Par zemes nomas maksas noteikšanu.

Tēze: Nomas maksa var tikt noteikta konkrētā naudas summā, jo, tāpat kā pirkuma maksa, arī nomas maksa ir līguma būtiska sastāvdaļa. Norāde Civillikuma 2122.pantā par nepieciešamību paredzēt noteiktu nomas maksu neizslēdz iespēju to izteikt tikai procentuāli no zemes kadastrālās vērtības noteiktā laika periodā. (Civillikuma 2122.pants)
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piedaloties sabiedrības ar ierobežotu atbildību „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biolars”” pilnvarotai pārstāvei zvērinātai advokātei A.O.,
atklātā tiesas sēdē izskatīja prasītāja I.Z. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 28.maija spriedumu I.Z. prasības lietā pret SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biolars”” par zemes nomas tiesisko attiecību atzīšanu, pienākumu noslēgt zemes nomas līgumu, zemes nomas maksas parāda piedziņu un atbildētāja pretprasībā pret I.Z. par zemes nomas līguma noslēgšanu.
Aprakstošā daļa

I.Z. 2005.gada 19.janvārī cēlis prasību pret SIA “Olaines ķīmiskā rūpnīca “Biolars”” par zemes nomas tiesisko attiecību atzīšanu, pienākumu noslēgt zemes nomas līgumu, zemes nomas maksas parāda piedziņu. Prasībā norādīts, ka uz zemes gabala 1 560 m2 platībā Rīgā, [..] gatvē, kadastra Nr. [..], atrodas SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biolars”” piederošās ēkas, kuru īpašuma tiesības nostiprinātas Rīgas pilsētas zemesgrāmatā. Prasītājs 2004.gada 10.septembrī nosūtījis atbildētājam piedāvājumu noslēgt zemes nomas līgumu uz iepriekšminēto īpašumu, ar šādiem līguma būtiskajiem nosacījumiem:
1) līguma termiņš – trīs gadi (no 2004.gada 10.septembra līdz 2007.gada 9.septembrim);

2) nomas maksa – 10% no zemes kadastrālās vērtības gadā, papildus apmaksājot pievienotās vērtības nodokli 18% apmērā;

3) nomas maksas kavējuma gadījumā nomnieks maksā nokavējuma naudu 0,5% apmērā no nenomaksātās nomas maksas par katru nokavēto dienu;

4) nomas maksa var tikt izmainīta:

· ja mainās iznomātā nekustamā īpašuma vērtība;

· ja tiek mainīta zemes nomas maksu reglamentējošā likumdošana un ar to saistītie normatīvie akti;

· ja tiek noteikti jauni nodokļi vai nodevas, ar ko tiktu aplikts nomas objekts vai nomas maksājumi.

Atbildētājs nosūtījis 2004.gada 16.septembrī prasītājam atbildi Nr. 290, ar kuru vēlējās būtiski grozīt piedāvātos zemes nomas noteikumus.
Prasītājs 2004.gada 21.septembrī nosūtījis atbildētājam atkārtotu lūgumu noslēgt zemes nomas līgumu un iesniegt dokumentus par atbildētāja iebildumu, ka ēkas iegūtas privatizācijas rezultātā.
Arī tālākas pušu sarakstes rezultātā vienošanās netika panākta.

Prasītājs 2004.gada 1.novembrī nosūtījis atbildētājam pretenziju par zemes nomas īguma noslēgšanu un pieprasījis samaksāt zemes nomas maksu par laika periodu no 2004.gada 10.septembra līdz 2004.gada 30.novembrim Ls 722,97 apmērā.

Atbildētājs 2004.gada 2.novembrī prasītāja bankas kontā ieskaitījis daļu no aprēķinātās zemes nomas maksas Ls 496,01 apmērā. Prasītājs uzskata, ka parāds sastāda Ls 226,96.

Prasītājs, atsaukdamies uz Civillikuma 927., 1036., 1038., 2120., 2123.pantu un likuma „Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās” 12.pantu, lūdzis atzīt, ka starp pusēm no 2004.gada 10.septembra pastāv zemes nomas tiesiskās attiecības uz zemes gabalu Rīgā, [..] gatvē, kadastra Nr. [..], ar kopējo platību 1 560 m2; piedzīt no atbildētāja nomas maksas parādu par laika periodu no 2004.gada 10.septembra līdz 2004.gada 30.novembrim Ls 226,96 apmērā; piedzīt tiesāšanās izdevumus, kā arī uzlikt par pienākumu atbildētājam noslēgt ar prasītāju zemes nomas līgumu, 

SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biolars”” 2005.gada 4.martā cēlusi pretprasību. Norādīts, ka atbildētājam pieder nekustamais īpašums Rīgā, [..] gatvē 222, kas sastāv no 26 ēkām un ir reģistrēts Rīgas pilsētas zemesgrāmatā ar kadastra Nr. [..]. Īpašuma tiesības uz minēto īpašumu nostiprinātas 2000.gada 4.septembrī, pamatojoties uz 1999.gada 15.aprīļa nomaksas pirkuma līgumu. Saskaņā ar ierakstu Nr. 2.1. Rīgas pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. [..] nekustamais īpašums ir saistīts ar zemes gabalu Rīgā, [..] gatvē 222 ar kadastra Nr. [..], kuram īpašuma tiesības nav noskaidrotas, bet saskaņā ar Valsts zemes dienesta Lielrīgas reģionālās nodaļas 2004.gada 13.novembra vēstulē sniegto informāciju nekustamais īpašums atrodas uz trīs zemes gabaliem, no kuriem viens ir zemes gabals Rīgā, [..] gatvē, bez numura, kadastra Nr. [..], kas 2004.gada 17.augustā reģistrēts uz I.Z. vārda.
 Tā kā puses nevar panākt vienošanos par zemes nomas līguma būtiskajiem nosacījumiem, pretprasībā lūgts uzlikt par pienākumu I.Z. noslēgt ar SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biolars”” zemes Rīgā, [..] gatvē, bez numura, kadastra Nr. [..], 1 560 m2 platībā nomas līgumu ar šādiem būtiskiem nomas līguma nosacījumiem:
- līgums tiek slēgts uz 10 gadiem ar nosacījumu, ka, ja notekot šim un katram nākamajam pagarinātajam termiņam, uz zemes gabala esošās ēkas joprojām pieder SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biolars””, līgums tiek pagarināts uz jaunu 10 gadu termiņu;

- zemes nomas maksa ir 5 % no zemes gabala kadastrālās vērtības gadā.

Pretprasība pamatota ar Civillikuma 2123., 2124.pantu, likuma „Par valsts un pašvaldību īpašuma objektu privatizāciju” 57.panta trešo un piekto daļu, likuma „Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās” 12.panta otro daļu.

I.Z. 2005.gada 20.oktobrī iesniedzis prasības papildinājumus, lūgdams piedzīt no atbildētāja zemes nomas maksas parādu un pievienotās vērtības nodokli par laika periodu no 2004.gada 10.septembra līdz 2005.gada 31.augustam Ls 1065,91 apmērā un piedzīt visus ar šīs lietas izskatīšanu saistītos izdevumus.
Ar Rīgas rajona tiesas 2005.gada 31.oktobra spriedumu prasība apmierināta, pretprasība noraidīta.
Izskatot lietu apelācijas kārtībā, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija ar 2007.gada 28.maija spriedumu prasību un pretprasību apmierinājusi daļēji.

Uzlikts par pienākumu I.Z. un SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biolars”” noslēgt zemes nomas līgumu par zemes gabalu Rīgā, [..] gatvē, bez numura, kadastra Nr. [..], ar kopējo platību 1 560 m2, nosakot nomas maksu Ls 3 102,48 gadā, kas sastāda 8% no zemes kadastrālās vērtības, plus 18% PVN, kas sastāda Ls 558,45, no 2005.gada 1.septembra uz desmit gadiem.
Tiesa konstatējusi, ka starp pusēm no 2004.gada 10.septembra pastāv zemes nomas tiesiskās attiecības par minēto zemes gabalu ar kopējo platību 1 560 m2. Šādu prasījumu apmierinājusi pirmās instances tiesa. Tiesas spriedums šajā daļā nav apstrīdēts, un tas ir stājies likumīgā spēkā.
Atbildētājs nav apstrīdējis un jau ir izpildījis pirmās instances tiesas spriedumu daļā par zemes nomas maksas parāda piedziņu Ls 1 065,91 apmērā par laika periodu no 2004.gada 10.septembra līdz 2005.gada 31.augustam.

Tiesa atzinusi, ka zemes nomas līgums starp pusēm ir noslēdzams rakstveidā. Līguma noslēgšanu paredz likuma „Par valsts un pašvaldību īpašuma objektu privatizāciju” 57.panta trešā daļa, kas nosaka, ka zemesgabala īpašniekam ir pienākums noslēgt nomas līgumu ar privatizētā objekta jauno īpašnieku. Strīdus par nomas līguma noteikumiem izskata tiesa. 

Likuma „Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās” 12.panta 3.punkts, kas ierobežoja zemes nomas maksas apmēru privatizētu objektu īpašniekiem līdz 5% no zemes kadastrālās vērtības, bija spēkā līdz 2005.gada 1.septembrim. Atbilstoši likuma „Par valsts un pašvaldību īpašuma objektu privatizāciju” 57.panta ceturtajai daļai zemesgabala nomas maksu nosaka, privatizētā objekta jaunajam īpašniekam vienojoties ar zemesgabala īpašnieku un ievērojot Ministru kabineta noteikto zemes nomas maksas maksimālo līmeni. Ministru kabinets maksimālo nomas maksas līmeni nav noteicis. Likums nevienu no līgumslēdzējām pusēm nav nostādījis priekšrocības stāvoklī, tāpēc, nosakot nomas maksas apmēru, jāņem vērā abu līdzēju viedoklis.

Civillikuma 2120.pants nosaka, ka nomas maksai jābūt patiesai atlīdzībai par lietas lietošanu, un tādēļ to nedrīkst nolikt tikai izskata pēc. Savukārt atbilstoši Civillikuma 2123.pantam, ja līdzēju vienošanās nenotiek, maksas apmēru noteic tiesa pēc sava ieskata. 
Vispārpieņemta nomas maksas aprēķina metode ir procentu noteikšana no zemes kadastrālās vērtības. Tādējādi, mainoties īpašuma kadastrālajai vērtībai, mainās arī nomas maksas apmērs, tāpēc nepamatoti ir atbildētāja iebildumi pret to, ka maksas apmērs līguma darbības laikā var mainīties atkarībā no īpašuma vērtības. Pats atbildētājs 2004.gada 5.oktobra vēstulē prasītājam, izsakot priekšlikumus par līguma būtiskiem nosacījumiem, piedāvājis noslēgt līgumu, paredzot, ka nomas maksa var tikt izmainīta, ja mainās iznomātās zemes kadastrālā vērtība. 2004.gada augustā zemes gabala kadastrālā vērtība zemesgrāmatā norādīta Ls 27 500, šāda īpašuma kadastrālā vērtība norādīta arī Valsts zemes dienesta (VZD) Lielrīgas reģionālās nodaļas 2004.gada 10.septembra izziņā. 2006.gadā un 2007.gadā zemes kadastrālā vērtība ir Ls 38 781, kas izriet no Rīgas domes Pašvaldības ieņēmumu pārvaldes maksāšanas paziņojumiem par nekustamā īpašuma nodokli 2006.gadam un 2007.gadam par zemi. Par zemes kadastrālo vērtību 2005.gadā pierādījumi nav iesniegti.

Prasītājs I.Z. vēlas saņemt nomas maksu 10% apmērā no zemes kadastrālās vērtības, atbildētājs SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biloars”” pretprasībā piedāvā maksāt zemes nomas maksu 5 % apmērā no zemes kadastrālās vērtības.

Nosakot zemes nomas maksas apmēru, Civillietu tiesas kolēģija ņēmusi vērā faktu, ka SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biloars”” ir komercsabiedrība, tās apmaksātais pamatkapitāls ir Ls 1 200 000, iznomāto zemi atbildētājs izmanto saimnieciskās darbības veikšanai. Iznomātās zemes lietošanas mērķis ir darījumu iestāžu un komerciāla rakstura apbūve 875m2 platībā un rūpnieciskās ražošanas uzņēmumu apbūve 685m2 platībā. Civilprocesa likuma 5.panta sestā daļa nosaka, ka tiesa, piemērojot tiesību normas, ņem vērā judikatūru. Civillietu tiesas kolēģija, nosakot nomas maksas apmēru, vadījusies no secinājumiem, kas izteikti Augstākās tiesas Senāta 2003.gada 8.janvāra spriedumā lietā Nr.SPC-1, kur norādīts, ka saskaņā ar Civillikuma 2120.pantu un nomas maksas izpratni maksas apmērs nosakāms, lai relatīvi īsā laikā nesasniegtu zemes vērtību. Šajā spriedumā arī norādīts, ka Civillikuma Ievada daļas 5.panta piemērošana nozīmē nomas maksas apmēru noteikt tādu, kas atbilstu normālām tiesiski ekonomiskām attiecībām un nomas maksas jēdzienu izpratnei. (Augstākās tiesas Senāta Civillietu departamenta spriedumi un lēmumi 2003, Latvijas Tiesnešu mācību centrs, 2004.g., 242.- 244.lpp.).

Ievērojot abu pušu argumentus, Civillietu tiesas kolēģija atzinusi, ka nomas maksa nosakāma 8% apmērā no zemes gabala kadastrālās vērtības, kas ir kompromiss starp pušu atšķirīgajām vēlmēm un sastāda Ls 3 102,48 (Ls 38 781 x 0,08). Šādā apmērā zemes nomas maksa ir patiesa atlīdzība par zemes lietošanu, tā ir samērīga un atbilst nomas maksas jēdzienu izpratnei. Papildus nomas maksai nomniekam ir pienākums maksāt PVN 18% apmērā. Pamatots ir atbildētāja iebildums, ka spriedumā ir jānorāda konkrēta naudas summa, ko pirmās instances tiesa nav izdarījusi.

Civillietu tiesas kolēģija atzinusi, ka nomas līgums ir noslēdzams uz 10 gadiem.
Kasācijas sūdzībā I.Z. lūdz spriedumu atcelt un lietu nosūtīt jaunai izskatīšanai apelācijas kārtībā.

Uzskata, ka tiesa ir kļūdaini spriedumā norādījusi nomas maksas summāro apmēru Ls 3 102,48, jo tas ir pretrunā iespējai uz maksas mainīgo apmēru, vadoties no procentuāli noteiktā nomas maksas lieluma pret zemes kadastrālo vērtību. Norāda, ka maksas lielumu jāpārrēķina tikai procentuāli no zemes kadastrālās vērtības, kādu VZD noteiktu konkrētajā gadā.

Kasācijas sūdzības iesniedzējs uzskata, ka tiesa Civillikuma 2120., 2123.pantu iztulkojusi nepareizi un formāli atsaukusies uz Civilprocesa likuma 5.panta sesto daļu, ka tiesa ņem vērā judikatūru, jo kādā citā lietā par zemes nomu blakus esošā zemē nomas maksa ir noteikta lielākā apmērā – 10% no zemes kadastrālās vērtības gadā.
Paskaidrojumā sakarā ar iesniegto kasācijas sūdzību SIA „Olaines ķīmiskā rūpnīca „Biolars”” lūdz spriedumu atstāt negrozītu un kasācijas sūdzību noraidīt.

Ņemot vērā Civillikuma 2122.pantā norādi, ka nomas maksai jābūt noteiktai un šajā ziņā jāievēro Civillikuma 2017. un turpmākajos pantos paredzētie noteikumi par pirkuma maksu, tiesa pamatoti noteikusi nomas maksu konkrētā apmērā, kas ir līguma būtiska sastāvdaļa.

Uzskata, ka tiesa pareizi un pamatoti ir ņēmusi vērā arī judikatūru.
Motīvu daļa

Pārbaudījis sprieduma likumību un apsvēris kasācijas sūdzībā norādītos argumentus, Senāts uzskata, ka spriedums ir atstājams negrozīts.

Senāts uzskata par nepamatotu kasācijas sūdzībā norādīto argumentu, ka nomas maksa ir nosakāma tikai procentuāli no zemes kadastrālās vērtības un nevar būt noteikta konkrētā naudas izteiksmē, un tas nevar būt pamats sprieduma atcelšanai.
Civillikuma 2122.pants nosaka, ka nomas maksai jābūt noteiktai, un šajā ziņā jāievēro tie paši noteikumi, kas 2017. un turpmākajos pantos paredzēti pirkuma maksai. Atbilstoši Civillikuma 2017.pantam pirkuma maksai ir jābūt noteiktai un tā nedrīkst būt atkarīga no vienas puses iegribas. Pēc vispārējiem noteikumiem pirkuma maksai jābūt noteiktai konkrētā naudas summā, tā uzskatāma par līguma būtisku sastāvdaļu (sal. Civillikuma komentāri. Ceturtā daļa. Saistību tiesības. Autoru kolektīvs prof. K.Torgāna vispārīgā zinātniskā redakcijā. Rīga: Mans īpašums 2000, 420.lpp.). To ievērojot, jāatzīst, ka arī nomas maksa var tikt noteikta konkrētā naudas summā, jo, tāpat kā pirkuma maksa, arī nomas maksa ir līguma būtiska sastāvdaļa.
Senāts uzskata, ka norāde Civillikuma 2122.pantā par nepieciešamību paredzēt noteiktu nomas maksu neizslēdz iespēju to izteikt tikai procentuāli no zemes kadastrālās vērtības laika periodā. Konkrētajā gadījumā Civillietu tiesas kolēģija sprieduma rezolutīvajā daļā noteikusi nomas maksu Ls 3 102,48 gadā, kas sastāda 8% no zemes kadastrālās vērtības un 18% PVN. Šāda nomas maksas noteikšana atbilst likuma prasībām un nevar tikt atzīta par nepareizu.

Nepamatots ir kasācijas sūdzībā izteiktais pārmetums tiesai, ka tā ir nepareizi iztulkojusi Civillikuma un 2120. un 1223.pantu, kā arī formāli atsaukusies uz Civilprocesa likuma 5.panta sesto daļu.
Civillikuma 2120.pants nosaka, ka nomas maksai jābūt patiesai atlīdzībai par lietas lietošanu un tādēļ to nedrīkst nolikt tikai izskata pēc. Savukārt saskaņā ar Civillikuma 2123.pantu nomas maksas apmēru nosaka tiesa pēc sava ieskata, ja starp līdzējiem nav panākta vienošanās. Civilprocesa likuma 5.panta sestā daļa paredz, ka tiesai ir jāņem vērā judikatūra. Senāts uzskata, ka Civillietu tiesas kolēģija šīs likuma normas ir ievērojusi.

Tiesām jāņem vērā judikatūra vienīgi tiesību normu piemērošanā, un nevar izspriest lietu pēc būtības uz kāda cita tiesas nolēmuma pamata, kaut arī pieņemta līdzīgā tiesiskā strīdā, tāpēc nevar atzīt par pareizu kasācijas sūdzības iesniedzēja viedokli, ka nomas maksa būtu nosakāma identiska blakus esošam zemes gabalam Rīgā, [..] ielā 157.
Civillietu kolēģija atzinusi, ka noteiktā nomas maksa ir patiesa atlīdzība par zemes lietošanu, tā atbilst normālām tiesiski ekonomiskām attiecībām un nomas maksas jēdziena izpratnei. To ievērojot, nomas maksas apmēra pārvērtēšanai kasācijas kārtībā nav pamata.

Ņemot vērā iepriekš minēto, Senāts atzīst, ka spriedums ir likumīgs un pamatots, tāpēc kasācijas sūdzība ir noraidāma.
Rezolutīvā daļa

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

nosprieda

Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 28.maija spriedumu atstāt negrozītu, bet kasācijas sūdzību noraidīt.

Spriedums nav pārsūdzams. 
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