Virsraksts: Nomas līguma atcelšana, ja nomātā telpa tiek lietota pretēji nomas līgumā noteiktajam mērķim 

Tēze: Nomnieks ir tiesīgs iznomāto telpu lietot tikai tādam mērķim, kāds bijis domāts, to iznomājot, ņemot vērā ne tikai iznomātās telpas saimniecisko uzdevumu, bet arī nomas līgumā pielīgto nolūku
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Latvijas  Republikas  Augstākās  tiesas  Senāts  šādā  sastāvā:

tiesas sēdes priekšsēdētājs senators A.Laviņš

       
       senatore referente S.Lodziņa 

                                  

       senatore M.Zāģere,



piedaloties prasītājas pārstāvei I.S. un atbildētājas pārstāvim zvērinātam advokātam G.Zemrībo,


izskatīja atklātā tiesas sēdē civillietu sakarā ar VAS „Starptautiskā lidosta ,,Rīga”” kasācijas sūdzību par Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2010.gada 3.septembra spriedumu VAS „Starptautiskā lidosta ,,Rīga”” prasībā pret SIA „LKC” par nomas līguma atcelšanu, telpu atbrīvošanu un zaudējumu piedziņu.

Aprakstošā daļa

Starp VAS „Starptautiskā lidosta „Rīga”” un SIA „LKC” 2006.gada 19.jūlijā noslēgts nomas līgums Nr.Nn-06/85, saskaņā ar kuru SIA „LKC” kā konkursa „Par elektronikas preču tirdzniecības vietu lidostā „Rīga”” uzvarētājai, iznomāta neapdzīvojamā telpa 26,6 m2 platībā lidostas „Rīga” termināla 2.stāvā, muitas kontroles zonas beznodokļu tirdzniecības veikala - muitas noliktavas darbībai.

Nomas mērķis saskaņā ar līguma 1.3.punktu ir telpu izmantošana tirdzniecībai ar elektronikas precēm atbilstoši sortimenta sarakstam, kas noteikts līguma pielikumā Nr.2.

Līguma 3.2.punktā noteikts, ka nomnieka pienākums ir izmantot iznomāto platību saskaņā ar līguma 1.3.punktā paredzēto mērķi.

Saskaņā ar līguma 3.10.punktu nomnieka pienākums ir veikalā realizēt tikai šā līguma pielikumā Nr.2 noteikto preču sortimentu. 

Savukārt līguma 4.8.punktā noteikts, ka iznomātājam ir tiesības vienpusēji prasīt līguma atcelšanu pirms termiņa, rakstveidā  brīdinot par to nomnieku vienu mēnesi iepriekš, ja šajā laikā nomnieks nav novērsis iznomātāja iesniegtajā pretenzijā norādīto līguma pārkāpumu, tostarp, ja nomnieks bez iznomātāja rakstveidā izteiktas piekrišanas neievēro līguma pielikumā Nr.2 noteikto veikala sortimentu (4.8.3.punkts), kā arī, ja nomnieks izmanto minēto neapdzīvojamo platību pretēji līguma punktā Nr.1.3. noteiktajam nomas mērķim (4.8.4.punkts).
Nomas termiņš noteikts līdz 2009.gada 31.jūlijam.
VAS „Starptautiskā lidosta „Rīga”” 2006.gada 30.novembrī cēlusi tiesā prasību (vēlāk to grozot) pret SIA „LKC” par 2006.gada 19.jūlijā noslēgtā līguma atcelšanu, telpu atbrīvošanu un zaudējumu piedziņu.

Prasībā norādīts, ka, vairākkārt apsekojot iznomāto telpu, konstatēts, ka realizācijai izvietotas preces, kas neatbilst līgumā noteiktajam preču sortimentam: koka suvenīri, sevenīrmonētas, rotaslietas, magnēti, atslēgu piekariņi, grāmatas, mūzikas diski, filmu DVD diski, filmu videokasetes, karodziņi, šalles, krekli. Par minētajiem pārkāpumiem sastādi akti un atbildētāja brīdināta par konstatēto pārkāpumu novēršanu, taču tie netika novērsti, tādēļ noslēgtais nomas līgums atceļams.
Līguma atcelšana savukārt prasītājai rada zaudējumus nesaņemtās nomas maksas un tirdzniecības apgrozījuma apmērā. Nomas maksa par vienu kvadrātmetru noteikta Ls 23, kas ir Ls 721,92 mēnesī. Pielīgts, ka atbildētāja katru mēnesi maksā prasītājai 6,5% no iznomātās platības kopējā tirdzniecības apgrozījuma. Atbildētājas prettiesiskas, tīšas un apzinātas rīcības rezultātā prasītājai nodarīti zaudējumi Ls 44 556,82 apmērā, ko veido neiegūtā nomas maksa par 22 mēnešiem Ls 15 882,24 un neiegūtie 6,5 % no tirdzniecības apgrozījuma Ls 28 674,58.
Prasītāja, pamatojoties uz Civillikuma 1., 1415., 1587., 2151., 2171., 1635., 1640., 1641., 2128., 1770., 1771., 1772., 1773., 1775. un 1779.pantu, līguma 1.3., 3.2., 3.10., 4.8.4.punktu, lūgusi:

- atcelt 2006.gada 19.jūlijā noslēgto līgumu Nr.Nn-06/85 un uzlikt par pienākumu SIA „LKC” 10 dienu laikā atbrīvot iznomātās telpas pēc adreses Lidosta „Rīga” [...], Mārupes pagastā, Rīgas rajonā;

- piedzīt no SIA „LKC” zaudējumus Ls 44 556,82.

Ar Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesu kolēģijas 2008.gada 24.novembra spriedumu prasība apmierināta daļēji. Tiesa nosprieda atcelt 2006.gada 19.jūlijā noslēgto nomas līgumu un uzlikt par pienākumu SIA „LKC” 10 dienu laikā  no sprieduma stāšanās likumīgā spēkā atbrīvot iznomātās telpas. Prasība pārējā daļā noraidīta. No SIA „LKC” par labu VAS „Starptautiskā lidosta „Rīga”” piedzīta valsts nodeva Ls 521,01, bet par labu valstij, ar lietas izskatīšanu saistītie izdevumi Ls 2,42.

SIA ,,LKC” apelācijas kārtībā pārsūdzējusi spriedumu daļā, ar kuru prasība apmierināta. Tādējādi Civillietu tiesu kolēģijas spriedums daļā, ar kuru noraidīta prasība par zaudējumu piedziņu, ir stājies likumīgā spēkā, jo apelācijas kārtībā nav pārsūdzēts.
Izskatījusi lietu sakarā ar SIA ,,LKC” apelācijas sūdzību, Augstākās tiesas Civillietu tiesu palāta ar 2010.gada 3.septembra spriedumu prasību par 2006.gada 19.jūlijā noslēgtā līguma atcelšanu noraidīja. Tiesvedība prasības daļā par iznomāto telpu atbrīvošanu izbeigta.              No VAS ,,Starptautiskā lidosta ,,Rīga”” par labu SIA ,,LKC” piedzīti tiesas izdevumi Ls 260,51, bet par labu valstij Ls 4,73.
Atsaucoties uz Civillikuma 1589.pantu, kas noteic, ka vienpusēja atkāpšanās no līguma ir pielaižama tikai tad, kad tā pamatota ar paša līguma raksturu vai kad to zināmos apstākļos atļauj likums, vai arī kad tāda tiesība bijusi noteikti pielīgta, tiesa atzinusi, ka atkāpšanos no līguma noteikumiem regulē 2006.gada 19.jūlijā noslēgtais nomas līgums, tāpēc strīds izšķirams saskaņā ar šā līguma noteikumiem.
Secinot, ka 2006.gada 24., 28.augustā, 12.septembrī, 13.oktobrī un 22.novembrī sastādītajos aktos, prasītāja nav konstatējusi faktu, ka kāda no līguma pielikumā Nr.2 minētajām preču grupām neatrastos atbildētājai iznomātajā veikalā, tiesa atzinusi, ka nekāds nolīgtā preču sortimenta pārkāpums nav pieļauts, jo līguma pielikumā Nr.2 noteiktās preces tika tirgotas, un iznomātā telpa ir izmantota atbilstoši nomas līguma 1.3.punktā noteiktajam nomas mērķim. Līdz ar to līguma 3.2.punktā noteiktais nomnieka pienākums izmantot iznomāto telpu saskaņā ar līguma 1.3.punktā noteikto mērķi nav pārkāpts. 

Konstatējot, ka prasītāja ir pieņēmusi no atbildētājas nomas līguma 2.2.punktā noteiktos papildus maksājumus no veikala kopējā apgrozījuma saskaņā ar iesniegto veikala apgrozījuma atskaiti (līguma 3.5.punkts), tiesa atzinusi, ka tādā veidā prasītāja piekrita tam, ka papildus līgumā noteiktajam preču sortimentam veikalā tiek tirgotas arī citas preces, jo, katru mēnesi saņemot veikala apgrozījuma atskaiti par konkrētiem mēnešiem: 2006.gada augustu – novembri, kad tika sastādi akti, un konstatējot līguma pārkāpumus, prasītāja bija tiesīga celt iebildumus, pieprasīt nomas maksas atšifrējumu par papildus nomas maksu un to nepieņemt.   

Par pamatotu tiesa atzinusi atbildētājas argumentu, ka nomas līguma 4.8.4.punktā, kas nosaka iznomātāja tiesību prasīt līguma atcelšanu pirms termiņa, nav iekļauts līguma 3.10.punkta pārkāpums kā pamats nomas līguma atcelšanai, kā arī nav norādītas tiesiskās sekas gadījumā, ja šis līguma punkts netiktu ievērots. 

Ievērojot, ka iznomātāja tiesība prasīt līguma atcelšanu ir noteikta pašā tiesiskajā darījumā (Civillikuma 1589.pants), un konkrēti līguma pārkāpumi (līguma 1.3.punkts), kas būtu pamats šādas tiesības realizācijai, lietā nav konstatēti, tiesa atzinusi, ka prasība par nomas līguma atcelšanu pirms termiņa notecējuma ir nepamatota un noraidāma. Turklāt uz lietas izskatīšanas dienu apelācijas instances tiesā, nomas līguma termiņš jau ir beidzies un atbildētāja neapdzīvojamo telpu atbrīvojusi.

Par nepamatotu tiesa atzinusi prasītājas atsauci uz Civillikuma 2151.pantu, jo lietā nav iesniegti pierādījumi tam, ka atbildētāja iznomāto lietu ir lietojusi pretēji tās parastajam pielietojumam (Civillikuma 2171.panta 3.punkts).

Kasācijas sūdzību par apelācijas instances tiesas spriedumu iesniegusi VAS „Starptautiskā lidosta „Rīga””, lūdzot to atcelt daļā, ar kuru prasība par līguma atcelšanu noraidīta, un lietu šajā  daļā nodot jaunai izskatīšanai.
Tādējādi Civillietu tiesu palātas 2010.gada 3.septembra spriedums, ar kuru izbeigta tiesvedība prasības daļā par  iznomāto telpu atbrīvošanu, stājies likumīgā spēkā, jo šajā daļā tas kasācijas kārtībā nav pārsūdzēts.

Kasācijas sūdzība pamatota ar šādiem argumentiem:
1) tiesa nav ievērojusi Civilprocesa likuma 97.panta pirmo un trešo daļu, kā arī 193.panta piekto daļu, jo spriedums nav pamatots uz vispusīgi un objektīvi pārbaudītiem pierādījumiem.

Bez ievērības atstāts fakts, ka ar sastādītajiem aktiem prasītāja pierādīja atbildētājas nomas līguma 1.3. un 4.8.4.punkta pārkāpumus, proti, atbildētāja iznomātajā platībā tirgoja preci, ko neatļāva pušu noslēgtais līgums, tādējādi tika pārkāpts nolīgtais nomas mērķis. 
Tiesa nav ņēmusi vērā, ka saskaņā ar 2006.gada 22.aprīlī izsludināto atklāto konkursu „Par elektronikas preču tirdzniecības vietu lidostā „Rīga”” nolikuma 3.punktu konkursa mērķis bija izvēlēties piemērotāko komercsabiedrību tirdzniecībai ar elektronikas precēm lidostā „Rīga”, kura noteikumiem SIA „LKC” piekrita, iesniedzot pieteikumu atklātajam konkursam; 
2) tiesai bija jāpiemēro Civillikuma 1504.pants, jo tā nepareizi iztulkojusi pušu noslēgtā nomas līguma 3.5.punktu, uzskatot, ka prasītāja varēja prasīt nomas maksas atšifrējumu un celt iebildumus. Līguma 3.5.punktā noteikts, ka nomnieks veic papildus maksājumus no veikala kopējā apgrozījuma saskaņā ar veikala apgrozījuma atskaiti. Noslēgtais nomas līgums neparedzēja iznomātāja tiesības prasīt no nomnieka informāciju par preču sortimentu un informāciju par to, cik lielu apgrozījumu veido tieši no ar līgumu neparedzēto preču tirdzniecība; 
3) nepareizi iztulkojot Civillikuma 2151.pantu, tiesa nav ņēmusi vērā, ka šajā likuma normā minēts arī tas, ka (..) nomnieks viņam iznomāto priekšmetu drīkst lietot vai izmantot tikai atbilstoši mērķim, kāds bijis domāts, to viņam iznomājot vai izīrējot.

Tā kā atbildētāja lietojusi tai iznomātās telpas pretēji līgumā pielīgtam nomas mērķim, tad prasītājas atsauce uz Civillikuma 2151. pantu ir pamatota.
Paskaidrojumos sakarā ar iesniegto kasācijas sūdzību, SIA „LKC” lūgusi atteikt ierosināt kasācijas tiesvedību.
Senāta sēdē prasītājas VAS „Starptautiskā lidosta „Rīga”” pārstāve kasācijas sūdzību uzturēja pēc tajā norādītajiem motīviem un lūdza to apmierināt, kā arī norādīja, ka nomas līgums atceļams no brīža, kad prasība celta tiesā.
Senāta sēdē atbildētājas SIA „LKC” pārstāvis kasācijas sūdzību neatzina un lūdza to noraidīt.

M o t ī v u  d a ļ a

Pārbaudījis lietā esošā sprieduma likumību attiecībā uz personu, kas spriedumu pārsūdzējusi, un attiecībā uz argumentiem, kas minēti kasācijas sūdzībā, kā to nosaka Civilprocesa likuma 473.panta pirmā daļa, Senāts atzīst, ka Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2010.gada 3.septembra spriedums prasības noraidītajā daļā atceļams, un lieta šajā daļā nododama jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Kā atzīts tiesību doktrīnā, civiltiesiskajā strīdā pusēm ir pretējas intereses un viedokļi un katra puse cenšas pārliecināt tiesu par noteiktu tiesisko attiecību un juridiski nozīmīgu faktu esamību vai neesamību. To var panākt ar pierādījumiem un pierādīšanu (A.Līcis. Prasības tiesvedība un pierādījumi. Prof. K.Torgāna zinātniskajā redakcijā. Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2003, 62.lpp.).
Saskaņā ar Civilprocesa likuma 92.pantu pierādījumi ir ziņas, uz kuru pamata tiesa nosaka tādu faktu esamību vai neesamību, kuriem ir nozīme lietas izspriešanā. Savukārt šā likuma 93.panta pirmā daļa noteic, ka katrai pusei jāpierāda tie fakti, uz kuriem tā pamato savus prasījumus vai iebildumus. Prasītājam jāpierāda savu prasījumu pamatotība. Atbildētājam jāpierāda savu iebildumu pamatotība. 
Atbilstoši Civilprocesa likuma 97.panta pirmajai daļai tiesa novērtē pierādījumus pēc savas iekšējās pārliecības, kas pamatota uz tiesas sēdē vispusīgi, pilnīgi un objektīvi pārbaudītiem pierādījumiem, vadoties no tiesiskās apziņas, kas balstīta uz loģikas likumiem, zinātnes atziņām un dzīvē gūtiem novērojumiem. Savukārt šā panta trešā daļa noteic, ka tiesai spriedumā jānorāda, kādēļ tā vienam pierādījumam devusi priekšroku salīdzinājumā ar citu pierādījumu un atzinusi vienus faktus par pierādītiem, bet citus - par nepierādītiem.
Lietā nav strīda, ka iznomātajā neapdzīvojamās telpas platībā, kas domāta veikala vajadzībām, atbildētāja ir tirgojusi arī citas preces, kas nav iekļautas nomas līgumā un tā pielikumā Nr.2.
Taisot spriedumu, tiesa vadījusies no tā, ka pielīgtais preču sortiments veikalā tika tirgots, līdz ar to atzīstot, ka nav nozīmes faktam attiecībā uz citu preču tirdzniecību.
Senāts uzskata, ka šāds tiesas secinājums ir pretrunā ar celtās prasības jēgu un būtību, jo strīds ir par tādu preču tirdzniecību, kas nav paredzēta noslēgtajā līgumā, nevis par to, ka veikalā netiktu tirgots pielīgtais preču sortiments - elektronika.
Noraidot prasību, tiesa bez ievērības atstājusi faktu, ka saskaņā ar 2006.gada 13.aprīlī izsludinātā atklātā konkursa „Par elektronikas preču tirdzniecības vietu lidostā „Rīga”” nolikuma 3.punktu, konkursa mērķis bija izvēlēties piemērotāko komercsabiedrību tirdzniecībai ar elektronikas precēm lidostā. Konkursa priekšmets - tirdzniecība ar elektronikas precēm saskaņā ar noslēgto nomas līgumu (nolikuma 4.punkts), bet nolikuma 5.punktā norādīts, ka tirdzniecībai vēlamais preču sortiments ir mobilie tālruņi, Bluetooth ierīces, fotokameras, videokameras, plaukstdatori, personālie datori, USB atmiņas kartes, MP3 pleijeri, CD atskaņotāji u.c. (sk. lietas 14.lpp.).
Šādiem noteikumiem atbildētāja ir piekritusi, iesniedzot pieteikumu atklātajam konkursam (sk. lietas 27.lpp.) un 2006.gada 19.jūlijā noslēdzot nomas līgumu Nr.Nn-06/85, kura 1.3.punktā noteikts, ka nomas mērķis ir iznomātās telpas izmantošana tirdzniecībai ar elektronikas precēm saskaņā ar sortimenta sarakstu (pielikums Nr.2), kas ir šā līguma neatņemama sastāvdaļa, bet līguma 3.10.punkts paredzēts, ka nomnieka pienākums ir veikalā realizēt tikai šā līguma pielikumā Nr.2 noteikto preču sortimentu (sk. lietas 29.lpp.). Savukārt līguma pielikumā Nr.2 ir iekļautas tikai elektronikas preces (sk. lietas 34.lpp.), ko tiesa ir ignorējusi, taisot spriedumu.
Prasības pamatojumam prasītāja iesniegusi 2006.gada 24., 28.augustā, 12.septembrī, 13.oktobrī un 22.novembrī sastādītos aktus par to, ka iznomātajā telpā tirgotas preces, kuru tirdzniecība nav pielīgta (sk. lietas 36., 40., 44., 51., 55.lpp.). Arī šie pierādījumi saistībā ar celtās prasības būtību bez pamata ignorēti.
Līguma 2.2.punktā noteikts, ka nomnieks papildus katru mēnesi maksā iznomātājam 6,5% no 1.3.punktā minētā veikala kopējā tirdzniecības apgrozījuma un atbilstoši līguma 3.5.punktā noteiktajam nomnieka pienākums ir katru mēnesi līdz nākamā mēneša 10.datumam iesniegt iznomātājam apstiprinātu veikala apgrozījuma atskaiti.
Konstatējot, ka prasītāja ir pieņēmusi no atbildētājas līguma 2.2.punktā paredzētos papildus maksājumus, nepieprasot atskaites atšifrējumu, kas varētu norādīt uz līguma pārkāpumu, tiesa atzinusi, ka tādējādi prasītāja akceptējusi arī citu preču tirdzniecību.
Senāts atzīst, ka šāds līguma 2.2. un 3.5.punkta traktējums ir pretrunā ar Civillikuma 1504.pantu, kas paredz darījuma iztulkojumu pēc tajā lietoto vārdu nozīmes. Proti, noslēgtā darījuma pamatā ir vienīgi elektronikas preču tirdzniecība, tādēļ minētie līguma punkti saistāmi tikai ar līgumā paredzēto pamatu, ko tiesa, taisot spriedumu, nav ņēmusi vērā.
Civillikuma 2151.pantā paredzēts, ka nomnieks ir tiesīgs iznomāto telpu lietot tikai tādam mērķim, kāds bijis domāts, to iznomājot. 
Tiesa prasītājas atsauci uz šo materiālo tiesību normu noraidījusi kā nepamatotu tā iemesla dēļ, ka lietā nav iesniegti pierādījumi tam, ka atbildētāja iznomāto telpu lietojusi pretēji tās parastajam pielietojumam, tādējādi secinot, ka strīdus platība lietota atbilstoši tās mērķim – veikala vajadzībām.
Senāta ieskatā, tiesa celtās prasības kontekstā minēto tiesību normu tulkojusi sašaurinoši, jo, risinot strīdu Civillikuma 2151.panta aspektā, ņemams vērā ne tikai iznomātās telpas saimnieciskais uzdevums, bet arī tā pielīgtais nolūks – elektronikas preču tirdzniecība, kā tas ir šajā gadījumā.

Līdz ar to Senāts atzīst, ka Civillietu tiesu palātas spriedums prasības noraidītajā daļā atceļams, jo tiesa pretēji Civilprocesa likuma 8.panta pirmajai daļai un 97.pantā noteiktajam nav pilnībā noskaidrojusi faktiskos apstākļus un izvērtējusi pierādījumus lietā, kas varēja novest pie strīda nepareizas izspriešanas.

Saskaņā ar Civilprocesa likuma 458.panta otro daļu VAS „Starptautiskā lidosta „Rīga”” atmaksājama drošības nauda Ls 50.
R e z o l u t ī v ā  d a ļ a

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 2.punktu, Senāts

nosprieda


Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2010.gada 3.septembra spriedumu atcelt prasības noraidītajā daļā un lietu šajā daļā nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.


Atmaksāt VAS „Starptautiskā lidosta „Rīga”” drošības naudu Ls 50 (piecdesmit latu).


Spriedums nav pārsūdzams.


Tiesas sēdes priekšsēdētāja senators
   


A.Laviņš



           senatore 



S.Lodziņa 
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        senatore 
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