeni, jo darfjumus ar nekustamo TpaSumu ietekmé plass
ieks€jo un argjo faktoru spektrs. Tatad darfjumu kvantitativie raditdji var bit augsti,
neskatoties uz pastavosajiem ierobezojumiem, vai darjjumu apmérs var biit zems, neskatoties
uz augstu atvertibas Ilimeni, pieméram, nepastavot nekadiem tieSiem ierobeZojumiem
arvalstniekiem veikt darfjumus ar nekustamo ipaSumu. Tadél, lai novertetu kadas valsts
sp€ju piesaistit starptautiskas investicijas darljjumu ar nekustamo IpaSumu veida, ka
sistemisku kvalitativo kritériju kopumu, kas liecina par valsts atvértibu starptautiskajos
nekustama IpaSuma atsavinasanas darijumos, janosaka Kritériju kopums, péc kuriem
vértéjama valsts atvértiba starptautiskajos darijjumos ar nekustamo ipasumu.

Atsevisko kritériju, nosakot katra kriterija relativo nozimigumu (svaru), kopums ka
skaitlisks raditajs tiks izteikts indeksa forma, lai raksturotu valsts atvertibas starptautiskajos
darfjumos ar nekustamo TpaSumu relativas parmainas, indeksu nosakot periodiski — reizi
gada —, un lai varétu analizet katru kritériju atseviski.

Kriteriju izveli promocijas darba autors balsta atsevisko raditaju sastopamiba zinatniskaja
literatira, dazadu valstu ekonomisko vidi raksturojoso indeksu apskatos (nodoklu pievilcibas
indekss [Tax Attractiveness Index], finansu slepenibas indekss [Financial Secrecy Index],
ekonomiskas brivibas indekss [Index of Economic Freedom], starptautiskais TpaSumtiesibu
indekss [International Property Rights Index], tirgus atvértibas indekss [Open Markets Index],
globalas konkurétspéjas indekss [Global Competitiveness Index], globalas tirdzniecibas
bridinajums [Global Trade Alert], Doing Business reitings), strukturétam intervijam ar
nozares ekspertiem, iegiito p&tijuma rezultatu un atzinu aprobacija un diskusijas zinatniskajos
seminaros un konferences.

Visplasak izmantotie valstu sociali ekonomisko vidi raksturojoSie indeksi un reitingi, kuru
atseviski kritériji, izmantojot analogijas metodi, tick lietoti ASDNI kritériju noteikSana
(izmantoto indeksu un reitingu atbilstibu ASDNI kritérijiem un elementiem — 2.1. tab.). Saja
apaksnodala lietotie ASDNI kritériju salsinajumi uzskaititi promocijas darba 3. dalas “Latvijas
atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo Ipasumu novertejuma metodikas risinajums
un ta analitisks vérté§jums” ievada. Batiski, ka vairaku indeksu noteikSanas metodologija
periodiski tiek mainita, pieméram, Doing Business reitinga kritérijs “Nekustama ipaSuma
TpaSumtiesibu registracija” (Registering property) 2016. gada papildus kritérijiem “Laiks”,
“Izmaksas” un “Procediiras” tika papildinats ar kriteriju “Zemes administracijas kvalitates
indekss”, savukart globalas konkurétsp&jas indeksa (Global Competitiveness Index) noteikSanas
metodologija 2018. gada tika mainita, lai galveno uzmanibu vérstu uz ekonomikas
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produktivitati veicino$o faktoru analizi, 1pasi nemot véra jaunakas tendences konkurétspgjas

specifika, kas ienak lidz ar globalizaciju un jaunajam digitalajam tehnologijam.

2.1. tabula

Starptautisko ekonomisko vidi raksturojoso indeksu un reitingu analogija
ar ASDNI kritérijiem un elementiem

Nr. | Indeksi un reitingi ASDNI kriterijs ASDNI kritériju elementi (3.3. tab.)
6. Skaidra nodoklu sistéma un nekustama ipasuma
Nodoklu pievilcibas Caurskatamiba nozari re_glamentéjoéie normativie akti un to
1 . > prognozgjamiba
indekss p—— —
L 14. Valsts nodeva nekustama Tpasuma atsavinasanas
Transakciju izmaksas o
darfjumos
Finan$u slepenibas o 2. Preciza un uzticama nekustama Tpasuma tirgus
2. | . Caurskatamiba . _ ..
indekss un finan§u informacija
Caurskatamiba 1. Drosas nekustama ipasuma Tpasumtiesibas
3 Ekonomiskas brivibas 3. Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate
" | indekss
Tiesie un netieSie 7.-11. Tiesie un netieSie ierobezojumi darjjumos ar
ierobezojumi nekustamo Tpasumu
Caurskatamiba 1. Drosas nekustama TpaSuma IpaSumtiesibas
3. Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate
. 1. Pirmsregistracijas posms
Laiks c.o o
3. Registracijas posms
iskai Starptautiskas S . C
4. _Sta[ptau.tlsl(als. Sarpraut S 18. Starptautiskas investicijas veicino$a valsts
ipaSumtiesibu indekss | Investicyas 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
Transakciju izmaksas 15. qu l.e ra (agenta)vpal_(g Ipojumi _ - .
16. Juridiskais nodro$inajums (notars, advokats vai
jurists)
- . 17. Administrativais sl i kcij
Administrativais ! dmlmstratwais_ slogs (12.1,1emo.t transakciju
. o o izmaksas) — dazadu atlauju un izzinu
Tirgus atvertibas (birokratiskais) slogs Co LT A
5. nepiecieSamiba, to icgliSanas sarezgitiba

indekss

Laiks

12. Pirmsregistracijas posms
1. Registracijas posms

Transakciju izmaksas

2. Valsts nodeva

3. Maklera (agenta) pakalpojumi

4. Juridiskais nodroSinajums (notars, advokats vai
jurists)

TieSie un netiesie
ierobezojumi

7.—11. TieSie un netieSie ierobezojumi darjjumos ar
nekustamo Tpasumu
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2.1. tabulas turpinajums

Globalas
konkurétspgjas
indekss

Caurskatamiba

4. Informacijas sistémas registréto datu aktualitate,
savstarpgja atbilstiba un caurskatamiba

5. Informacijas par nekustama Tpasuma
apgrutinajumiem un nekustama IpaSuma
lieto$anas iespéjam pieejamiba

TieSie un netiesie

7.—11. Tiesie un netieSie ierobezojumi darjjumos ar

ierobezojumi nekustamo pasumu
Nozarg iesaistito 20.-31. Nekustama Tpasuma nozares parstavju
profesionalitate profesionalitates [imenis
S 5. Administrativais slogs (iznemot transakciju
Administrativais . . A
T izmaksas) — dazadu atlauju un izzinu
(birokratiskais) slogs S . e
nepiecieSamiba, to iegliSanas sarezgitiba
Starptautiskas

investicijas veicinoSa
valsts politika

Starptautiskas investicijas veicinosa valsts politika

Starptautiskas
investicijas
aizsargajosa valsts
politika

Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika

Globalas tirdzniecibas
bridinajums

TieSie un netiesie
ierobezojumi

7.-11. Tiesie un netieSie ierobezojumi darjjumos ar
nekustamo pasumu:

Doing Business

Laiks

12. Pirmsregistracijas posms
13. Registracijas posms

Transakciju izmaksas

14. Valsts nodeva

15. Maklera (agenta) pakalpojumi

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

1. Drosas nekustama Ipasuma IpasSumtiesibas

2. Preciza un uzticama nekustama ipasuma tirgus
un finansu informacija

3. Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate

Caurskatamiba 4. Informacijas sisteémas registréto datu aktualitate,
savstarp&ja atbilstiba un caurskatamiba
5. Informacijas par nekustama ipaSuma
apgriitinagjumiem un nekustama Ipasuma
licto$anas iesp&jam pieejamiba
Administrativais 17. Administrativais slogs (iznemot transakciju

(birokratiskais) slogs

izmaksas) — dazadu atlauju un izzinu
nepiecieSamiba, to iegliSanas sarezgitiba
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3. LATVIJAS ATVERTIBAS STARPTAUTISKAJOS
DARIJUMOS AR NEKUSTAMO IPASUMU
NOVERTEJUMA METODIKAS RISINAJUMS UN
TA ANALITISKS VERTEJUMS

Promocijas darba gaita tika izveleti valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar
nekustamo Tpasumu novérteéSanas kritériji un tos veidojosie elementi. P&c tam Sie kriteriji,
izmantojot daudzpakapju pétniecibas Delfi un tas atvasinajuma eDelfi interviju metodes
[anglu val. Delphi method vai Delphi technique])'®, laika posma no 2018. gada 1. janvara
Iidz 2019. gada 30. jinijam tika apspriesti un novertéti ekspertu individualajas intervijas,
fokusgrupa, seminaros, ka arT ekspertu grupu aptaujas. Ekspertu intervijas piedalijas 50
starptautisko darfjumu ar nekustamo Tpasumu eksperti, un katra eksperta vertgjums tika

apkopots anketa.
3.1. tabula
ASDNI indeksa noteik$anas posmi, izmantojot Delfi un eDelfi metodes
Delfi metodes posmi | Darbibas Nr. | Darbiba

1 P&tTjuma mérka noteikSana
2 ASDNI kritériju un elementu izvéle

L 3 Intervéjamo profesiju/nodarbosanas noteik$ana
4 Ekspertu identific€Sana
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 aprékinasana

Intervéjamie eksperti tika izvEleti p&c vairakiem Kriterijiem:

1) kompetence un starpdisciplinaritate. Tika noteikti 11 profesiju/nodarbosanos
parstavji, kas uzskatami par viskompetentakajiem darfjumu ar nekustamo ipaSumu
konteksta, tadgjadi pétijums vertéjams 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;

132 pickard A. J. Research methods in information. Facet, 2007. Pp. 126-127.
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2) kompetences novértéjums. Tika vertéts, vai katrs ecksperts ir atzistams par
kompetentu dalibai pétijuma (tikai divi dalibnieki tika atziti par ASDNI novérté$anai
nepiemerotiem);

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

4) laba reputacija. Visi dalibnieki tika izraudziti no uznémumiem un institicijam ar
labu reputaciju.

Intervéjot nozares ekspertus, tika veikta petijumu aprobacija — ieglits ASDNI kritériju
noveértéjums un uzklausiti ieteikumi un labojumi, lai izveidotu ASDNI indeksa noteik$anas
metodiku.

ASDNI-2018 aptauja laika posma no 2018. gada 31. oktobra lidz 2019. gada 30. jlinijam
piedalijas 60 starptautisko darfjumu ar nekustamo ipasumu eksperti. Ekspertu aptaujas anketa
tika izveidota, izmantojot elektronisko Google aptauju riku, lietojot elektronisko saiti
“https://docs.google.com/forms/d/1zVLOjQmcKtag_1HnLVXQ2sqqfnGbOg33FwzPOiShTM
M/edit”.

Saskana ar ASDNI intervijas, fokusgrupa un seminaros aprobétajiem pétijumu rezultatiem
turpmak periodiski — reizi gada — nosakams valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar
nekustamo 1paSumu indekss (turpmak teksta — ASDNI indekss), novértgjot vairakus
kriterijus.

ASDNI ekspertu interviju un iegiito rezultatu aprobacijas rezultati ASDNI indeksa
aprékinasanai tika noteikti ASDNI kritériji un to elemanti (3.2. tab.), ka ar1 noteikts kritériju
nozimigums vai svars.

3.2. tabula
ASDNI kritériji un to elementi

Nr. p. k. ASDNI Kkritérijs ASDNI Kkritériju elementi
1. Drosas nekustama IpaSuma IpaSumtiesibas

2. Preciza un uzticama nekustama Ipasuma tirgus un finanSu
informacija
Ligumu izpilde un tiesu darbibas efektivitate
4. Valsts vienotaja datoriz&taja zemesgramata un Nekustama
1 Caurskatamiba Tpasuma valsts kadastra informacijas sisteéma registréto datu
aktualitate, savstarpgja atbilstiba un caurskatamiba

5. Informacijas par nekustama TpaSuma apgrutindjumiem un
nekustama Tpasuma lietoSanas iesp&jam pieejamiba

6. Skaidra nodoklu sistéma un nekustama TpaSuma nozari
reglament&josSie normativie akti un to prognozg&jamiba

TieSie un netiesie ierobezojumi darfjumos ar nekustamo Tpasumu
7. Lauksaimniecibas un meza zemi
TieSie un netiesie 8. Dzivokla ipaSumu

ierobezojumi 9. Komercipasumu (ar zemi)

10. M3jsaimniecibu apbiives zemi

11. Privatmajam (ar zemi)
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3.2. tabulas turpinajums

12. Pirmsregistracijas (arT izp&te, due diligence process,
nostiprindjuma lagums, pirmpirkuma tiesibas, valsts un
. kancelejas nodevu samaksa u. c.) posms
3. Laiks Coo . N
13. Registracijas posms (laiks no dokumentu iesniegSanas
zemesgramata lidz tiesnesa [émumam un Tpasumtiesibas
apliecino$a dokumenta sanemsanai)
14. Valsts nodeva
4. Transakciju izmaksas | 15. Maklera (agenta) pakalpojumi
16. Juridiskais nodro$inajums (notars, advokats vai jurists)
17. Administrativais slogs (iznemot transakciju izmaksas) — dazadu
Administrativais atlauju un izzinu nepiecieSamiba, to iegiSanas sarezgitiba.
5. Lo A S . -y . e
(birokratiskais) slogs Pieméram, pasvaldibu atlaujas arvalstniekiem, pirmpirkuma
tiesibu piedavasana u. c.
Starptautiskas
6. investicijas veicinoSa | 18. Starptautiskas investicijas veicino$a valsts politika
valsts politika
Starptautiskas
7. investicijas aizsargajoSa | 19. Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika
valsts politika
Nekustama Tpasuma nozares parstavju profesionalitates limenis
20. Makleri (agenti)
21. Notari
22. Advokati, juristi
23. Nekustama 1pasuma vertetaji
o 24. Ekonomisti
8. Nozare. 1esa1.sE1t0 25. Zemesgramatu darbinieki
profesionalitate o
26. VZD darbinieki
27. Pasvaldibu darbinieki
28. Nekustama TpaSuma parvaldnieki
29. Nekustama ipaSuma apdro§inataji
30. Nekustama Tpasuma attistitaji
31. Kreditiestazu darbinieki
Tehnologiju attistibas limenis:
L 32. Nekustama TpaSuma izp&te
9. Tehnologiju attistiba . . .
33. Datu un informacijas ieguve un apkoposana
34. Dokumentu aprite (taja skaita — ipaSumtiesibu registracija)
DarTjumus ar
nekustamo Tpasumu 35. DarTjumus ar nekustamo TpaSumu veicinosa kreditiestazu
10. NV .
veicino$a kreditiestazu darbiba
darbiba

ASDNI indeksa aprékins

ASDNI indekss nosakams, piemérojot katra kritérija relativo svaru (nozimigumu), kas tika

noteikts fokusgrupa, ka arl ekspertu individualajas intervijas, uzdodot jautajumu “Cik,

Jusuprat, katrs kriterijs butiski raksturo valsts atvértibu starptautiskajos darfjumos ar

nekustamo 1pasumu?”. Kopuma, lai noteiktu katra kritérija relativo svaru, tika sanemtas 24
ekspertu atbildes, un noteikts katra kritérija relativais svars, aprékinot vid€jo ekspertu
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vertgjumu. Balstoties uz $adi noteiktu kritériju relativo svaru (3.3. tab.), ASDNI indekss
nosakams péc sada 3.1. vienadojuma:

6
_ a
ASDNTI = w, Z 2+ wo(0,09(by +b3) +0,10(b, + bs) +0,625,)
n=1

h, i

n ln
12+Z 3)'
1 n=1

kur ASDNII — valsts atvertibas starptautiskajos darijumos ar nekustamo TpaSumu indekss;

(3.1.)

12

2 3
d
+wgzcn+w42?n+ws(e+g)+w6(f+j)+w7<

n=

a — nekustama TpaSuma un darijumu ar nekustamo TpaSumu caurskatamiba;

a;—as — ASDNI kritérija “Nekustama IpaSuma un darfjumu ar nekustamo TpaSumu
caurskatamiba” elementi;

b — tieSie un netieSic ierobezojumi arvalstniekiem nekustama ipaSuma atsavinaSanas
darfjumos;

bi—bs — ASDNI kritérija “TieSie un netieSie ierobezojumi arvalstniekiem nekustama
IpasSuma atsavinasanas darijumos” elementi;

€ — nekustama Tpasuma atsavinasanas darijjuma laiks;

C1, C2— ASDNI kritérija “Nekustama TpaSuma atsavinaSanas darTjuma 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 — nozaré iesaistito personu profesionalitate;

hi—h1o — ASDNI kritérija “Nozare iesaistito personu profesionalitate” elementi;

i — ar darfjumiem ar nekustamo Ipasumu saistito tehnologiju attistiba;

i;—i3 — ASDNI kritérija “Ar darfjumiem ar nekustamo TpaSumu saistito tehnologiju
attistiba” elementi;

J — darfjumus ar nekustamo TpaSumu veicinosa kreditiestazu darbiba;

Wi—W+ — Kritériju relativie svari, Wy + Wy + W3+ Wy + 2Ws + 2Wg + 2wy = 1;

n — katra ASDNI kritérija elementu skaits.

Nemot véra iepriek§ minéto, ASDNI-2018 indekss Latvija bija 5,90 (3.3. tab.), kas
apzim&jams ka “vidgjs”, piemérojot valsts atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo
ipasumu novértg§jumu: 1,00-1,99 — “ipasi zems”; 2,00-2,99 — “loti zems”; 3,00-3,99 —
“zems”’; 4,00—4,99 — “vidg&ji zems”; 5,00-5,99 — “vidgjs”; 6,00-6,99 — “videji augsts”; 7,00—
7,99 — “augsts”; 8,00-8,99 — “loti augsts™; 9-10 — “izcili augsts”.
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ASDNI-2018 indekss Latvija

3.3. tabula

Noverteiums Kritérija Korigets
Nr. ASDNI kriteriji . relativais svars kriteriju
(vid.) -
(wi—w5), % 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 veicino$a valsts politika 412 0,11 0,45
g Sta{‘p_tautlskas investicijas aizsargajosa valsts 500 0.10 050
politika
h Nozarg iesaistito personu profesionalitate 7,07 0,09 0,64
i Tehnologiju attistiba 6,49 0,09 0,58
DarTjumus ar nekustamo Tpasumu veicinosa
kreditiestazu darbiba 5,63 0,11 0,62
Kopa 58,80 1,00 5,90
_I5
= 6,93 4,553
§6,5 7,07
7,17 6,49
& 6 4,56
= 6,93 6,80 6,49
10
>5,5 3,63
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3.1. att. ASDNI 2018. un 2019. gada kritériju novertjums. (Autora veidots attels.)

ASDNI-2018 aptaujas rezultati liecina, ka no visiem ASDNI kritérijiem virs vidgja
raditaja 5,88 noverteti kriteriji “Caurskatamiba”, “TieSie un netiesie ierobezojumi”, “Laiks”,

“Nozar€ iesaistito personu profesionalitate” un “Tehnologiju attistiba”, savukart zem vidéja

raditaja — “Transakciju izmaksas”, “Administrativais (birokratiskais) slogs”, “Starptautiskas

investicijas veicinosa valsts politika”, “Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika”

un “Darijumus ar nekustamo TpaSumu veicino$a kreditiestazu darbiba” (3.1. att.).
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ASDNI indekss parada Latvijas atvértibu starptautiskajos darfjumos ar nekustamo
ipaSumu, to turpinot noteikt nakotn&, proti, reizi gada, 2018. gadu izmantojot par bazes
gadu, bis iesp&jams gan Latvijas zemes parvaldibas politiku veidojo$ajam institiicijam, gan
potencialajiem investoriem identificét Latvijas stipras un vajas vietas nekustama ipasuma
atsavinasanas darjjumu konteksta, ka ari redzeét katra krit€rija un tos veidojoSo elementu
dinamiskas izmainas (uzlabojumus vai pasliktinasanos). Pamatojoties uz Siem raditajiem,
valsts institlicijas varés pienemt l@€mumus ar mérki uzlabot indeksa raditajus, savukart
potencialie investori, analiz€jot indeksa krit€rijus un to elementus, varés pienemt savlaicigus
un pamatotus Iémumus par darjjumu veikSanu Latvija.

Laika posma no 2020. gada 9. janvara lidz 2020. gada 8. februarim autors veica ASDNI
aptauju péc analogijas ar 2019. gada veikto, lai noteiktu ASDNI-2019 indeksu. Rezultati
liecina, ka 2019. gada ASDNI indekss bija “vidéjs” 5,61 un, salidzinot ar 2018. gadu, tas ir
pazeminajies. No atseviSkiem kritétijiem “Laika” un “Transakciju izmaksu” noveértéjums ir
mazbiutiski paaugstingjies, “Tehnologiju attistibas” palicis nemainigs, paréjo — pazeminajies
(3.1. att.).
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SECINAJUMI UN PRIEKSLIKUMI

Promocijas darba pétiti starptautisko darfjumu ar nekustamo TpaSumu Latvija teorétiskie
un praktiskie aspekti ar galveno mérki radit metodiku valsts atvertibas starptautiskajos
darfjumos ar nekustamo IpaSumu novértesSanai. Valsts atvertiba starptautiskajos darfjumos tika
definéta ka valsts gatavibas pakape potencialajiem starptautiskajiem darfjjumiem ar nekustamo
IpaSumu vai ka sp&ja piesaistit starptautiskas investicijas darfjumu ar nekustamo TpaSumu
veida. Darba gaita radits §is atvertibas novértéSanas kriteriju kopums, p&c kuriem turpmak,
nemot veéra katra krit€rija svaru vai relativo nozimigumu, biitu nosakams valsts atvertibas
starptautiskajos darfjumos ar nekustamo IpaSumu indekss. Regulari — reizi gada — nosakot So
indeksu, gan Latvijas zemes parvaldibas politiku veidojosas institlicijas, gan potencialie
investori jau pirms darfjuma veikSanas varés identificét Latvijas stipros un vajos aspektus
nekustama Ipasuma atsavinaSanas darjjumu konteksta, ka ar1 redzet 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 l[émumus ar
mérki uzlabot ASDNI indeksa raditajus, savukart potencidlie investori, analizgjot indeksa
krit€rijus un to elementus, varés pienemt savlaicigus un pamatotus [émumus par darfjumu
veikSanu Latvija.

Darba ieklauto pétijumu teorétiskas atzinas un empirisko p&tijumu rezultati apstiprina, ka
pétijuma merkis ir sasniegts un izvirzita hipotéze ir parbaudita. Pamatojoties uz $aja pétijuma
noteikto darba meérki un risinatajiem uzdevumiem, autors ir nonacis pie vairakiem
galvenajiem secinajumiem:

1) starptautisko investiciju izpratné nekustamais ipasums ir komercials aktivs, un
darTjumi ar to visas valstis tiek regul&ti, tomer ierobezojumu pamatojumam biezi vien
ir nekomercials raksturs — tas pamatots ar dazadam sferam (kulttiras, socialo, politisko
U.c.) saistitu argumentaciju, biezi vien tieSi Siem argumentiem domingjot par
komercialajiem. lerobezojumu pamatojumam ir arT vesturiski loti sena izcelsme ar
mérki no zemes resursu izmantoSanas atturét “sveSos”, arvalstniekus, noteiktam
personu lokam nepiedero$os, nelojalos un citadi raksturotu personu loku. Ipasi specigs
arguments ir viedoklis, ka, zaudg€jot (atsavinot) zemi, tiek zaud&ta valsts (anglu val. /f |
lose my land, | lose my country). Sis arguments Tpadi tiek izmantots galvenokart
politisku mérku sasniegSanai, un tam ir deklarativs raksturs, ja pastav vieglas
arvalstnieku zemes Ipasumtiesibu ierobezojumu “apiesanas” iespgjas;

2) starptautiskais nekustama TpaSuma (zemes) tirgus ar atseviskiem iznémumiem
(pieméram, ES, OECD valstu savienibas) vienmér 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 triikumu un citiem protekcionisma motiviem;

3) aktuala tendence miisdienu pasaul€ ir jaunu no zemes Ipasuma atvasinatu nekustama
ipaSuma veidu raSanas un investoru aktivitates palielinaSanas alternativas nekustama
paSuma nozares sféras. Sodien jaatzist, ka vél arvien trikkst zinatniski pamatotu
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4)

5)

6)

7)

8)

petijumu par jauniem, alternativiem, no bankam neatkarigiem kolektiva finans€juma
ileguves modeliem, pieméram, par pila jeb kolektiva finanséjuma (anglu val.
crowdfunding) un to droSibas aspektiem, ka arT par to ietekmi uz starptautiskajiem
darfjumiem ar nekustamo Ipasumu;

pedéjas desmitgadés pasaules ekonomikas internacionalizacija, liberalizacija,
globalizacija un globalais pieprasijums péc nekustama ipasuma produktiem, ka ari
jaunu, salidzinoSi viegli pieejamu nekustama ipasuma produktu ienakSana tirgd ir
veicinajusi arvalstu investicijas daudzas pasaules valstis. Jo Tpasi Saja aspekta pedeja
desmitgadé ir attistijuias investicijas tados regionos ka Afrika, Latinamerika un
Austrumeiropa saistiba ar t. s. zemes sagrabSanas darfjumiem. Pretreakcija $adai
noverojama ar1 Latvija, neskatoties uz ES pastavoSo kapitala brivas plismas principu;
Latvija pasaules ekonomikas globalizacijas apstaklos un notiekoSo zemes sagrabSanas
darfjumu konteksta arvalstnieku nekustama ipaSuma Ipasumtiesibu jautajums un
starptautiskie darfjumi ar nekustamo ipasumu biezi izsauc plasu sabiedribas interesi.
L1dzigi procesi noverojami arT citas Austrumeiropas valstts. Tomér p&c tam, kad 2014.
gada 4. ceturksni Latvija arvalstniekiem tika butiski palielinata terminuzturéSanas
atlaujas sanemsSanai nepiecieSama nekustama TpaSuma iegades vértiba, arvalstnieku
tieSo darfjumu ar nekustamo Tpasumu skaits ir biitiski samazinajies;

veicot petijumu par to, vai ir pamats uzskatit, ka Latvija notiek t. s. starptautiska
zemes sagrabSana (anglu val. land grabbing), var konstatét, ka zemes sagrabSanas
pazimes ir noverojamas Latgales regiona attieciba uz Skandinavijas valstu
mezZsaimniecibas uznémumu veiktajiem darjjumiem ar meZa zemi, tomér pedeja laika
Latvija arvalstnieku ipasuma esoSo meza zemju platiba vairs butiski nepalielinas;
veicot darfjumu ar nekustamo Tpasumu klasifikaciju un nekustama ipasuma definicijas
problematikas analizi pasaules konteksta, tika konstatéts, ka pastav liels terminu
“starptautiskais”, “darfjums”, ‘“nekustamais Ipasums” vai “zeme” sinonimu vai
terminu ar Iidzigu saturu klasts. Tas apgriitina pétijjumus par starptautiskos darfjjumus
ar nekustamo ipasumu ietekméjoSiem faktoriem pat viena nozaré. Jo 1paSi tas
konstat€jams starpdisciplinaros petijumos;

analizgjot, cik kada valsts ir atverta starptautiskajos nekustama ipasuma atsavinaSanas
darTjumos, parasti zinatniskaja literatiira tiek analiz€ti viens vai vairaki institucionalie
aspekti, pieméram, ierobezojumu Iimenis, nekustama ipasuma un darfjumu ar to
caurskatamiba, TpaSumtiesibu dro§iba, darfjjumu ar nekustamo Ipasumu vai investiciju
apmers, kadu tieSi uz arvalstnieku investiciju piesaisti virzitu pasakumu esamiba.
Tomer tie ir tikai fragmentari valsts atvertibas starptautiskajos darjjumos ar nekustamo
ipasumu raditaji. Tadel, lai noverteétu kadas valsts Sp&ju piesaistit starptautiskas
investicijas darfjumu ar nekustamo Tpasumu veida, ka sistemisks kvalitativo kritériju
kopums, kas liecina par valsts atveértibu vai potencialo gatavibu starptautiskajiem
nekustama Ipasuma atsavinaSanas darfjumiem, janosaka kriteriji, pé€c kuriem
vert§jama valsts atvertiba starptautiskajos darfjumos ar nekustamo TpaSumu. P&tijuma

______
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9)

darfjumu ar nekustamo Tpasumu caurskatamiba; b) tieSie un netieSie ierobezojumi
arvalstniekiem nekustama IpaSuma atsavinaSanas darfjumos; C) nekustama ipaSuma
atsavinaSanas darfjuma laiks; d) transakciju izmaksas; €) administrativais
(birokratiskais) slogs; f) starptautiskas investicijas veicinoSa valsts politika;
g) starptautiskas investicijas aizsargajoSa valsts politika; h) nozaré iesaistito personu
profesionalitate; i) ar darijjumiem ar nekustamo Tpasumu saistito tehnologiju attistiba;
j) darfjumus ar nekustamo Tpasumu veicinosa kreditiestazu darbiba;

péc noteiktiem kritérijiem novértéta Latvijas atvertiba starptautiskajos darjjumos ar
nekustamo paSumu 2018. gada apzim&jama ka “vid€ja”, 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 ipasSumtiesibas. Zinamu
neskaidribu pédeja laika rada labticiga nekustama ipasuma ieguv€ja aizsardzibas
principa neieverosana Latvija, ja kriminallieta cietusa tiesibu garant€Sanai un taisniguma
atjaunoSanai 8o personu intereses prevaleé par zemesgramatu ierakstu publiskas
ticamibas principu. No visiem ASDNI kritérija “Nekustama Tpa$uma un darfjumu ar to
caurskatamibas” elementiem viszemak novértéta “Ligumu izpilde un tiesu darbibas
efektivitate”, ieverojot, ka tieSi komercattiecibu gadijuma tiesu darbibas efektivitatei ir
tik liela nozime, ka ta péc biitibas pat apdraud normalu komercdarbibu kopuma. Tomér
Saja zina Latvija pedeja laika noveérojams progress. Tuvakaja nakotn€, nemot vera
nesenos grozijumus normativajos aktos, paredzams, ka uzlabosies raditaji attieciba uz
daudzkart kritizéto Nekustama 1pasuma valsts kadastra informacijas sistéma un Valsts
vienotaja datoriz&taja zemesgramata registréto datu aktualitati, savstarp&jo atbilstibu un
caurskatamibu. Biitisks nekustama 1paSuma caurskatamibas raditaju uzlabojoss apstaklis
ir kops 2017. gada 1. janvara Latvija ieviesta apbiives tiesiba;

11) no visiem nekustama TipaSuma veidiem visbitiskakie ierobezojumi Latvija

arvalstniekiem ir darfjumos ar LIZ. Paredzams, ka tuvakaja laika biis jaatsakas no
Latvija noteiktas obligatas nepiecieSamibas prast atvieSu valodu vismaz atbilstosi B
Itmena 2. pakapei tiem subjektiem, kuri veic darfjumus ar lauksaimniecibas zemi.
Tomeér, nemot vera atsevisku ES valstu lauksaimniecibas zemes parvaldibas politiku
attieciba uz lauksaimniecibas zemes ipaSumtiesibam, ka ar1 uz darfjumiem ar
lauksaimniecibas zemi, var secinat, ka lauksaimniecibas zeme nav parasta prece un tai
biitu piemérojami ipasi noteikumi, kas nemtu véra katras valsts specifisko vésturiski
raduSos socialpolitisko situaciju, it 1pasi iesp&jamas negativas sekas lauku kopienu
attistiba, lauku apvidu socialekonomiskaja dzivotsp§ja un nodarbinatibas Iimeni
lauksaimniecibas joma. Tatad dazados ES limenos tiek pielauts, ka LIZ tirdzniecibas
jautajumos dalibvalstim nakotné biitu pielaujami iznémumi. Neskatoties uz izteikto
viet§jo zemnieku protekcionismu, pieméram, izvirzot valodas zinaSanu
nepiecieSamibu, tomér Latvija S§ada riciba apzim&ama ka ‘“deklarativais
protekcionisms”, jo ierobezojumi darjjumos ar lauksaimniecibas zemi Latvija ilgstosi
ir “apieti”, veicot netieSos darfjumus ar lauksaimniecibas zemi;
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12) nekustama ipasSuma ipaSumtiesibu registracijas laiks un droSiba ir butiski saistiti ar
IpaSumtiesibu registracijas elektronisko formu visu nekustama ipasSuma atsavinaSanas
darfjumu gadijumos, kas 2020. gada Latvija vél arvien nebija ieviesta. Sadas
ipaSumtiesibu elektroniskas registracijas ievieSana nakotné ir batisks zemes
parvaldibas politikas aspekts, kas biitiski uzlabotu vairakus ASDNI kritérijus;

13) lai gan nekustama IpaSuma transakciju izmaksas pasaules méroga Latvija ir vértéjamas
ka zemas, tomer Baltijas m€roga tas ir augstas. Tad¢jadi tieck samazinata Latvijas
konkur€tsp€ja Saja aspekta;

14) Latvija ir noteikta komplicéta, daudzpakapju pirmpirkuma tiesibu uz likuma, Iiguma,
tiesas sprieduma vai testamenta pamata noteikta izmantoSanas kartiba. No visiem
pirmpirkuma tiesibu veidiem visdiskutablakas ir pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas, kas
ir biitisks darjjumus kavéjoSs faktors. Pasvaldibas pirmpirkuma tiesibas nekustama
Ipasuma pirkuma darfjumos tiek izmantotas loti reti, tomér darjjuma iesaistitas puses
izvairas vai “apiet” §is pirmpirkuma tiesibas, kas rada S$adus trikumus zemes
parvaldibas sistéma valsti: nepreciza darfjumu skaita uzskaite; nepatiesa pirkuma
maksas norade; nepamatoti liela pasSvaldibu administrativo resursu t€réSana; neuzticiba
civiltiesiskajai kartibai valsti. No 2020. gada 1. janvara Latvija ieviesta kartiba, ka
informaciju par l€émumu par pirmpirkuma tiesibu izmantoSanu vai lémumu par
atteitkumu izmantot pirmpirkuma tiesibas nekustama ipaSuma pirkuma gadijuma
pasvaldiba VVDZ nostta elektroniski, izmantojot ipasi tam paredzEtu tieSsaistes
risinajumu, uzskatama tikai par procesualu uzlabojumu, kas péc biutibas neuzlabo
ASDNI kritériju “Administrativais (birokratiskais) slogs”;

15)no visiem ASDNI kritérijiem 2018. gada viszemak ir novértéti “Starptautiskas
investicijas veicinosa valsts politika™ un “Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts
politika”. Tie ir raditaji, kas janem véra valsts institlicijam, lai apliecinatu deklaréto
veélmi piesaistit arvalstu investicijas, ka ar1 arvalstu investoriem dod pamatu
piesardzigai ricibai lémumu pienemsSana par investicijam Latvija;

16) no visiem profesionaliem, kuri iesaistiti darfjumu ar nekustamo TpaSumu parvaldiba
Latvija, saskana ar ASDNI aptauju viszemak novértétie ir makleri (agenti). Tas ir
pieradijums jau ilgstoSi Latvija nozares profesionalu vide pastavoSajam viedoklim, ka
butu nepiecieSama jauna S§is profesijas parstavju darbibu reglament€josa kartiba.
Jaunais makleru darbibas tiesiskais reguléjums ‘“Nekustama ipasuma darfjumu
starpnieku darbibas likuma” LR Saeima tika virzits 2018. un 2019. gada ar galveno
merki, lai novérstu noziedzigi iegiitu lidzeklu legalizacijas un terorisma un
proliferacijas finanséSanu un sekmétu stabilu, droSu un uzticamu starpniecibas
darbibas nosacijumi personam, kas legali vélas veikt nekustama TpaSuma starpnieku
profesionalo uznéméjdarbibu, ir $adi: a) persona ir izveidojusi noziedzigi ieglitu
lidzeklu legalizacijas un terorisma un proliferacijas finanséSanas novérSanas ieksgjas
kontroles sistému saskana ar “Noziedzigi iegiitu lidzeklu legalizacijas un terorisma un
proliferacijas finanséSanas novérSanas likuma” noteikumiem; b) persona nav sodita
par tiSa nozieguma izdariSanu pret ipaSumu, tiSa nozieguma izdariSanu tautsaimnieciba
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vai tada nozieguma izdariSanu, kas saistits ar terorismu, vai ar1 persona ir sodita par
Sadiem noziegumiem, bet sodamiba tai ir nonemta vai dz€sta; c) 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 ipaSuma atsavinaSanas
darfjuma gadijuma dokumentus zemesgramata iesniegt elektroniska forma, pret€ji
tam, ka misdiends ta ir visparéja tendence pasaules attistitajas valstis. Saja zina
Latvija nekavgjoties javeic uzlabojumi un var prognozet, ka Sadas izmainas uzlabotu
ASDNI kritérija “Tehnologiju attistiba” un indeksa kopuma raditaju. LR Ekonomikas
ministrijas pasiititaja petjjuma “Administrativas procediiras un uznémeéjdarbibas vide
Latvija”, kas noslédzas 2017. gada, konstatéts, ka “NepiecieSams pilniba izslégt
situaciju, kad, registréjot TpaSumtiesibas, uznémumam ir japarnes viens valsts vai
pasvaldibas institicijas dokuments uz otru. Sekojosam procediiram janotiek
automatiski, uznémumam veicot pieprasijumu elektroniska vidé”. Si principa
ieviesana Latvija notiek parak leni;

18) ASDNI indekss Latvija uzskatams par ieviestu. Turpmak katra kritérija un tos

veidojoSo elementu dinamika nosakama, par aprékinu bazes gadu nosakot
2018. gadu.

Pamatojoties uz $aja pétijuma noteikto darba mérki un risinatajiem uzdevumiem, autors

1zsaka $adus priekslikumus:

1)

2)

izstradata wvalsts atvertibas starptautiskajos darfjumos ar nekustamo Tpasumu
noveértéSanas 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 pasvaldibu institliciju 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; 6) citam personam, kuru profesionala darbiba saistita ar starptautiskajiem
darfjumiem ar nekustamo paSumu;

no 2019. gada 1. decembra Latvija tika nodalitas zemesgramatu nodalu un VZD
kompetences un paplasinats to procediiru klasts, ko iesp&jams nodro§inat, uzlabojot
savstarpgjo datu apmainas iesp€jas ar merki uzlabot abu informacijas sisttmu datu
kvalitati un mazinat administrativo slogu personam, vienlaikus paredzot abu mingto
informacijas sist€ému cieSaku sadarbibu un integraciju un nodalot atbildibu par datiem.
Tie ir butiski grozijumi, kas uzlabos abu informacijas sisttmu datu aktualitati un
savstarpéjo atbilstibu, ka arT paplasinas no Nekustama ipaSuma valsts kadastra
informacijas sist€mas tieSsaistes datu parraides rezima nododamo datu apjomu VVDZ.
Saja aspekta reformas turpinamas ar mérki uzlabot informacijas par nekustama
Ipasuma apgriitinajumiem un nekustama TpaSuma lietoSanas iespéjam pieejamibu. Tas
uzlabotu ASDNI kritérija “Caurskatamiba” elementu “Nekustama ipaSuma valsts
kadastra informacijas sistéma un Valsts vienotaja datoriz&taja zemesgramata registréto
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3)

4)

5)

6)

7)

datu aktualitate, savstarp€ja atbilstiba un caurskatamiba” un “Informacijas par
nekustama Ipasuma apgritindjumiem un nekustama TpaSuma lietoSanas iesp&jam
pieejamiba” noveért€§jumu;

lai veicinatu investicijas Tres namu biivnieciba Latvija, nepiecieSams pienemt jaunu
miusdienu tirgus ekonomikas pamatprincipiem atbilstoSu dzivojamo telpu 1res likumu,
kas palielinatu majoklu pieejamibu un veidotu taisnigakas irnieku — iziré€taju socialas
un ekonomiskas attiecibas. Sobrid kartgjais “Dzivojamo telpu Tres likuma”
likumprojekts 2020. gada 24. septembri LR Saeima ir pienemts otraja lasijjuma, toméer
ta talakai virzibai jau ilgstoSi Latvija ir pietricis politiskas gribas. Dzivojamo telpu
res attiecibu jauna reglamentacija uzlabotu ASDNI kritérija “Caurskatamiba”
elementa “Skaidra nodoklu sistema, nekustama IpaSuma nozari reglament€josSie
normativie akti un to prognoz&jamiba’ novertejumu;

nepiecieSams samazinat laiku, kura zemesgramata izskatami nostiprindjuma ligumi,
kas Sobrid Latvija ne ilgak ka 10 dienu laika un sarezgitas lietas tiesnesis $o terminu
var pagarinat 11dz ménesim (par vid€jo tiesneSu lémumu pienemsanas laiku nekustama
ipasuma pirkuma liguma gadijuma — 3.1.3. “Nekustama ipaSuma 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
TpaSumtiesibu registracijas laiks ir divas dienas, savukart Igaunija — astonas dienas
(ieskaitot nostiprinajuma liiguma elektroniskas formas aizpildisanu). Sadi grozijumi
uzlabotu ASDNI kritérija “Laiks” noveértgjumu;

galvena transakciju izmaksu sastavdala — valsts nodeva — Latvija, salidzinot ar citam
Baltijjas valstim, ir butiski lielaka, tadel transakciju izmaksu zina Latvija ir mazak
konkurétsp€jiga. Lai veicinatu investiciju piesaisti nekustama paSuma nozar€, valsts
nodeva bitu japazemina, piem&ram, katru gadu nosakot valsts nodevas samazinajumu
par 0,2 %, lai samazinajums parak strauji neietekmé&tu valsts budzetu. Sadi grozijumi
uzlabotu ASDNI kritérija “Transakciju izmaksas” novertgjumu;

valsts nodeva par nekustama TpaSuma nostiprinaSanu zemesgramata visos nekustama
Ipasuma atsavinasanas darjjumos biitu jaaprékina no nekustama ipasSuma kadastralas
vertibas. Ta rezultata pirkuma ligumos retak tiktu uzradita mazaka darijuma summa,
neka ta ir patiesiba, ka tas biezi tiek darits, lai maksatu mazaku valsts nodevu. Vel
retak tiktu veiktas armT manipulacijas ar maksajamo iedzivotaju ienakuma nodokli,
uznémuma ienadkuma nodokli un pievienotas veértibas nodokli, dalu pirkuma maksas
maksajot skaidra nauda vai dalu no nekustama ipasuma pirkuma maksas defingjot ka
maksu par kustamam lietam, piem&ram, mébeléem, tehniku u. c. Sadi grozijumi butiski
uzlabotu zemes parvaldibas Iimeni Latvija attieciba uz datu uzticamibu. Sadi
grozijumi uzlabotu ASDNI kritérija “Transakciju izmaksas” noveértgjumu;

promocijas darba gaita veiktais pé€tijums par pasvaldibu pirmpirkuma tiesibu
izmantoSanas skaitu un citiem Il€émumu par pasvaldibu pirmpirkuma tiesibu
pienemSanas aspektiem lauj definét ierosinajumu: Latvija pilniba atteikties no
pasvaldibu nekustama ipasuma pirmpirkuma tiesibam, jo $ada kartiba nevajadzigi
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8)

9)

kavé nekustama ipasSuma pirkuma darijjumus, rada apstaklus, kas veicina neuzticibu
civiltiesiskajai kartibai un v€lmi to “apiet”, ka arT pamudina puses slépt patiesos datus
par darfjumu. Sadi grozijumi uzlabotu Latvijas vietu Doing Business reitinga, ka ari
ASDNI kritériju “Laiks” un “Administrativais (birokratiskais) slogs” novértéjumu;

vel 2020. gada privati noslégta nekustama TpaSuma atsavinasanas darfjuma gadijuma
nebija iesp&jams 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 kritérijiem 2018. un 2019. gados viszemak novértéto kriteriju
“Starptautiskas investicijas veicinoSa valsts politika” un “Starptautiskas investicijas
aizsargajoSa valsts politika” uzlaboSana ir valsts arvalstu investiciju nekustamaja
Ipasuma politikas jautdjums. Nozares eksperti individualajas intervijas apliecindja, ka
sagaida valsts institficiju aktivu ricibu, lai uzlabotu $o kritériju raditajus;

10) lai veicinatu starptautiskas investicijas nekustama IpaSuma nozarg, ieteicams valsti

atbalstit un veicinat konceptuali jaunu vai arvalstis jau pazistamu nekustama ipasuma
produktu piedavajumu, pieméram, daudzas valstis ieviestos nekustama ipaSuma
ieguldijumu trastus (anglu val. REIT), no bankam neatkarigus kolektiva finans€juma
ieguves modelus un nekustama ipaSuma produktus, kas raditi speciali arvalstniekiem.
Ja wvalsti tiek raditas politiska rakstura ieguldijumus veicinoSas priekSrocibas,
pieméram, terminuzturéSanas atlaujas arvalstniekiem, kuri iegadajas nekustamo
fpaSumu, tad tie realiz&jami ilglaicigi, strauji nemainot to nosacijumus. Sadas
aktivitates uzlabotu ASDNI kritérija “Caurskatamiba” elementa “Skaidra nodoklu
sisttma, nekustama 1pasuma nozari reglamentjoSie normativie akti un to
prognoz&jamiba” un krit€riju “Starptautiskas investicijas veicinosa valsts politika” un
“Starptautiskas investicijas aizsargajosa valsts politika” novertéjumu;

11) pienemot jauno “Nekustama ipasuma darfjumu starpnicku darbibas likumu”,

nebalstities tikai uz noziedzigi iegiitu lidzeklu un terorisma finans€Sanas risku
noverSanas merki, bet ka vienlidzigu $1 normativa akta meéki noteikt stabilu, droSu un
uzticamu starpniecibas pakalpojumu sniegSanu, makleru profesijas parstavjiem
nosakot prasibas par izglitibas Iimeni, kvalifikacijas celSanu un morales normu
ieveroSanu;

12) turpmak ieteicams analogu ASDNI institucionalas vides novértéjumu veikt arvalstis

(pieméram, Baltijas valstis), lai arvalstu investoriem biitu iesp&ams noveértét katras
valsts atveértibu Sadiem darfjumiem un salidzinat atseviskus kriterijus starpvalstu
Iiment.
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