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1. Tiesību akta projekta izstrādes nepieciešamība
Anotācijas (ex-ante) nosaukums
Tiesību akta projekta "Par valsts nekustamā īpašuma Institūta ielā 3A, Salaspilī, Salaspils novadā, pārdošanu" sākotnējās ietekmes (ex-ante) novērtējuma ziņojums (anotācija)
1.1. Pamatojums
Izstrādes pamatojums
Ministrijas / iestādes iniciatīva
Apraksts
Publiskas personas mantas atsavināšanas likuma (turpmāk – Atsavināšanas likums)  4. panta pirmo daļu, 5.panta pirmā daļa, 9.panta pirmā daļa, 14.panta pirmā daļa. Likuma “Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un piemērošanas kārtību” (turpmāk – Spēkā stāšanās likums) 14. panta otrā daļa.
Ņemot vērā tirgus situāciju, valsts nekustamā īpašuma izmantošanas iespējas un to, ka nav zināmas valsts pārvaldes funkcijas, kuru nodrošināšanai būtu lietderīgi nekustamo īpašumu saglabāt valsts īpašumā, ar valsts akciju sabiedrības "Valsts nekustamie īpašumi" (turpmāk- VNĪ) Īpašumu izvērtēšanas komisijas lēmumu nolemts ierosināt valsts nekustamā īpašumu atsavināšanu.
 
1.2. Mērķis
Mērķa apraksts
Projekts paredz, ievērojot Atsavināšanas likumā un Spēkā stāšanās likumā ietverto tiesisko regulējumu, atļaut VNĪ pārdot izsolē valsts nekustamo īpašumu - zemes vienību Salaspils novadā, kas nav nepieciešams valsts pārvaldes funkciju nodrošināšanai saskaņā ar Valsts pārvaldes iekārtas likumu.
Spēkā stāšanās termiņš
Vispārējā kārtība
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
Pašreizējā situācija
Projekts paredz atļaut VNĪ pārdot izsolē valsts nekustamo īpašumu (nekustama īpašuma kadastra Nr. 8011 002 0170) – zemes vienību (zemes vienības kadastra apzīmējums 8011 002 0170) 2287 m² platībā – Institūta ielā 3A, Salaspilī, Salaspils novadā, kas ierakstīts zemesgrāmatā uz valsts vārda Finanšu ministrijas personā (turpmāk – valsts zemes vienība).

Valsts zemes vienība ierakstīta zemesgrāmatā uz valsts vārda Finanšu ministrijas personā Salaspils pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr.1000 0050 9738, lēmuma datums: 05.09.2012.
Valsts zemes vienība, pamatojoties uz Ministru kabineta 31.05.2010. rīkojumu Nr.297 "Par zemes vienību piederību vai piekritību valstij un nostiprināšanu zemesgrāmatā uz valsts vārda attiecīgās ministrijas vai valsts akciju sabiedrības "Privatizācijas aģentūra" personā" saglabāta valsts īpašumā un nodota Finanšu ministrijas valdījumā. Saskaņā ar 10.06.2010. Vienošanos Nr.12-22/691 starp Finanšu ministriju un VNĪ, valsts zemes vienība ar 30.09.2010. nodota VNĪ pārvaldīšanā.

Saskaņā ar Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmas datiem (turpmāk – NĪVKIS) valsts zemes vienībai noteikts lietošanas mērķis – “Rūpnieciskās ražošanas uzņēmumu apbūve”- 0,2287 ha platībā;
Valsts zemes vienības lietošanas veids – “zeme zem ēkām” – 0,2287 ha.
Valsts zemes vienības kadastrālā vērtība uz 01.01.2024. noteikta 12 232 euro.

Saskaņā ar zemesgrāmatas datiem un NĪVKIS valsts zemes vienībai ir noteikti šādi apgrūtinājumi:
zemes īpašniekam nepiederošas būves ar kadastra apzīmējumu 8011 002 0170 001 un 8011 002 0170 002;
aizsargjoslas teritorija gar ūdensvadu 2 m dziļumā 0,0111 ha;
aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu 0,0183 ha.
Valsts zemes vienībai noteiktie apgrūtinājumi nerada papildu ietekmi uz nekustamā īpašuma iespējamo izmantošanu tā atsavināšanas gadījumā.

Uz valsts zemes vienības atrodas fiziskai personai piederošs būvju īpašums (nekustamā īpašuma kadastra Nr.8011 502 0002), kas sastāv no divām būvēm: administratīvās ēkas pamatiem (būves kadastra apzīmējums 8011 002 0170 001) un garāžas pamatiem (būves kadastra apzīmējums 8011 002 0170 002) – Institūta ielā 3A, Salaspilī, Salaspils novadā.

Īpašuma tiesības uz ēku (būvju) īpašumu nostiprinātas Salaspils pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000489028 fiziskai personai (turpmāk – Privātpersona), lēmuma datums: 30.03.2011. Zemesgrāmatas nodalījumā II daļas 1.iedaļā kā īpašumtiesību nostiprināšanas pamats norādīts:
1) Īpašuma tiesība nostiprināta uz zemes nomas laiku līdz 2027. gada 31. decembrim;
2) Salaspils novada būvvaldes 2009.gada 15. oktobra izziņa Nr.190.

Saskaņā ar informāciju no NĪVKIS būvju īpašuma kadastrālā vērtība uz 01.01.2024. ir 8857 euro.
Saskaņā ar NĪVKIS pieejamo informācija būves nav nodotas ekspluatācijā.

Saskaņā ar VNĪ 12.04.2021. apsekošanas Aktu ID: 86776 valsts zemes vienība ir iežogota - betona žogs, metāla vārti aizslēgti. Uz zemes vienības atrodas divas nepabeigtas būves un trīs konteinertipa pārvietojamas būves.

Zemes vienībai nonākot Finanšu ministrijas īpašumā un VNĪ pārvaldīšanā, tika  konstatēts, ka 17.02.2003. starp Salaspils pilsētas domi un Privātpersonu (turpmāk arī– Nomnieks) noslēgts zemes nomas līgums Nr.373 (turpmāk – Nomas līgums), kas paredz zemesgabala nomu līdz 31.12.2027.
28.12. 2009. pie Nomas līguma tika parakstīts vienošanās protokols, kas paredz Nomniekam tiesības uz iznomātā zemesgabala būvēt ēkas un reģistrēt tās zemesgrāmatā kā patstāvīgus īpašuma objektus.
30.03.2011. Salaspils pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr.100000489028 Nomniekam tiek nostiprinātas īpašuma tiesības uz ēku (būvju) nekustamo īpašumu, kas sastāv no administratīvās ēkas pamatiem, kadastra apzīmējums 8011 002 0170 001 un garāžas pamatiem, kadastra apzīmējums 8011 002 0170 002 (turpmāk – Būves).

Tā kā Salaspils novada domei zemesgabals nav bijis piekritīgs un tā nekad nav bijusi ierakstīta zemesgrāmatā kā zemesgabala īpašniece, kā arī tā nav uzskatāma par bijušo zemesgabala īpašnieci vai mantinieci, un Salaspils novada domei nav bijušas tiesības zemesgabalu iznomāt ar atļauju nomniekam uz tā būvēt būves kā patstāvīgus īpašuma objektus, 28.12.2015. Rīgas tiesas apgabala prokuratūras prokurors valsts interesēs Finanšu ministrijas personā cēla tiesā prasību pret Nomnieku un Salaspils novada domi par Salaspils novada domes lēmumu atzīšanu par prettiesisku, zemesgabala nomas līguma un vienošanās atzīšanu par spēkā neesošu un īpašuma tiesību atzīšanu uz būvēm valstij.

Rīgas rajona tiesa ar 14.06.2017. spriedumu lietā Nr.C33401316 apmierināja prokurora celto prasību valsts interesēs Finanšu ministrijas personā, vienlaikus Nomnieks iesniedza apelācijas sūdzību.
Ar Rīgas apgabaltiesas 28.11.2019. spriedumu lietā Nr. C33401316 (turpmāk – Spriedums) prokurora prasība tika noraidīta.
 Spriedumā tiesa konstatēja, ka pamatots ir prasītāja arguments, ka Salaspils pašvaldībai prasībā apstrīdēto lēmumu par zemes nomas tiesību piešķiršanu Nomniekam pieņemšanas brīdī nebija tiesības iznomāt zemes gabalu jaunu ēku būvniecībai, līdz ar to apstrīdētie lēmumi atzīstami par prettiesiskiem.[..] Civillietu tiesas kolēģija atzīst, ka neraugoties uz to, ka Salaspils pašvaldība, slēdzot nomas līgumu, nav rīkojusies tiesiski un ir pārkāpusi savu kompetenci, atbildētāja - Nomnieka tiesības ir aizsargājamas, jo viņam pastāvēja tiesiskā paļāvība, ka pašvaldība kā publiska persona savā rīcībā darbojas vienīgi normatīvā regulējuma ietvarā.
Līdz ar to, neskatoties uz Salaspils domes prettiesiski noslēgto Nomas līgumu un pieņemtajiem lēmumiem, Nomnieka, kā labticīga būvju īpašnieka intereses ar minēto Spriedumu tika aizsargātas un ar domi noslēgtais Nomas līgums ir spēkā esošs, kā arī uz tā pamata veiktā apbūve paliek Nomnieka īpašumā līdz minētā līguma termiņa beigām.
Līdz ar to, VNĪ atbilstoši Civillikuma 2175.panta[1 un Spriedumā nospriestajam pārņēma (atstāja spēkā) Nomas līgumu un tā nosacījumus tādā redakcijā, kāds tas bija uz zemesgabala īpašuma tiesību reģistrēšanu uz valsts vārda dienu.
Civillikumā un citos normatīvajos aktos paredzēts, ka iznomāt var tikai tas, kam ir šādas tiesības. Kā tas minēts iepriekš, šādas tiesības no 05.09.2012.ir Finanšu ministrijai. Judikatūrā ir nostiprinājusies atziņa, ka, ja netiek konstatētas zemes piespiedu nomas attiecības, bet pēc vispārēja noteikuma zemes īpašniekam ir tiesības saņemt  labumu no viņam piederošās zemes lietošanas (sk. sal. Civillikuma 855.pantu) tad, ja kāds bez tiesiska pamata liedz  saņemt šo labumu, viņam iestājas ārpuslīgumiskā (delikta) atbildība. (Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāta 27.06.2012. spriedums lietā nr. SKC – 391)
Savukārt atbilstoši Publiskas personas finanšu līdzekļu un mantas izšķērdēšanas novēršanas likuma 5.panta pirmajai daļai, valstij piederošu mantu (konkrētajā gadījumā – valsts zemes vienība) aizliegts nodot privātpersonām bezatlīdzības lietošanā. Līdz ar to VNĪ kā valsts zemes vienības pārvaldītājam ne tikai ir normatīvajos aktos noteiktas tiesības, bet arī pienākums Privātpersonai prasīt maksu par lietošanu par visu laika periodu, kopš zemes vienība atrodas valsts īpašumā, par ko VNĪ Privātpersonu informēja 02.08.2019., nosūtot maksāšanas paziņojumu Nr.IEN/2019/1884, kas ir spēkā līdz 31.12.2027., kad izbeigsies Privātpersonas īpašuma tiesības uz apbūvi. Maksājumu apmērs - nomas maksa 1,5% gadā no Zemesgabala kadastrālās vērtības (12232 euro) – 91,74 euro pusgadā un nekustamā īpašuma nodoklis 91,74 euro pusgadā, kopā 183,48 euro (viens simts astoņdesmit trīs euro un 48 centi) pusgadā. Pievienotās vērtības nodokļa maksājumus atbilstoši normatīvajiem aktiem jāveic papildus un vienlaicīgi ar katru maksājumu.

Tā kā norēķini netika veikti, VNĪ iesniedza prasību tiesā par parāda piedziņu par periodu līdz 30.06.2019. ieskaitot ( Rīgas rajona tiesas 2022. gada 22. decembra spriedums lietā Nr. C33608121) kas tika daļēji apmierināta, nolemjot piedzīt no Privātpersonas 3401,69 euro. Noraidīta tika prasība daļā par PVN piemērošanu nekustamā īpašuma nodoklim ( Rīgas rajona tiesas 2022. gada 22. decembra spriedums lietā Nr. C33608121).
Pēc VNĪ pieprasījuma 11.01.2023. PAUS KONSULT iesniedza apelācijas sūdzību par minēto spriedumu daļā par noraidīto prasību. Ar Rīgas apgabaltiesas 04.06.2024.spriedumu VNĪ prasība apmierināta daļēji, noraidot prasību daļā par PVN piemērošanu nekustamā īpašuma nodoklim. Pēc VNĪ pieprasījuma 08.07.2024.PAUS KONSULT ir iesniedzis kasācijas sūdzību par minēto spriedumu daļā par noraidīto prasību. Kasācijas sūdzība ir pieņemta un civillieta atrodas kasācijas instancē, lietas izskatīšanas datums nav zināms.

Maksājumi periodā no 01.07.2019. līdz 31.12.2022. ir veikti. Vienlaikus  Privātpersona regulāri sūta VNĪ pretenzijas par saņemtajiem rēķiniem, kā arī apstrīd faktus, kuri jau iepriekš izskatīti tiesas procesā, tādējādi patērējot liekus VNĪ administratīvos un finanšu resursus, veicot nelietderīgu saraksti vairāku gadu garumā. Apsekojot valsts zemes vienību veiktajā fotofiksācijā redzams, ka saimnieciskā darbība valsts zemes vienība netiek veikta, kā arī būvdarbi iesāktajā objektā nenotiek, un zemes vienība netiek kopta.   

Starp valsti un valsts nekustamā īpašuma nomnieku Privātpersonu pastāv brīvprātīgā dalītā īpašuma tiesiskās attiecības.
Piespiedu dalītais īpašums un brīvprātīgs dalītais īpašums ir divi dažādi dalītā īpašuma veidi. Piespiedu dalītais īpašums tika izveidots vēsturisko notikumu rezultātā un ir pastāvīgs līdz īpašumu apvienošanai vienotā īpašumā. Savukārt brīvprātīgs dalītais īpašums nav zemes reformas un privatizācijas procesu rezultātā radīts pastāvīgs stāvoklis (kā vēsturisko notikumu rezultātā veidotie dalītie īpašumi). Brīvprātīgs dalītais īpašums ir ar skaidru tiesisko ietvaru un termiņu, pēc kura tas beidzas, kas visiem iesaistītajiem ir zināms un ir radīts ar to pašu gribu. Proti, uz nomas pamata uzceltas būves patstāvība ir ar nosacījumu (nomas līgumu spēkā esamību) aprobežota, tādēļ nav nepieciešams tiesiskajā regulējumā risinājums, lai ēku un zemi apvienotu vienotā īpašumā. Brīvprātīgs dalītais īpašums izbeidzas pats, tiklīdz izbeidzas nomas līgums, uz kā pamata tas ir izveidots.
Attiecībā uz dalīto īpašumu likuma  Spēkā stāšanās likuma 14.panta otrā daļa nosaka pirmpirkuma tiesību esamību dalītā īpašumā esošu objektu īpašniekiem. Minētā tiesību norma paredz pirmpirkuma tiesību esamību gan zemes īpašniekam, gan ēkas īpašniekam. Tātad šāda īpašuma gadījumā abām tajā iesaistītajām pusēm ir pirmpirkuma tiesības, ja tiek atsavināts kāds no dalītā īpašumā esošiem objektiem. 


[1] Civillikuma 2175.pants: Ja jaunais ieguvējs vēlas līgumu atstāt spēkā, atsavinājums (2174.p.) nedod nomniekam vai īrniekam tiesību atteikties no tā.


Privātpersona neatbilst Atsavināšanas likuma 4.panta ceturtajā daļā noteiktajam personu lokam, kuras var ierosināt publiskas personas nekustamā īpašuma atsavināšanu, jo Atsavināšanas likumā  4. panta ceturtās daļas 3., 4. un 9.apakšpunkts attiecas tikai uz tādiem gadījumiem, kas aptver Spēkā stāšanās likuma 14. panta pirmās daļas 1.-4. punkta gadījumiem un Valsts un pašvaldību īpašuma privatizācijas un privatizācijas sertifikātu izmantošanas pabeigšanas likuma (turpmāk – Privatizācijas pabeigšanas likums) ietvaros veidotām tiesiskām attiecībām, līdz ar to brīvprātīga dalītā īpašuma gadījumā (nomnieks ar tiesībām celt būves kā patstāvīgus īpašuma objektus) atsavināšanas ierosināšanas tiesības saskaņā ar Atsavināšanas likumu nepastāv. Ievērojot iepriekš minēto, līdzīgi piemērojams arī Atsavināšanas likuma 44.panta ceturtajā daļā minētais. Līdz ar to, atsavinot konkrēto valsts zemes vienību, Atsavināšanas likuma 4.panta ceturtā daļa nav piemērojama.

Konkrētajā gadījumā nav piemērojams arī  Privatizācijas pabeigšanas likuma regulējums.
Privatizācijas pabeigšanas likums ir pieņemts 16.06.2005. (stājies spēkā 01.09.2005.), savukārt konkrētajā gadījumā tiesiskās attiecības (valsts zemes vienības Nomas līgums
starp Salaspils pilsētas domi un Privātpersonu noslēgts 17.02.2003.) nodibinātas pirms Privatizācijas pabeigšanas likuma pieņemšanas dienas, līdz ar to nekustamā īpašuma atsavināšanas (pārdošanas) iespējamība minētā likuma kontekstā vērtējama tikai atbilstoši Privatizācijas pabeigšanas likuma Pārejas noteikumu 3.un 4.punktam.
Privatizācijas pabeigšanas likuma Pārejas noteikumu 3.punkts noteic, ka līdz pabeigšanas datumam (31.08.2006.) nomnieks ir tiesīgs šajā likumā paredzētajā kārtībā iesniegt atsavināšanu veicošajai institūcijai tāda neapbūvēta zemesgabala atsavināšanas ierosinājumu, kurš ir iznomāts līdz šā likuma pieņemšanas dienai (16.06.2005.) un kura: 1) nomas termiņš ir vismaz 10 gadi; 2) nomas līgums ir nostiprināts zemesgrāmatā; 3) nomas līgumā ir paredzētas nomnieka tiesības būvēt uz iznomātā zemesgabala ēkas (būves) kā patstāvīgus īpašuma objektus.
Privatizācijas pabeigšanas likuma Pārejas noteikumu 3.punktā minēto zemesgabalu privatizē vai atsavina saskaņā ar šā likuma noteikumiem par apbūvēta zemesgabala privatizāciju vai atsavināšanu, ja ne vēlāk kā līdz 31.12.2008. zemesgrāmatā tiek nostiprinātas nomnieka īpašuma tiesības uz ēkām (būvēm), kas atrodas uz zemesgabala.
Privātpersona 17.08.2006. Salaspils novada domē ir iesniegusi neapbūvēta zemesgabala privatizācijas ierosinājumu. Īpašuma tiesības uz būvju īpašumu Privātpersonai ir nostiprinātas 30.03.2011. Ievērojot iepriekš minēto, valsts zemes vienības atsavināšana saskaņā ar Privatizācijas pabeigšanas likumu  nav iespējama, jo neizpildās visi Pabeigšanas likuma pārejas noteikumu 3.un 4.punkta nosacījumi.

Konkrētajā gadījumā Privātpersona varēs realizēt pirmpirkuma tiesības uz valsts nekustamo īpašumu, kas tai rodas saskaņā Spēkā stāšanas likumu 14.panta otrās daļas noteikumu, proti, ja ēkas (būves) vai augļu dārzs (koki) ir patstāvīgs īpašuma objekts, tā pirmpirkuma vai izpirkuma tiesības ir zemes īpašniekam. Tādas pašas pirmpirkuma vai izpirkuma tiesības ir ēku (būvju) vai augļu dārza (koku) īpašniekam, ja atsavina zemes gabalu, Atsavināšanas likuma noteiktajā kārtībā.
Saskaņā ar Atsavināšanas likuma 14.panta pirmo daļu, ja izsludinātajā termiņā ir saņemts pirmpirkuma tiesību izmantošanas pieteikums no personas, kurai ir pirmpirkuma tiesības un kura nav minēta šā likuma 4.panta ceturtajā daļā, tā var iegūt publiskas personas mantu par izsolē nosolīto augstāko cenu. Šai personai 10 dienu laikā no izsoles rezultātu apstiprināšanas jāpaziņo izsoles rīkotājam par pirmpirkuma tiesību izmantošanu, jānoslēdz pirkuma līgums un jāsamaksā augstākā nosolītā cena, ja izsoles noteikumos nav paredzēta citāda samaksas kārtība.

Lemjot par valsts nekustamā īpašuma turpmāko lietderīgāko rīcību, ir izvērtēti ieguvumi un riski, atsavinot valsts nekustamo īpašumu pirms Nomas līguma termiņa beigām un izdarīti šādi secinājumi:

1. Nav zināmas valsts iestādes, kuru funkciju izpildes nodrošināšanai valsts nekustamais īpašums būtu saglabājams valsts īpašumā, un tas nav nepieciešams VNĪ saimnieciskās darbības veikšanai.

2. Valsts nekustamā īpašuma, kas nav nepieciešams publisko funkciju īstenošanā, pārdošana izsolē par tirgus cenu caurspīdīgā un atklātā procedūrā atbilst izšķērdēšanas novēršanas principiem un sabiedrības interesēm, jo tiek ievērota vienlīdzīga pieeja atsavināšanā, jo ikviena persona, kurai būs tiesības iegādāties nekustamo īpašumu, un kura izteiks gribu to iegūt īpašumā, varēs uz vienlīdzīgiem noteikumiem piedalīties izsolē.

3. Ņemot vērā, ka konkrētā situācija ir izveidojusies Salaspils novada domes rīcības dēļ, kā rezultātā valsts bija spiesta pārņemt starp Salaspils novada domi un Privātpersonu noslēgto nomas līgumu ar tiesībām nomniekam uz tā būvēt būves kā patstāvīgus īpašuma objektus, valsts nekad nav izteikusi savu gribu veidot brīvprātīgi dalīto īpašumu ar Privātpersonu, kā arī nav ieinteresēta pārņemt nomas līguma laikā uzceltās būves valsts īpašumā.

4.  Saskaņā ar aktuālo informāciju uz 2024.gada augustu, kopējais Privātpersonas parāds ir 3886, 63 euro. 2024.gadā Privātpersona ir veikusi divus maksājumus 183,40 euro apmērā.  Ir prognozējams, ka šādi zaudējumi VNĪ turpināsies katru gadu līdz nomas līguma darbības beigām 2027. gadā un tas ir (2024., 2025., 2026., 2027.), un tas kopsummā būs apmēram 3886 euro*4 gadi= 15 544 euro. Ievērojot VNĪ praksē jau esošos gadījumus, tiesvedība par parādu piedziņas/zaudējumu jautājumiem ir ilgstošs process. Tiesvedība visās instancēs  varētu ilgt vismaz 5 gadus, radot vēl papildus zaudējumus.  Papildus jāņem vērā, ka būves, kas atrodas uz valsts zemes vienības, ko pēc 4 gadiem iegūs valsts, ir mazvērtīgas un jau šobrīd ir sliktā tehniskā stāvoklī. Līdz ar to VNĪ, modelējot iespējamos scenārijus, paredz, ka, saglabājot nekustamo īpašumu valsts īpašumā līdz nomas līguma termiņā beigām, nekustamā īpašuma pārvaldīšana VNĪ nesīs zaudējumus vismaz 15 544 euro apmērā.

5. Neatsavinot valsts nekustamo īpašumu šobrīd, pastāv tiesvedības riski ar Privātpersonu. Valstij  būs nevajadzīgi jāpatērē finanšu un administratīvie resursi nelietderīgai komunikācijai ar Privātpersonu par nomas maksas saņemšanu un parādu. Vēršam uzmanību, ka jau šobrīd VNĪ ir tērējis un tērē neadekvātu darba resursu tiesājoties, regulāri atbildot uz sūdzībām un tiesājoties par nomas līguma spēkā esamību (1.tiesvedība), šobrīd par nomas maksas piedziņu (2.tiesvedība). Līdz ar to VNĪ neizskata jautājumu arī par pirmstermiņa nomas līguma izbeigšanu, ņemot vērā iespējamos tiesvedības riskus, kas nav samērojami ar iztērētajiem darba resursiem un laiku.

Ņemot vērā iepriekš minēto, secināms, ka valsts zemes vienības pārdošana izsolē pirms zemes nomas līguma termiņa beigām uzskatāma par lietderīgāko rīcību, kas atbilsts izšķērdēšanas novēršanas principiem un sabiedrības interesēm, pretēji risinājumam  pēc Nomas līguma termiņa beigām (pēc 31.12.2027.) pievienot valsts īpašuma sastāvam Privātpersonai piederošās būves un tad atsavināt nekustamo īpašumu kā vienotu nekustamo īpašumu, ņemot vērē iespējamos tiesvedības riskus, ilgstošo tiesvedības procesu, negūto nomas maksu tiesvedības laikā.

 

 
Problēmas un risinājumi
Problēmas apraksts
Lūdzu skatīt sadaļā “Pašreizējā situācija".
Risinājuma apraksts
Saskaņā ar Atsavināšanas likuma 4.panta pirmo daļu valsts mantas atsavināšanu var ierosināt, ja tā nav nepieciešama attiecīgajai iestādei vai citām valsts iestādēm to funkciju nodrošināšanai. 

Ar Finanšu ministrijas un VNĪ 18.03.2020. noslēgto Nekustamā īpašuma portfeļa pārvaldīšanas līgumu, kas Finanšu ministrijā reģistrēts ar Nr. 13.7-17/12/38, VNĪ veic Finanšu ministrijas valdījumā esošo nekustamo īpašumu pārvaldīšanu, tajā skaitā nodrošinot lietderīgu rīcību ar valsts funkciju veikšanai neizmantotiem nekustamajiem īpašumiem. Attiecīgi, ņemot vērā  rīkojuma projektā minētā nekustamā īpašuma tirgus situāciju, izmantošanas iespējas un to, ka nav zināmas valsts pārvaldes funkcijas, kuru nodrošināšanai būtu lietderīgi to saglabāt valsts īpašumā, ar VNĪ Īpašumu izvērtēšanas komisijas lēmumu nolemts ierosināt nekustamā īpašuma atsavināšanu un attiecīga Ministru kabineta lēmuma sagatavošanu.

Saskaņā ar Atsavināšanas likuma 5.panta pirmo daļu atļauju atsavināt valsts nekustamos īpašumus dod Ministru kabinets. Atsavināšanas likuma 9.panta pirmajā daļā noteikts, ka valsts nekustamā īpašuma atsavināšanu organizē VNĪ.
Ievērojot 1.3. sadaļā aprakstīto faktisko un tiesisko situāciju, ir sagatavots  attiecīgs rīkojuma projekts, lai saņemtu Ministru kabineta atļauju pārdot izsolē valsts nekustamo īpašumu Institūta ielā 3A, Salaspilī, Salaspils novadā.

Saskaņā ar Atsavināšanas likuma 44. panta pirmo un otro daļu publiskas personas zemi var iegūt īpašumā personas, kas saskaņā ar likumu var būt zemes īpašuma tiesību subjekti. Ievērojot minēto, rīkojuma projekta minēto nekustamo īpašumu ieguvējam jāatbilst likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās” 20. panta nosacījumiem. Šī iemesla dēļ nekustamā īpašuma izsoles noteikumos jāparedz arī šāds nosacījums.

Nākamajam valsts nekustamā īpašuma ieguvējam, izmantojot nekustamo īpašumu, būs saistoša Aizsargjoslu likumā noteiktā kārtība atbilstoši aizsargjoslu veidam.

Tāpat nākamajam nekustamā īpašuma ieguvējam, izmantojot valsts zemes vienību būs saistošs noslēgtais nomas līgums ar Privātpersonu, ievērojot Civillikuma 2126.pantā noteikto (ierakstot nomas vai īres līgumu zemes grāmatās, nomnieks vai īrnieks iegūst lietu tiesību, kas ir spēkā arī pret trešām personām) un 2174.pantā noteikto (kad iznomātājs vai izīrētājs nomas vai īres priekšmetu atsavina, ieguvējam jāievēro nomas vai īres līgums tikai tad, ja tas ierakstīts zemes grāmatās (2126.p.)). Vienlaikus saskaņā ar Civillikuma 2168.pantu nomas un īres līgumi izbeidzas paši no sevis arī pirms termiņa notecējuma, kad tiesības sakrīt, t.i. kad nomnieks vai īrnieks iegūst iznomāto vai izīrēto lietu par īpašumu, vai arī kad izbeidzas tiesība, kas iznomātājam vai izīrētājam piederējusi uz līguma priekšmetu.

Lai nākamajam valsts zemes vienības ieguvējam nodrošinātu pilnīgu informāciju par pārdodamo nekustamo īpašumu un turpmāko rīcību, atsavināšanas izsoles noteikumos tiks iekļauta informācija, ka pārdodamais valsts nekustamais īpašums sastāv no  zemes vienības un uz kura atrodas citai personai piederošas būves, kas neietilpst pārdodamā objekta sastāvā un ka pircējs neiegūst īpašuma tiesības uz būvēm. Situācijā, ja valsts nekustamo īpašumu neiegādāsies patstāvīgā būvju īpašuma īpašnieks, valsts nekustamā īpašuma ieguvējs un būves īpašnieks atradīsies dalītā īpašuma tiesiskajās attiecībās un zemes īpašniekam būs saistoši zemesgrāmatā nostiprinātas lietu tiesībām, kas apgrūtina nekustamo īpašumu, proti, noslēgtais nomas līgums.

Rīkojuma projekts paredz valsts nekustamā īpašuma valdītājam  – Finanšu ministrijai uzdevumu nodot pircējam valsts nekustamo īpašumu 30 (trīsdesmit) dienu laikā no pirkuma līguma noslēgšanas dienas, sastādot attiecīgu pieņemšanas un nodošanas aktu. Trīsdesmit dienu termiņš dokumentu nodošanai nekustamā īpašuma pircējam noteikts, izvērtējot nekustamā īpašuma pircēja pienākumu veikt noteiktas darbības noteiktos termiņos, samērīgi ar nekustamā īpašuma pārdevēja pienākumiem. Atbilstoši Publiskas personas mantas atsavināšanas likuma 30.pantā noteiktajam, izsoles dalībniekam, kurš būs nosolījis augstāko cenu par nekustamo īpašumu, būs jāsamaksā par nosolīto nekustamo īpašumu divu nedēļu laikā.  Tādēļ VNĪ nekustamo īpašumu pirkumu līgumos paredz nosacījumu, ka dokumentus, kas nepieciešami pircēja īpašuma tiesību nostiprināšanai zemesgrāmatā, pārdevējs (vai valdītājs) izsniedz pircējam 30 (trīsdesmit) dienu laikā pēc visu saistību izpildes pret pārdevēju.
 
Vai ir izvērtēti alternatīvie risinājumi?
Nē
Vai ir izvērtēts prasību un izmaksu samērīgums pret ieguvumiem?
Nē
1.4. Izvērtējumi/pētījumi, kas pamato TA nepieciešamību
1.5. Pēcpārbaudes (ex-post) izvērtējums
Vai tiks veikts?
Nē
1.6. Cita informācija
Atbilstoši Ministru kabineta 2011.gada 1.februāra noteikumu Nr.109 „Kārtība, kādā atsavināma publiskās personas manta” 12.punktā noteiktajam, lai noskaidrotu, vai atsavināmie valsts nekustamie īpašumi nav nepieciešami citai valsts iestādei, valsts kapitālsabiedrībai vai atvasinātas publiskas personas vai to iestādes funkciju nodrošināšanai, Rīkojuma projektu ievietojot  Vienotajā tiesību aktu projektu izstrādes un saskaņošanas portālā, tiks nodrošināts noteikumos noteiktais pienākums.
Ja divu nedēļu laikā pēc Ministru kabineta projekta izsludināšanas Vienotajā tiesību aktu portālā valsts iestādes, valsts kapitālsabiedrības vai atvasinātas publiskas personas vai to iestādes nepieprasa projektā minēto nekustamo īpašumu valsts pārvaldes funkciju nodrošināšanai saskaņā ar Valsts pārvaldes iekārtas likumu, to var atsavināt likumā noteiktajā kārtībā.
2. Tiesību akta projekta ietekmējamās sabiedrības grupas, ietekme uz tautsaimniecības attīstību un administratīvo slogu
Vai projekts skar šo jomu?
Jā
2.1. Sabiedrības grupas, kuras tiesiskais regulējums ietekmē, vai varētu ietekmēt
Fiziskās personas
Jā
Ietekmes apraksts
Jebkura fiziska persona, kurai piemīt tiesībspēja un rīcībspēja, un kura vēlas piedalīties izsolē un iegādāties valsts nekustamo īpašumu, ievērojot nosacījumu, ka pirmpirkuma tiesīgā persona ir tiesīga 10 dienu laikā no izsoles rezultātu apstiprināšanas izmantot pirmpirkuma tiesības.
Juridiskās personas
Jā
Ietekmes apraksts
Jebkura fiziska persona, kurai piemīt tiesībspēja un rīcībspēja, un kura vēlas piedalīties izsolē un iegādāties valsts nekustamo īpašumu, ievērojot nosacījumu, ka pirmpirkuma tiesīgā persona ir tiesīga 10 dienu laikā no izsoles rezultātu apstiprināšanas izmantot pirmpirkuma tiesības.
2.2. Tiesiskā regulējuma ietekme uz tautsaimniecību
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
2.3. Administratīvo izmaksu monetārs novērtējums
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
2.4. Atbilstības izmaksu monetārs novērtējums
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
3. Tiesību akta projekta ietekme uz valsts budžetu un pašvaldību budžetiem
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
Cita informācija
Projekta īstenošanai nav nepieciešami papildus līdzekļi no valsts vai pašvaldību budžeta. VNĪ saskaņā ar Atsavināšanas likuma 47.pantu un Ministru kabineta 2011.gada 1.februāra noteikumu Nr.109 „Kārtība, kādā atsavināma publiskas personas manta” 37.punktu valsts nekustamās mantas atsavināšanā iegūtos līdzekļus pēc atsavināšanas izdevumu segšanas ieskaitīs valsts pamatbudžeta ieņēmumu kontā mēneša laikā pēc to saņemšanas. Ja valsts nekustamais īpašums tiks atsavināts 2023.gadā, tad atsavināšanas rezultātā iegūtie līdzekļi pēc atsavināšanas izdevumu atskaitīšanas saskaņā ar  likuma “Par valsts budžetu 2023. gadam un budžeta ietvaru 2023., 2024. un 2025. gadam” 58.panta pirmo daļu izlietojami VNĪ pārvaldīšanā esošo valsts nekustamo īpašumu pārvaldīšanai (izņemot netiešo izmaksu segšanai), tajā skaitā valsts nekustamo īpašumu uzlabošanas darbu veikšanai, vidi degradējošo objektu sakārtošanai un energoefektivitātes pasākumu īstenošanai. Minētie līdzekļi, kas 2023. gadā netiks izlietoti valsts īpašumā un VNĪ pārvaldīšanā esošo valsts nekustamo īpašumu pārvaldīšanai, līdz 2023. gada 31. decembrim tiks ieskaitīti valsts budžetā. 
Šobrīd nav iespējams noteikt summu, kas tiks ieskaitīta valsts budžetā, jo pašlaik nav iespējams noteikt valsts nekustamā īpašuma pārdošanas vērtību, jo valsts nekustamā īpašuma atsavināšana (nosacītās cenas noteikšana) tiks organizēta pēc Ministru kabineta rīkojuma pieņemšanas un tā būs atkarīga no valsts nekustamo īpašumu tirgus vērtības vērtēšanas dienā. Atsavināšanas izdevumu apmēru nosaka Ministru kabineta paredzētajā kārtībā.
4. Tiesību akta projekta ietekme uz spēkā esošo tiesību normu sistēmu
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
4.2. Cita informācija
-
5. Tiesību akta projekta atbilstība Latvijas Republikas starptautiskajām saistībām
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
5.3. Cita informācija
Apraksts
-
6. Projekta izstrādē iesaistītās institūcijas un sabiedrības līdzdalības process
Sabiedrības līdzdalība uz šo tiesību akta projektu neattiecas
Nē
6.1. Projekta izstrādē iesaistītās institūcijas
Valsts un pašvaldību institūcijas
Finanšu ministrija, Valsts akciju sabiedrība "Valsts nekustamie īpašumi"
Nevalstiskās organizācijas
Nē
Cits
Nē
6.2. Sabiedrības līdzdalības organizēšanas veidi
6.3. Sabiedrības līdzdalības rezultāti
Atbilstoši Ministru kabineta 2009.gada 25.augusta noteikumu Nr.970 „Sabiedrības līdzdalības kārtība attīstības plānošanas procesā” 5.punktam sabiedrības līdzdalības kārtība ir piemērojama tiesību aktu projektu izstrādē, kas būtiski maina esošo regulējumu vai paredz ieviest jaunas politiskās iniciatīvas. Ņemot vērā, ka rīkojuma projekts neatbilst minētajiem kritērijiem, sabiedrības līdzdalības kārtība rīkojuma projekta izstrādē netiek piemērota. Rīkojuma projekts un tā anotācija pēc to ievietošanas Vienotajā tiesību aktu projektu portālā, būs publiski pieejami Tiesību aktu portāla publiskajā daļā, Ministru kabineta tīmekļvietnē – sadaļā/Tiesību aktu projekti.
 
6.4. Cita informācija
Cita informācija
Saskaņā ar Oficiālo publikāciju un tiesiskās informācijas likuma 2. panta pirmo daļu un 3. panta pirmo daļu tiesību aktus publicē oficiālajā izdevumā „Latvijas Vēstnesis”, tos publicējot elektroniski tīmekļvietnē www.vestnesis.lv.
7. Tiesību akta projekta izpildes nodrošināšana un tās ietekme uz institūcijām
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
7.5. Cita informācija
Cita informācija
Projekta izpildi nodrošinās Finanšu ministrija un valsts akciju sabiedrība "Valsts nekustamie īpašumi".
8. Horizontālās ietekmes
8.1. Projekta tiesiskā regulējuma ietekme
8.1.1. uz publisku pakalpojumu attīstību
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.2. uz valsts un pašvaldību informācijas un komunikācijas tehnoloģiju attīstību
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.3. uz informācijas sabiedrības politikas īstenošanu
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.4. uz Nacionālā attīstības plāna rādītājiem
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.5. uz teritoriju attīstību
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.6. uz vidi
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.7. uz klimatneitralitāti
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.8. uz iedzīvotāju sociālo situāciju
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.9. uz personu ar invaliditāti vienlīdzīgām iespējām un tiesībām
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.10. uz dzimumu līdztiesību
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.11. uz veselību
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.12. uz cilvēktiesībām, demokrātiskām vērtībām un pilsoniskās sabiedrības attīstību
Vai projekts skar šo jomu?
-
8.1.13. uz datu aizsardzību
Vai projekts skar šo jomu?
Jā
Apraksts
Projekta izstrādes, saskaņošanas un pieņemšanas procesā personu datu apstrādes mērķis ir nodrošināt rīkojuma projekta atbilstību faktiskajai un tiesiskajai situācijai, nodrošinot rīkojuma izpildē iesaistīto pušu tiesiskās intereses. Personas datu apstrāde ir nepieciešama, lai izpildītu Publiskas personas mantas atsavināšanas likumā VNĪ deleģēto uzdevumu – organizēt valsts mantas atsavināšanas procesu. Paskaidrojošie dokumenti, kuri satur personas datus, tiek nodoti šauram subjektu lokam - institūcijām, kas veic rīkojuma projekta un tā sākotnējās ietekmes novērtējuma ziņojuma (anotācijas) izvērtēšanu, Valsts kancelejai un Ministru kabineta locekļiem.
 Būvju īpašnieka personas dati apstrādāti, tos iegūstot no  būvju nekustamā īpašuma zemesgrāmatas nodalījuma, kura noraksts nepieciešams Rīkojuma projekta izstrādei un virzībai. Zemesgrāmatu likuma 1.pants noteic, ka zemesgrāmatas ir visiem pieejamas un to ierakstiem ir publiska ticamība.
 
8.1.14. uz diasporu
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.15. uz profesiju reglamentāciju
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.1.16. uz bērna labākajām interesēm
Vai projekts skar šo jomu?
Nē
8.2. Cita informācija
Cita informācija
-

