Tēzes virsraksts: Par piespiedu zemes nomas līguma noslēgšanu
Tēzes: 
1. Ja ēkas (būves) īpašuma tiesības pastāv, pamatojoties uz likumu, neatkarīgi no zemes un ēkas īpašnieku gribas, zemes nomas tiesiskajām attiecībām ir piespiedu raksturs. Pastāvot piespiedu tiesiskajām attiecībām, nevar atsaukties uz Civillikuma 1427.pantu.

2. Likums paredz tiesas kompetenci nomas maksas noteikšanā, ja līdzēji par to nevar vienoties. Tiesa, noraidīdama prasību daļā par nomas parāda noteikšanu un tā  piedziņu, pārkāpusi Civilprocesa likuma 193.panta piekto daļu.
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senatore R.Zaķe,
piedaloties prasītājam A.B., atbildētāju pārstāvim advokātam O.Svilānam,
atklātā tiesas sēdē izskatīja civillietu sakarā ar prasītāja A. B. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2008.gada 31.marta spriedumu A. B. prasībā pret A. G. un Ž. G. par zemes nomas attiecību atzīšanu, nomas maksas noteikšanu, nomas maksas parāda piedziņu un zemes nomas līguma noslēgšanu. 
Aprakstošā daļa
A. B. 1998.gada 11.jūnijā Rīgas rajona [..] zemesgrāmatas nodalījumā Nr.[..] nostiprinātas īpašuma tiesības uz nekustamo īpašumu „[..]” Nr.1, kas atrodas Rīgas rajona [..] lauku teritorijā un sastāv no trim zemesgabaliem ar kopējo platību 28,8 ha, apzīmējums kadastra reģistrā Nr. [..].
Uz 1998.gada 6.februāra pirkuma līguma pamata 2002.gada 14.oktobrī Rīgas rajona [..] pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr.1000 0007 9950 nostiprinātas SIA „Būvelementi” īpašuma tiesības uz ēku un būvju īpašumu „[..]” Nr.2, kas atrodas Rīgas rajona [..] lauku teritorijā un sastāv no nedzīvojamās ēkas - jaunlopu fermas un trim palīgēkām, apzīmējums kadastra reģistrā Nr. [..]. Minētās ēkas atrodas uz A. B. piederošās zemes, par ko zemesgrāmatās izdarīta atzīme. 
Starp A. B. kā iznomātāju un SIA „Būvelementi” kā nomnieku 1999.gada 20.maijā noslēgts zemes nomas līgums, ar kuru A. B. viņam piederošā zemesgabala „[..]” Nr.1 daļu 2,702 ha platībā uz desmit gadiem iznomājis SIA „Būvelementi” ēku un būvju „[..]” Nr.2 uzturēšanai, apsaimniekošanai un uzņēmējdarbības nodrošināšanai, nosakot nomas maksu par iznomāto zemesgabalu Ls 27 gadā.

Uz minētā nomas līguma pamata nodibinātā SIA „Būvelementi” nomas tiesība 2000.gada 6.janvārī kā A. B. piederošā nekustamā īpašuma „[..]” Nr.1 apgrūtinājums nostiprināta Rīgas rajona [..] pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr.[..].

2003.gada 14.martā Rīgas rajona [..] pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr.[..] uz 2003.gada 3.marta pirkuma līguma pamata īpašuma tiesības uz ēku un būvju īpašumu „[..]” Nr.2 nostiprinātas A. G.

Savukārt, 2005.gada 30.novembrī uz 2004.gada 7.septembra dāvinājuma līguma pamata uz ēku un būvju īpašumu „[..]” Nr.2 īpašuma tiesības zemesgrāmatās nostiprinātas Ž. G.
A. B. 2005.gada 21.oktobrī cēlis tiesā prasību pret A. G., vēlāk to papildinot un grozot, tostarp par atbildētāju lietā pieaicinot arī Ž. G., norādīdams, ka ar SIA „Būvelementi” noslēgtais zemes nomas līgums ir ierakstīts zemesgrāmatās un tā darbības laiks ir 10 gadi, taču šai līgumā noteiktā nomas maksa ir pārāk zema. Līgumā ir paredzēts, ka, mainoties zemes cenām, nomas maksu var pārskatīt un palielināt. Ņemot vērā, ka iznomātajam zemesgabalam ir palielinājusies kadastrālā vērtība, atbildētājiem kā ēku „[..]” Nr.2 īpašniekiem ir pienākums maksāt lielāku nomas maksu, t.i. 5% no zemes kadastrālās vērtības, atbilstoši prasītāja aprēķiniem, kā arī kavējuma naudu, kas pielīgta ar SIA „Būvelementi” noslēgtajā līgumā. Viņš - prasītājs 2005.gada 2.septembrī nosūtījis A. G. brīdinājumu, pieprasot samaksāt nomas maksas parādu par laiku no 2003.gada 14.marta kopā ar kavējuma naudu, taču atbildētājs samaksu nav veicis. 
Prasītājs lūdzis: 
-atzīt, ka no 2003.gada 14.marta līdz 2005.gada 30.novembrim starp A. B. un A. G. pastāvēja zemesgabala „[..]” Nr.1 2,702 ha platībā, uz kura atradās A. G. piederošās ēkas „[..]” Nr.2, nomas attiecības; 

-atzīt, ka no 2005.gada 30.novembra starp A. B. un Ž. G. pastāv zemesgabala „[..]” Nr.1 2,702 ha platībā, uz kura atrodas Ž. G. piederošās ēkas „[..]” Nr.2, nomas attiecības; 

-noteikt zemes nomas maksu 5% apmērā no zemes kadastrālās vērtības;
-piedzīt no A. G. par labu prasītājam zemes nomas maksas parādu Ls 927,24 par 2003.gadu un Ls 675,50 par 2004.gadu, kopā Ls 1602,74, kā arī kavējuma naudu Ls 922,77 ;
-uzlikt par pienākumu Ž. G. noslēgt ar prasītāju prasības pieteikumam pievienotos papildinājumus un grozījumus 1999.gada 20.maija zemes nomas līgumā.
Prasība pamatota ar Civillikuma 1753.,1756., 2112., 2126., 2141. un 2144.pantu.
Ar Rīgas rajona tiesas 2006.gada 25.jūlija spriedumu prasība apmierināta daļēji. Tiesa atzinusi, ka no 2003.gada 14.marta līdz 2005.gada 30.novembrim starp A. B. un A. G. pastāvēja zemesgabala „[..]” Nr.1 2,702 ha platībā, uz kura atradās A. G. piederošās ēkas „[..]” Nr.2, nomas attiecības, un noteikusi zemes nomas maksu par 2003.gadu Ls 927,24, par 2004.gadu Ls 675,50, t.i. kopā Ls 1602,74, šo summu kā nomas maksas parādu piedzenot no A. G. par labu prasītājam. Tiesa arī atzinusi, ka starp A. B. un Ž. G. no 2005.gada 30.novembra pastāv zemesgabala „[..]” Nr.1 nomas attiecības un noteikusi nomas maksu 5% apmērā no zemes kadastrālās vērtības, kā arī uzlikusi par pienākumu Ž. G. noslēgt ar A. B. prasības pieteikumam pievienotos grozījumus un papildinājumus 1999.gada 20.maijā noslēgtajā zemes nomas līgumā. Daļā par kavējuma naudas piedziņu tiesa prasību noraidījusi.
Izskatījusi lietu sakarā ar atbildētāju iesniegto apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija 2008.gada 31.martā nosprieda prasību apmierināt daļēji: atzīt, ka starp A. B. un A. G. no 2003.gada 14.marta līdz 2005.gada 29.novembrim pastāvēja faktiskas minētā zemesgabala nomas tiesiskās attiecības, kā arī atzīt, ka starp A. B. un Ž. G. no 2005.gada 30.novembra pastāv faktiskas šīs zemes nomas tiesiskās attiecības, bet pārējā daļā prasību noraidīt.

Konstatējusi, ka 1999.gada 20.maijā starp A. B. un SIA „Būvelementi” noslēgtajā zemes nomas līgumā nav noteikta līguma pirmstermiņa izbeigšanas kārtība, kā arī nav atrunātas līdzēju savstarpējās attiecības un to regulējums, ja mainās ēku un būvju „[..]” Nr.2 īpašnieks, tiesa, atsaucoties Civillikuma 2112.pantu, 2168.panta 2.punktu, atzina, ka šis nomas līgums izbeidzās 2003.gada 14.martā, kad īpašuma tiesības uz ēku un būvju īpašumu „[..]” Nr.2 zemesgrāmatās nostiprinātas A. G.
Spriedumā norādīts, ka, uzzinot par SIA „Būvelementi” īpašuma tiesību izbeigšanos, prasītājam nebija šķēršļu noslēgt vienošanos ar SIA „Būvelementi” par 1999.gada 20.maija zemes nomas līguma pirmstermiņa izbeigšanu un zemesgrāmatās nostiprinātās nomas tiesības dzēšanu, taču prasītājs nav iesniedzis pierādījumus tam, ka viņš, uzzinot, ka ēku un būvju īpašums „[..]” Nr.2 pieder A. G., būtu piedāvājis noslēgt zemes nomas līgumu un savstarpēji vienoties par nomas maksas noteikšanu.

Konstatēdama, ka nomas attiecības starp zemes un ēku īpašniekiem pastāv neatkarīgi no viņu gribas (piespiedu nomas attiecības), tanī pat laikā tiesas kolēģija atzina, ka zemes nomas līgums jebkurā gadījumā ir tiesisks darījums, kura noslēgšanai, atbilstoši Civillikuma 1427.pantam ir nepieciešams tā dalībnieku saskanīgs gribas izteikums. Tiesa norādīja, ka arī piespiedu nomas attiecību gadījumā gan iznomātājam, gan nomniekam jārīkojas atbilstoši Civillikuma 1.pantam un jācenšas savstarpēji sadarboties, lai saskaņotu abpusēji pieņemamus (loģiski un juridiski pamatotus) līguma noteikums, tostarp nomas maksu, taču prasītāja rīcība par tiesību izlietošanu labā ticībā neliecina.
Novērtējusi 1999.gada 20.maija zemes nomas līgumam pievienoto no saimniecības „[..]” Nr.1 atdalāmā zemesgabala izvietojuma plāna kopiju, tiesa atzina, ka bez normatīvajiem aktiem atbilstoša zvērināta mērnieka izgatavota iznomātā zemesgabala robežu plāna, nav iespējams noslēgt nomas līgumu, jo tādā gadījumā nav iespējams precīzi noteikt nomas līguma priekšmetu, kas atbilstoši Civillikuma 2124.pantam ir līguma būtiska sastāvdaļa. 
Konstatējusi, ka pušu rīcībā nav zvērināta mērnieka izgatavota iznomājamā zemesgabala plāna, tiesa norādīja, ka no iesniegtajiem Valsts zemes dienesta Lielrīgas reģionālās nodaļas izdotajiem dokumentiem par zemesgabala „[..]” Nr.1 kadastrālo vērtību, nevar izdarīt secinājumu, ka šie vērtējumi ir attiecināmi tieši uz zemes platību, uz kuras atrodas ēku īpašums „[..]” Nr.2 un tādēļ kā nepamatotu un neprecīzu noraidīja prasītāja iesniegto zemes nomas maksas parāda aprēķinu. 
Atsaucoties uz to, ka atbildētājs Ž. G. nav 1999.gada 20.maijā noslēgtā nomas līguma dalībnieks un iepriekšējās nomnieces SIA „Būvelementi” saistību pārņēmējs, apelācijas instances tiesa noraidīja arī prasību daļā par pienākuma noteikšanu minētajam atbildētājam noslēgt prasītāja piedāvāto līgumu, kas pēc būtības ir 1993.gada 20.maijā noslēgtā līguma papildinājumi un grozījumi. 


Kasācijas sūdzību par minēto apelācijas instances tiesas spriedumu iesniedzis prasītājs A. B., kurā, atsaucoties uz materiālo tiesību normas nepareizu piemērošanu, lūdzis spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai.

Kasācijas sūdzības iesniedzējs apstrīdējis Civillietu tiesas kolēģijas atzinuma, ka, pastāvot zemes nomas tiesiskajām attiecībām starp pusēm, atbildētājiem nav jāmaksā nomas maksas parāds, atbilstība Civillikuma 2112.panta noteikumiem. 
Motīvu daļa

Pārbaudījis lietā esošā sprieduma likumību attiecībā uz prasītāju, kurš to pārsūdzējis un attiecībā uz argumentiem, kas minēti kasācijas sūdzībā, kā tas noteikts Civilprocesa likuma 473.panta pirmajā daļā, Senāts atzīst, ka apelācijas instances tiesas spriedums atceļams un lieta nododama jaunai izskatīšanai pirmās instances tiesā tālāk norādīto apsvērumu dēļ. 

A. B. savus prasījumus saistījis ar apstākli, ka atbildētājs A. G. lietoja un atbildētājs Ž. G. pašreiz lieto viņam piederošā zemes īpašuma daļu bez atlīdzības, tādējādi aizskarot viņa tiesības. 

Senāts uzskata, ka, aprobežojoties tikai ar nomas tiesisko attiecību pastāvēšanas starp pusēm fakta konstatēšanu, un noraidot prasību par nomas maksas parāda piedziņu, kā arī zemes nomas līguma noslēgšanu, apelācijas instances tiesa lietu pēc būtības nav izskatījusi, turklāt spriedumu pamatojusi ar motīviem, kurus nevar atzīt par pareiziem, jo tie ir pretrunā nodibinātajiem apstākļiem un Civillikumā ietvertajam nomas tiesiskās attiecības regulējumam. 

Likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību” 14.panta pirmās daļas 1.-4.punktā paredzētajos gadījumos ēkas (būves) īpašnieks lieto citai personai piederošu zemesgabalu vai tā daļu, pamatojoties uz likumu. Tādējādi minētās lietošanas attiecības pastāv neatkarīgi no zemes īpašnieka un ēkas (būves) īpašnieka gribas, respektīvi, tām ir piespiedu raksturs. Tā kā zemes lietošanas tiesības starp ēkas (būves) īpašnieku un zemesgabala īpašnieku likumā regulētas kā (piespiedu) nomas attiecības, ir pamats atzinumam, ka tām ir tikai nosacīta līdzība ar līgumiskām attiecībām, jo būtībā šīs attiecības ir likumiskas. 

Ņemot vērā minēto (piespiedu) nomas tiesisko attiecību juridisko raksturojumu, par kļūdainiem atzīstami argumenti spriedumā, kuros, atsaucoties uz Civillikuma 1427.pantu (pie tiesiska darījuma būtības divpusējā darījumā pieder abu dalībnieku saskanīgs gribas izteikums), prasītāja rīcība, pieprasot nekustamā īpašuma „[..]” Nr.2 ieguvējiem samaksāt vienpusēji aprēķinātu nomas maksas parādu, novērtēta kā pretēja šā likuma 1.pantā nostiprinātajam labas ticības principam. Pastāvot piespiedu nomas tiesiskajām attiecībām, nav pamata runāt par lietas nodošanu lietošanā un tās pieņemšanu no otras puses, kas saskaņā ar Civillikuma vispārējās daļas normām nodibina nomas līgumu, jo šādā situācijā iztrūkst pušu labprātīgas vienošanās elements. 

No Civillikuma 2120.panta, kurā paredzēts, ka nomas vai īres maksai jābūt patiesai atlīdzībai par lietas lietošanu, un tādēļ to nevar noteikt tikai izskata pēc (..), izriet, ka lietas nodošana citas personas lietošanā notiek pret atlīdzību. 

Gadījumos, kad puses nevar vienoties par minēto atlīdzību, t.i. nomas maksu, to, pamatojoties uz ieinteresētās personas prasību, nosaka tiesa pēc sava ieskata (Civillikuma 2123.pants).

Civillietu tiesas kolēģija sprieduma daļā, ar kuru noraidīta prasība par nomas maksas parāda piedziņu, kā atzīst Senāts, ir acīmredzamā pretrunā minēto tiesību normu noteikumiem. 
Nevarēja būt pamats minētā prasījuma noraidīšanai argumenti spriedumā, kuros norādīts, ka bez normatīvajiem aktiem atbilstoša zvērināta mērnieka izgatavota iznomājamā zemesgabala robežu plāna nav iespējams precīzi noteikt nomas priekšmetu šādu apsvērumu dēļ. Pirmkārt, ja tiesa uzskatīja, ka iesniegtie pierādījumi nav pietiekami precīzai nomas priekšmeta noteikšanai, tai atbilstoši Civilprocesa likuma 93.panta sestās daļas noteikumiem bija pienākums par to paziņot prasītājam. Otrkārt, pirmās instances tiesas konstatētos faktus, kas attiecas uz nomas priekšmetu, atbildētāji apelācijas sūdzībā nav apstrīdējuši, tādēļ Civillietu tiesas kolēģijai saskaņā ar Civilprocesa likuma 430.panta trešajā daļā noteikto nebija iemesla pievērsties atkārtotai šo apstākļu pārbaudei un vērtēšanai. Treškārt, no lietas materiāliem redzams, ka 1999.gada 20.maijā noslēgtais nomas līgums ir ierakstīts zemesgrāmatās, kas ļauj secināt, ka iznomātā zemesgabala atdalīšanas no zemesgabala „[..]” Nr.1 un uzmērīšanas dabā fakts bija apstiprināts ar attiecīgiem dokumentiem, jo pretējā gadījumā tiesību nostiprinājums nebūtu iespējams. 
Arī apstāklis, ka prasītājs nav argumentējis, kādēļ pieprasīta nomas maksa tieši 5% apmērā no zemes kadastrālās vērtības, uz ko norādīts spriedumā, nevarēja būt pamats prasības šajā daļā noraidīšanai, jo Civillikuma 2123.pants paredz tiesas kompetenci nomas maksas noteikšanā, ja līdzēji par to nevar savstarpēji vienoties. A. B., uzskatīdams, ka nomas maksa Ls 27 gadā, kuru akceptējuši atbildētāji, ir nesamērīgi maza, izmantojis savas likumā garantētās tiesības un, ceļot prasību, jautājumu par nomas maksas apmēra noteikšanu nodevis tiesas izvērtēšanai, taču apelācijas instances tiesa iepriekš minēto procesuālo tiesību normu pārkāpuma un materiālo tiesību normu nepareizas piemērošanas dēļ faktiski šo tās kompetencē ietilpstošo uzdevumu nav izpildījusi. 
Noraidīdama šos prasījumu, Civillietu tiesas kolēģija būtībā piekritusi atbildētāju iebildumiem pret prasību, kas izklāstīti apelācija sūdzībā, tostarp tam, ka prasītājam ir saistoša ar iepriekšējo ēku un būvju „[..]” Nr.2 īpašnieci noslēgtajā nomas līgumā noteiktā nomas maksa, taču spriedumā nav norādījusi šāda atzinuma juridisko pamatojumu, kas vērtējams kā Civilprocesa likuma 193.panta piektās daļas (par sprieduma motīvu daļas saturu) pārkāpums.

Senāts uzskata, ka likumam neatbilstošs strīda par nomas maksas parāda noteikšanu un piedziņu risinājums novedis pie nepamatotas prasības pārējā daļā pilnīgas noraidīšanas. Ja Civillietu tiesas kolēģija būtu noteikusi nomas priekšmetu un nomas maksu, kas atbilstoši Civillikuma 2124.pantam ir nomas līguma būtiskas sastāvdaļas, tad tai rastos tiesisks pamats starp prasītāju un atbildētāju Ž. G. pastāvošās nomas attiecības ietērpt līguma formā, t.i. ar spriedumu nomas līgumu atzīt par noslēgtu, neatkarīgi no pārējiem prasītāja izvirzītajiem priekšlikumiem. 

Civilprocesa likuma 223.panta 3.punktā noteikts, ka tiesa izbeidz tiesvedību, ja likumīgā spēkā stājies tiesas spriedums, kas taisīts strīdā starp tām pašām pusēm, par to pašu priekšmetu un uz tā pašā pamata (..).

Apelācijas instances tiesas norāde spriedumā, ka, neraugoties uz prasības noraidīšanu, A. B. nav liegtas tiesības atbilstoši Civillikuma prasībām savstarpēji vienoties ar atbildētāju par nomas maksas apmēru un tikai gadījumā, ja savstarpēju vienošanos nav iespējams panākt, šis jautājums, iesniedzot attiecīgus pierādījumus, risināms, ceļot prasību, ir pretrunā minētās tiesību normas noteikumam, kuras izpratnē, stājoties likumīgā spēkā apstrīdētajam spriedumam, A. B. zustu tiesības prasīt atkārtotu strīda izšķiršanu tiesā. 
Rezumējot iepriekš minēto, Senāts atzīst, ka apstrīdētais apelācijas instances tiesas spriedums nav likumīgs un pamatots, tādēļ kasācijas sūdzība apmierināma. 

Vienlaicīgi Senāts uzskata, ka, atceļot minēto spriedumu, lieta jaunai izskatīšanai jānodod pirmās instances tiesā, jo noteikdama atbildētājam Ž. G. pienākumu noslēgt nomas līgumu, Rīgas rajona tiesa, nav izvērtējusi prasītāja izvirzītā priekšlikuma pamatotību un tādēļ kļūdījusies materiālo tiesību normu piemērošanā, kā arī pārkāpusi procesuālo tiesību normu. 

Savā prasībā A. B. lūdzis tiesu noteikt atbildētājam Ž. G. pienākumu noslēgt zemes nomas līgumu, kas noformēts 1999.gada 20.maijā ar SIA „Būvelementi” noslēgtā līguma papildinājumu un grozījumu veidā. Tādējādi pēc būtības šis prasījums vērsts uz minētā zemes nomas līguma pārjaunojumu, grozot būtisku līguma noteikumu un iepriekšējo nomnieku (parādnieku) aizstājot ar jaunu, kas Civillikuma 1876.panta 1.punkta izpratnē iespējams tikai tad, ja panākta attiecīga vienošanās. Pretējā gadījumā par pārjaunojuma līguma noslēgšanu runāt nav tiesiska pamata, ko tiesa, apmierinot prasību šajā daļā, atstājusi bez ievērības. 

Senāts uzskata, ka iepriekš norādītā prasījuma pamatojuma juridisko aspektu neizvērtēšana lietas izskatīšanas gaitā pirmās instances tiesā novedusi arī pie būtiska prasītāja procesuālo tiesību ierobežojuma, proti, ja tiesa Civilprocesa likuma 8.panta otrajā daļā noteiktajā kārtībā būtu informējusi prasītāju par minētajiem trūkumiem (nepilnībām) un to nenovēršanas sekām, viņam tiktu nodrošināta iespēja realizēt šā likuma 74.panta trešās daļas 3.punktā paredzētās tiesības rakstveidā grozīt prasības pamatu un priekšmetu.

Tā kā apelācijas instances tiesas spriedums tiek atcelts, prasītājam saskaņā ar Civilprocesa likuma 458.panta otrās daļas noteikumiem atmaksājama drošības nauda Ls 50.

Rezolutīvā daļa

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 2.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts

nosprieda

Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2008.gada 31.marta spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai pirmās instances tiesā.
Atmaksāt A. B. drošības naudu Ls 50 (piecdesmit).

Spriedums nav pārsūdzams. 

Tiesas sēdes priekšsēdētājs
senatore
(paraksts)

M.Zāģere





senatore
(paraksts)

A.Vītola





senatore
(paraksts)

R.Zaķe
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