
Brīvprātīga zemes gabala 
domājamo daļu izpirkšana
Nepieciešamie grozījumi likumos, lai apvienotu dalītos īpašumus 

situācijās, kad zemes un ēkas atsevišķu dzīvokļu īpašnieku starpā ir 
panākta vienošanās par zemes izpirkšanu

Privatizēto zemes gabalu zemesgrāmatā  ierakstīšanas veida legalizācija



Brīvprātīgas izpirkšanas, tostarp, 
privatizācijas, nosacījumi
• Dzīvokļu īpašnieka vai īpašnieku griba izpirkt dzīvokļa īpašumam 

atbilstošās zemes gabala domājamās daļas

• Zemes īpašnieka griba pārdot vienam vai vairākiem dzīvokļu 
īpašniekiem zemes gabala domājamās daļas

• Pastāv vienošanās par izpērkamā zemes gabala robežām vai kritēriji to 
noteikšanai

• Zemesgrāmatu likumā ir iekļautas normas, kas veicina daļēju dalītā 
īpašuma izbeigšanu, dzīvokļa īpašniekam izpērkot zemes īpašuma, uz 
kura tieši vai netieši atrodas ēkas īpašums, domājamās daļas



Brīvprātīgā izpirkuma process

•Zemes īpašnieks paziņo, ka ir 
gatavs pārdot zemi zem ēkas

•VAI

•Dzīvokļa īpašnieks paziņo, ka 
vēlas izpirkt atbilstošo zemes 
īpašumu

Procesa sākums

•Zemes īpašnieks piekrīt pārdot 
zemes gabala domājamās daļas

•Puses vienojas par pirkuma cenu

Vienošanās par 
izpirkumu •Vēlams, lai sakrīt ar FNZG, 

neskaitot zemi ielu aizsargjoslās

•Nedrīkst iekļaut citai dzīvojamai 
ēkai FNZG daļu

•Pieļaujamas atkāpes, lai 
neveidotos «atgriezumi» (<20%?)

Zemesgabala 
noteikšana

•Ēkas un zemes īpašuma 
apvienošana vienā 
zemesgrāmatu nodalījumā

•Dzīvokļa īpašuma sastāva 
grozīšana, pievienojot zemes 
domājamās daļas

Nostiprinājuma 
izdarīšana



Ierakstu veikšana 
zemesgrāmatā: piemēri 

Piemērs ierakstam, kas neizbeidz dalīto īpašumu



Ierakstu veikšana 
zemesgrāmatā: piemēri 

Piemērs ierakstam, kas izbeidz dalīto īpašumu



Ēkas un zemes īpašuma apvienošana: ieraksti 
zemesgrāmatu nodalījumos

Pirms izpirkuma 
uzsākšanas

• Nekustamais īpašums sastāv no dzīvojamās ēkas

• Atzīme – dzīvokļa īpašumam Nr. xx atvērt nodalījumu Nr. xx

• Īpašnieks:  pilsēta, xx/xxxx

Gatavojoties 
izpirkumam

• Tiek atdalīts zemes gabals, lai to pievienotu ēkas zemesgrāmatā reģistrētajam sastāvam, slēdzot vai 
izslēdzot šo zemes gabala daļu no zemesgrāmatu nodalījuma, kur tas reģistrēts līdz šim

Īpašums sagatavots 
izpirkumam

• Nekustamais īpašums sastāv no dzīvojamās ēkas un zemes gabala N1

• Atzīme – dzīvokļa īpašumam Nr. xx atvērt nodalījumu Nr. xx

• Īpašnieks (ēkas): pilsēta, xx/xxxx

• Īpašnieks (zemes): VV, 1/1 



Ēkas un zemes īpašuma apvienošana

Centrālais 
nodalījums

• Nekustamais īpašums sastāv no dzīvojamās ēkas un zemes gabala N1

• Atzīme – dzīvokļa īpašumam Nr. xx atvērt nodalījumu Nr. xx

• Īpašnieks (ēkas): pilsēta, xx/xxxx

• Īpašnieks (zemes Nr 1): VVV, 1-n/xxxx

• Atzīme – grozīts dzīvokļa īpašuma Nr. A sastāvs, tam pievienojot domājamās daļas no zemes Nr1

Apakšnodalījums 
pirms Izpirkuma

• Dzīvokļa īpašums Nr. A. Kopīpašuma domājamā daļa no daudzdzīvokļu mājas n/xxxx

• Īpašnieks CC: 1/1

Apakšnodalījums

pēc izpirkuma

• Dzīvokļa īpašums Nr. A. Kopīpašuma domājamā daļa no daudzdzīvokļu mājas un zemes gabala N1 
n/xxxx

• Īpašnieks CC: 1/1



Atlīdzība zemes īpašniekam par neizpirkto 
zemes domājamo daļu lietošanu
• Zemes īpašnieks rēķinus par zemes nomu piestāda tikai tiem dzīvokļu 

īpašniekiem, kas zemes domājamās daļas nav nopirkuši

• Aprēķinot atlīdzību par zemes lietošanu tiek ņemts vērā:
• sakritums 

• zemes īpašnieka reģistrēto īpašuma tiesību apjoms ZG nodalījumā

• Norādes ZG nodalījumā, kuru dzīvokļu īpašumu sastāvos zemes īpašuma 
domājamās daļas ir/nav iekļautas



Zemes, ēkas un dzīvokļu īpašnieku ieguvumi

• Lai arī jau šobrīd, ievērojot privātautonomijas principa prioritāti, 
brīvprātīgi darījumi ir iespējami, tie neizbeidz dalīto īpašumu, negroza 
dzīvokļa īpašnieka tiesību apjomu un rada problēmas zemes lietošanā, 
tostarp, atlīdzības par to aprēķināšanā

• Ierakstot dzīvokļa apakšnodalījumā zemes gabala domājamās daļas, 
process kļūst neatgriezenisks, turklāt, pat piespiedu kārtā atsavinot 
apvienotos īpašumus, tie vairs nenonāk dažādu īpašnieku īpašumā

• Dzīvokļu īpašumi pēc īpašuma tiesību sastāva maiņas pieaug vērtībā 
par ~ 7%, kas bieži vien ir vairāk nekā izpērkamās zemes cena



Dalītā īpašuma izbeigšanās

• Dalītais īpašums izbeidzas pats no sevis, kad zemas gabala domājamās 
daļas ir izpirkuši visi daudzdzīvokļu mājas īpašnieki. 

• Dalītais īpašums var tikt izbeigts de facto, ar dzīvokļu īpašnieku 
kvalificētu vairākumu (50%+1 balss) piešķirot tiesības zemes 
domājamās daļas izpirkt mājas kopībai (tikai vienas daudzdzīvokļu 
mājas pārvaldīšanai nodibinātam nodibinājumam, biedrībai vai 
kooperatīvajai sabiedrībai).

• Dalīto īpašumu aizvien var izbeigt piespiedu kārtā uz speciāla likuma 
pamata


