Lietas Nr. C28468313
Lietas arhiva Nr. C-1977-14/3

SPRIEDUMS
Latvijas Republikas varda

Riga, 2014.gada 19.novembr1

Rigas pils€tas Kurzemes rajona tiesa

tiesnese [.Ramane

ar tiesas sedes sekretari E.Knospinu

piedaloties prasitajas /pers. B/ parstavei un prasitajai /pers. C/

atbildetaja SIA ,,Rigas namu parvaldnieks” parstavei /pers. D/

izskatija atklata tiesas s€d€ civillietu /pers. C/ un /pers. B/ prasiba pret SIA ,,Rigas namu parvaldnieks”
ar treSo personu /pers. E/ par zemes nomas tiesisko attiecibu atziSanu un zemes nomas liguma atzisanu
par noslegtu.

Aprakstosa dala

2013.gada 11.novembri /pers. C/ un /pers. B/ (turpmak — prasitajas), pamatojoties uz

likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” 12.panta 2.! dalu, likuma ,,Par
valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 50.panta treSo, ceturto, astoto dalu,
54.panta pirmo, otro, ceturto dalu, Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 1.panta
5.punktu, 6.panta pirmo dalu un otras dalas 3.punktu, 7.panta 1.punktu, Ministru kabineta
2008.gada 9.decembra noteikumu Nr.1094 ,Kartiba, kada aprékinama maksa par
dzivojamas majas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu” 1.pielikumu, Civillikuma 2112,
2113., 2120., 2122., 2141.pantu, céla tiesa prasibu pret SIA ,,Rigas namu parvaldnieks”
(turpmak — atbildétajs) par zemes nomas tiesisko attiecibu atziSanu un zemes nomas
liguma atziSanu par noslégtu.

Prasibas pieteikuma un 2014.gada 115.augusta tiesa iesniegtajos prasibas pieteikuma
grozijumos noradits, ka prasitajam kopipaSuma ar /pers. E/ pieder nekustamais tpasums —
zemes gabals 2331 m? platiba /adrese/. /pers. C/ un /pers. B/ katrai nostiprinatas Tpasuma
tiesibas uz 1/4 domajamo dalu no zemes gabala.

Uz noradita zemes gabala atrodas daudzdzivoklu dzivojama maja /adrese/ (turpmak —

Maja), kuras apsaimnickoSanai nepieciesami 1352 m? no zemes. Lidz 2011.gada
1.janvarim, kad Majas apsaimniekoSanu parpéma atbildetajs, zemes nomas ligumi tika
slegti savlaicigi un atbilstosi normativajam regul&jumam.

2011., 2012.gada zemes nomas ligumu ar atbildétaju Prasitajam izdevies noslégt tikai
pec ilgstosas sarakstes un stidzibam Rigas domei. 2012.gada zemes nomas ligums noslégts
tikai 2012.gada 10.oktobrt.



2013.gada 21.marta Prasitajs nosutijuSas atbildétajam ierosindjumu noslégt zemes
nomas ligumu 2013.gadam ar 2012.gada 10.oktobra zemes nomas liguma noteikumiem.
Atbildetajs Iesniegumu likuma noteiktaja termina atbildi nav sniedzis.

2013.gada 3.junija atbild€tajs sagatavojis un nositijis Prasitdjam zemes piespiedu
nomas liguma projektu uz laiku no 2013.gada 1.janvara lidz 2013.gada 31.janvarim.
Liguma projekta zemes nomas maksa paredzeéta 5% no zemes kadastralas vertibas un
nekustama Tpasuma nodokla par zemi kompensacija. Zemes piespiedu nomas liguma
projektam atbildétajs pievienojis pakalpojuma liguma projektu, kura ieklauti zemes nomas
maksas samaksas termini, ka ari atlidziba 10% ar pievienotas veértibas nodokli no
iznomatajam izmaksajamam summam.

Prasitajas nav piekritusas atbildétaja liguma projektam. 2013.gada 25.jiinija atbildes
vestulé prasitajas ierosinajusas noteikt zemes nomas maksu 6% apmeéra un starpniecibas
maksu 10%+PVN vai arT zemes nomas maksu noteikt 5% no zemes kadastralas vertibas
un starpniecibas maksu 5%+PVN. Prasitajas inform&jusSas atbildétaju par nodomu celt
prasibu tiesa, ja vienoSanas netiks panakta.

Atbildetajs nav piekritis Prasitaju priekSlikumam. 2013.gada 17jilija atbilde
atbildetajs piedavajis noslégt zemes nomas ligumu un zemes nomas maksas
administréSanu nodot Prasitajam vai ari Prasitajam pasam slégt zemes piespiedu nomas
ligumus ar katru privatizéta objekta ipasnieku, vienojoties par zemes nomas maksas
apmeru.

2013.gada 14.augusta prasitajas nosutijusas atbildétajam ve&stuli, kura detaliz€ti
analiz€jusSas tiesibu normas par zemes piespiedu nomas liguma noslégSanu, noradot, ka
atbild€tajs nav tiesigs pieprasit no prasitdjam starpniecibas maksu par zemes nomas
maksas un nekustama ipaSuma par zemi kompensacijas iekas€Sanu no Majas dzivoklu
ipasniekiem un parskaitiSanu Prasitajam. Prasitajas atkartoti piedavajusas atbildétajam
noslégt zemes nomas ligumu ar nomas maksu 5% apmeéra no zemes kadastralas vertibas.

2013.gada 18.septembr1 atbildetajs aicinajis Prasitajas noslégt zemes piespiedu
nomas ligumu ar zemes nomas maksu 5% no zemes kadastralas vertibas, neparedzot
liguma atbildetaja pienakumu samaksat no liguma izrietoSos maksajumus, maksajumu
samaksas terminus no saistibu neizpildes sekas. Atbildetajs noradijis, ka nomas maksas
administréSana un iekaséSana no dzivoklu ipasniekiem javeic pasam Prasitajam.

Ieverojot noradito Prasitajas un atbildétajs nav var&jusi vienoties par zemes nomas
maksas apmeéru, samaksas terminiem un nosacijumiem. Tap&c Prasitajas c€luSas prasibu
tiesa.

Ta ka Prasitajas un atbild€tajs nav vienojuSies par zemes nomas maksas apmeéru,
prasitajas uzskata, ka atbilsto$i normativajam regul€jumam ar tiesas spriedumu atzistams
par noslégtu zemes nomas ligums par zemes platibas nomu uz laiku no 2013.gada
l.janvara lidz 2022.gada 31.decembrim (10 gadi) ar nomnieka pienakumu maksat
iznomatajam zemes nomas maksu 6% apméra no zemes gabala iznomajamas dalas
kadastralas vertibas gada un nekustama ipasuma nodokla par zemi kompensaciju.

Slédzot zemes nomas ligumu par nomnieku atzistams atbildetajs, kuram ir pienakums
noslégt ar prasitajam zemes nomas ligumu un samaksat zemes nomas maksu un nekustama
1paSuma nodokla par zemi kompensaciju.

Prasitajas uzskata, ka pusém slédzams vienigi zemes nomas ligums slédzams bez
pakalpojumu Iiguma. Zemes nomas liguma noslégSana ietilpst obligati veicamajas
parvaldiSanas darbibas un parvaldiSanas izdevumi par obligati veicamajam parvaldiSanas
darbibam jasedz daudzdzivoklu dzivojamas majas paSniekiem, nevis prasitajam ka zemes
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Ipasniecém.

Ministru kabineta noteikumu Nr.1014 1.pielikuma ietverta obligati veicamo
dzivojamas majas parvaldiSanas darbu tame, kura ietverti visi parvaldiSanas maksu
veidojosSie elementi, taja skaita nekustama TpaSuma nodoklis, zemes nomas maksa un ar1
maksajumu aprékini par un dzivoklu ipaSumu ipaSnieku norékinu uzskaite. Tadgjadi
zemes nomas maksas un nekustama tpasSuma nodokla par zemi maksajumu kompensacijas
administré$ana ir parvaldnieka pienakums, kura pildiSanas izmaksas ir majas parvaldiSanas
maksas sastavdala.

Prasitajas uzskata, ka ar tiesas nolémumu biitu atzistams par noslégtu zemes nomas
ligums Prasitaju sagatavotaja redakcija.

Tresa persona lieta /pers. E/ ir patstavigi noslédzis vina TpaSuma esosas 2 domajamas
dalas no zemes gabala nomas Iigumu ar atbild€taju, neprasot Prasitaju piekriSanu liguma
slegSanai. Atbilstosi Satversmes tiesas 2011.gada 25.oktobra spriedumam Civillikuma
1068.pants neliedz Prasitajam par vina piederosam domajamam zemesgabala dalam celt
tiesa prasibu par zemes nomas liguma noslégSanu. Tadgjadi treSas personas intereses
netiek skartas.

Prasiba liigts atzit par noslégtu zemes nomas ligumu Starp/pers.C/ un /pers. B/ ka
iznomatajiem un SIA ,,Rigas namu parvaldnieks” ka nomnieku par zemes gabala adres,
1352 m2 platiba prasitajam kopa piederosas 'z (vienas puses) domajamas dalas nomu,
prasitaju sagatavotaja nomas liguma redakcija, ka ar1 piedzit no atbildétaja visus tiesasanas
izdevumus.

2014.gada 15.janvari tiesa iesniegts atbildétaja paskaidrojums par prasibu.
Paskaidrojuma noradits, ka atbildétajs prasibu neatzist pilna apméra.

Atbildetajs nekad nav izvairijies no pienakuma un nav kavgjis zemes nomas tiesisko
attiecibu nodibinaSanu ar Prasitajam par Majai funkcionali nepiecieSama zemes gabala
nomu. Atbildétajs vairakkart rakstiski sazinajies ar Prasitajam, lai vienotos par zemes
nomas liguma noslégSanu. Prasitdjas noraidijusas visus atbildétaja piedavatos zemes
nomas variantus.

Atbildetajs nenoliedz, ka zemes nomas liguma noslégSana par daudzdzivoklu
dzivojamai majai piesaistita zemes gabala lietoSanu ar zemes gabala 1pasnieku ir viena no
obligati veicamajam parvaldiSanas darbibam. Atbildetajs nekad nav atteicies §1 pienakuma
izpildes. Tomér atbildetajs uzskata, ka noraditais pienakums janodala no zemes nomas
liguma vadibas un maksajumu saistibu izpildes administréSanas — zemes nomas liguma
noteikto maksajumu iekas€Sanas, attiecigo ekonomisko maksajumu veikSanas un rékinu
sagatavoSanas, izsiitiSanas, naudas maksajumu iekas€Sanas no dzivoklu TpaSumu
Ipasniekiem, un ar to saistitam izmaksam. Atbild€tajs norada, ka tas ir pakalpojums, kas
tiek sniegts zemesgabala Tpasniekam.

Atbildetajam ka Majas dzivoklu ipaSnieku un Trnieku pilnvarniekam (attieciba uz
zemes piespiedu nomas liguma slégSanu) javeic visi nepiecieSamie pasakumi, lai
parstavetu dzivoklu ipasnieku un Trnieku intereses attiecibas ar Majai funkcionali
nepiecieSama zemes gabala iznomataju, panakot pec iespgjas taisnigaku un abpusgji
izdevigaku risinajumu. Tapéc atbildétajs nevar atzit prasibu par zemes nomas maksu 6%
apmeéra no zemes kadastralas vertibas. Atbildetaja ieskata zemes nomas maksa nosakama
4-5% robezas no zemes kadastralas vertibas, tadejadi panakot taisnigu vienoSanos par
zemes nomas maksas apméru un nomnieka pienakumu kompens€t nekustama IpaSuma
nodokla maksajumus.

Paskaidrojuma ltigts noraidit prasibu.



2014.gada 21.oktobri atbildétajs iesniedza tiesa papildus paskaidrojumu par
prasibu, noradot, ka piespiedu zemes nomas attiecibas atbildétajs pilda starpnieka lomu, jo
nomas ligumu par Majai piesaistita zemes gabala lietoSanu ar zemes ipaSnieku slédz
dzivoklu 1pasnieku varda.

Atbildetajs no 2012.gada 1.janvara dzivoklu 1paSniekiem zemes nomas un nekustama
ipasuma nodokla par zemi kompensacijas rékinu (turpmak — zemes omas rekins) iz
izdalijis no parvaldiSanas maksas rékina. 2013.gadaa atbild€tajs izstradajis jaunu pieeju
zemes nomas Iigumu noslégSanas procesam, nodalot piespiedu zemes nomas liguma
noslégsanu no pakalpojuma — zemes nomas maksas un nekustama Ipasuma nodokla par
zemi kompensacijas maksajumu administréSanas un naudas lidzeklu iekaséSanas liguma.

Atbildetajs piedava zemes 1paSniekiem izveli no diviem sadarbibas modeliem — slegt
zemes nomas ligumu un pakalpojumu ligumu par zemes nomas Iiguma administréSanu un
naudas lidzeklu iekas€Sanu vai slégt tikai zemes nomas ligumu, nosakot, ka ta
administréSanu veic pats zemes Ipasnieks. Otraja varianta atbildétajs piedava informét
dzivoklu 1paSniekus par noslégto ligumu, bet citas darbibas neveic.

Noradits, ja izdevumus par maksajumu administréSanu nevar prasit no zemes
1pasniekiem, dzivoklu ipasniekiem japaaugstina parvaldiSanas maksa, jo atbildetajs strada
tikai to finanSu Iidzek]u ietvaros, ko sanem dzivoklu 1paSniekiem. Uzskata, ka dzivoklu
ipasnieki un Trnieki, kuru ipaSums atrodas uz treSam personam piederoSas zemes un
kuriem ir obligats pienakums maksat zemes nomas maksu par zemesgabala lietoSanu,
pasliktina to stavokli salidzinajuma ar par&jiem. Pie tam labumu no §is atbildétaja darbibas
giist tikai zemes Tpasnieks.

Atbildetaja ieskata nav pamatots Prasitaju viedoklis, ka atbildétajam ir pienakums
veikt zemes nomas maksas maksajumu administréSanu, kas esot dzivojamo maju
parvaldiSanas maksas sastavdala. Tadgjadi izdevumi, kas saistiti ar $tm darbibam,
ieklaujami parvaldiSanas maksas sastava, Iidz ar to atbildétajs neesot tiesigs prasit zemes
nomas maksas administréSanu no zemes 1paSnieka.

Norada, ka Prasitaju viedoklis nav tiesiski pamatots. Atbildetajam, nosleédzot zemes
piespiedu nomas ligumu, rodas papildus izdevumi, kas saistiti ar liguma administréSanu,
atseviSku rékinu vadibu un finanSu lidzeklu nodroSinasanu/iekas€Sanu zemes ipasnieka
laba, ka ar javeic paradu piedzina (ieskaitot valsts nodevas samaksu un citu ar tiesvedibu
saistitu izdevumu samaksu).

Dzivojamas majas parvaldiSanas likuma 6.panta otras dalas 4.punkts atbildétajam
uzliek pienakumu slégt ligumu par piesaistita zemes gabala lietoSanu, nevis veikt zemes
ipasnickam pienakoSos maksajumu administréSanu. Atbild€tajs parvaldiSanas maksu
visam atbildétaja parvaldiSana esoSajam majam nosaka atbilstosi Ministru kabineta
noteikumiem Nr.1014. Savukart par tam majam, kuras atrodas uz treSo personu ipasuma
esoSas zemes, atbildétdjam rodas papildus izdevumi, slédzot zemes piespiedu nomas
ligumu. Normativie akti nenosaka, kurai no iesaistitajam pusém — zemes 1pasSniekam vai
dzivoklu 1paSniekiem, $is izmaksas jasedz.

Normativais reguléjums nenosaka atbildétaja pienakumu administrét piespiedu zemes
nomas ligumu, proti, maksat zemes nomas maksu zemes ipaSniekam, jo tieSie zemes
lietotaji, ka armT nomas maksas un nekustama ipaSuma nodokla par zemi kompensacijas
maksataji ir dzivojamo/nedzivojamo telpu ipasnieki/irnieki/nomnieki, nevis atbildéta;js.
Tadgjadi atbildetajam ir tiesibas papildus vienoties ar zemes 1paSniekiem par atlidzibu par
papildus sniegto pakalpojumu — zemes nomas un nekustama ipasSuma nodokla
kompensacijas maksajumu aprékina, rékinu sastadiSanas, finanSu Iidzeklu plismas
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administréSanas, parskaitijumu veikSanas zemes TpaSniekiem un paradu piedzinas
izmaksam. Atbildétaja ieskata §is izmaksas nav jasedz dzivoklu 1pasniekiem un tas nav
pakalpojums, kas ieklaujams parvaldiSanas maksa. Atbildetajs, parstavot dzivoklu
1pasniekus, vadas no apsverumiem, ka par pakalpojumu jamaksa pakalpojuma sanémejam,
Saja gadijuma zemes TpasSnickam — Prasitajam.

Atbildetajs neatsakas slegt zemes nomas ligumu. Liguma slégSanas procesa piedava
organizét Majas dzivoklu 1paSnieku kopsapulci, lai pusém biitu iesp&ja vienoties par
liguma biitiskajam sastavdalam.

Izveértgjot Prasitaju zemes nomas liguma redakciju, atbildetajs taja konstatejis dazadus
terminus un neprecizitates, tapec veicis liguma korekciju un piekrit slégt zemes nomas
ligumu korigétaja varianta. Tapéc ladz apstiprinat zemes nomas Iigumu atbildétaja
izstradataja redakcija.

Tiesas séde prasitajas /pers. B/ parstave prasitaja /pers. C/ prasibu uzturéja uz
prasibas pieteikuma un prasibas grozijumos noraditajiem apstakliem un pamatiem.

Atbildetaja parstave prasibu tiesas sedé atzina daleji uz rakstveida
paskaidrojumos noraditajiem pamatiem un apstakliem. Papildus paskaidroja, ka
atbildetajs neapstrid Majai funkcionali nepiecieSama zemes gabala apmeru, ka ari atzist,
ka pastav pamats slégt patstavigu ligumu ar prasitajam, jo kopipasnieks — tre$a persona
/pers. E/, ir jau noslédzis ar atbildétaju zemes nomas Iigumu par vinam piedero$ajam Y2
domajamam dalam no zemes gabala.

Noradija, ka puses nav vienojusas par nomas maksas apméru, samaksas terminiem,
sankcijam par saistibu neizpildi un Iiguma darbibas terminu. Uzskata, ka atbildibas veids
un apmers par saistibu neizpildi nav nosakam tiesas cela, par to javienojas pusém. Tiesai
nav pamata noteikt ligumsoda vai nokav€juma procentu apméru, ja puses par to nav
vienojusas, jo tas nav liguma biitiskas sastavdalas, kas janosaka tiesai.

Puses tiesas s€de apliecindja, ka tam nav strida par nomas liguma priekSmetu,
1znomataja pienakumu izrakstit rékinus par maksajumiem, kas izriet no nomas tiesiskajam
attiecibam, nomnieka pienakumu zemi un tai pieguloSo ielas teritoriju uzturét lietoSanas
kartiba, par saviem lidzekliem veikt teritorijas sakartoSanu, apkopSanu, ieveérot vides
aizsardzibas un ugunsdrosibas noteikumus, citus normativos aktus, ka ari par to, ka
nomniekam nav tiesibu veikt zemes gabala talaku labiekartoSanu vai izdarit jaunus
kapitalas celtniecibas darbus bez iznomataju ieprieks€jas rakstiskas atlaujas. Visa
nomnieka paredzeétas celtniecibas projekta dokumentacija nododama iznomatajam,
projekti rakstiski saskanojami un apstiprinami ar iznomatajam pirms nomnieka paredz€to
darbu veikSanas. Visiem projektiem jaatbilst Latvijas Republikas likumdosanai un jebkura
celtnieciba ir izdarama tikai saskana ar iznomataju un attiecigajas valsts un pasvaldibu
institiicijas apstiprinatu projektu.

Tresa persona /pers. E/ iesniedzis tiesa ligumu civillietu izskatit bez vina klatbiitnes
tiesas sede.

Pastavot Sadiem apstakliem tiesa atzist par iesp&jamu lietu skatit bez treSas personas
klatbiitnes tiesas sede.

Motivu dala

Tiesa, uzklausot prasitajas /pers. B/ parstaves prasitajas /pers. C/ atbildétaja parstaves
paskaidrojumus un noveértgjot tos saistiba ar lieta esoSajiem pieradijumiem, uzskata, ka
prasiba ir pamatota un apmierinama dal&ji.

Civilprocesa likuma 93.panta pirma dala nosaka, ka katrai pusei japierada tie fakti, uz

kuriem ta pamato savus prasijumus vai iebildumus. Prasitajam japierada savu prasijumu
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pamatotiba. Atbildétajam japierada savu iebildumu pamatotiba. Savukart Civilprocesa
likuma 96.panta piekta dala nosaka, ka pusei nav japierada fakti, kurus Saja likuma
noteiktaja kartiba nav apstrid€jusi otra puse.

Lieta nav strida par faktu, ka prasitajam ka kopipaSniec€m pieder 2 domajama dala
no nekustama 1paSuma — zemes gabala /adrese/, ar kadastra numuru /numurs A/. Zemes
gabala kop&ja platiba 2331 m2. Tapat lieta nav strida par to, ka uz zemes gabala /adrese/,
atrodas nekustamais 1pasSums — daudzdzivoklu dzivojama maja ar /adrese/, kuru
apsaimnieko atbildétajs Saja lieta.

Likuma ,,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma
tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka staSanas laiku un kartibu” 14.panta pirmas dalas 1.-
4.punkta paredzetajos gadijumos €kas (buves) 1paSnieks lieto citai personai piederoSu
zemesgabalu vai ta dalu, pamatojoties uz likumu. Tadgjadi lietoSanas tiesibas pastav
neatkarigi no zemes ipasSnieka un €kas (buives) ipasnieka gribas, tam ir piespiedu raksturs.

Lieta nav strida, ka zemes gabala kopipasniekiem un dzivojamas majas dzivoklu
ipasniekiem ir izveidojusas faktiskas nomas tiesiskas attiecibas, kuru esamibu pamato €kas
saistiba ar prasitajiem piederoSo zemi. Dzivojamas majas dzivoklu Ipasnieki zemes gabalu
laika un telpa lieto nepartraukti, jo dzivojama €ka ir nesaraujami saistita ar zemi.

Viens no zemesgabala kopipasniekiem — tre$a persona Saja lieta, /pers. E/ par vinam
piederoSo 72 domajamo dalu no zemes gabala noslédzis ar atbild€taju patstavigu zemes
nomas ligumu. Tadgjadi prasitdjam pastav pamats zemes piespiedu nomas tiesisko
attiecibu atziSanai uz vinu 1pasuma esoSo 2 domajamo dalu no zemes gabala.

Saskana ar likumu ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 50.panta
pirmas dalas 3.punktu privatizéta objekta Tpasnieka pienakums ir sl€gt zemes nomas
ligumu vai pilnvarot dzivojamas majas parvalditaju un apsaimniekotaju slégt zemes nomas
ligumu ar ta zemes gabala TpaSnieku — fizisko vai juridisko personu, uz kura atrodas
privatizétais objekts. Savukart $1s normas tresa dala nosaka, ka valsts dzivojamas majas
valditaja vai paSvaldibas pienakums ir parvaldit un apsaimniekot dzivojamo maju lidz
dzivojamas majas parvaldiSanas tiesibu nodoSanai dzivoklu 1paSnieku sabiedribai vai ar
dzivokla ipasnieku savstarp€ju ligumu pilnvarotai personai.

Ieverojot noraditos apstaklus, ka ari attiecigas tiesibu normas, secinams, ka péc
privatizacijas procesa pabeigSanas starp privatizéta objekta 1paSniekiem (dzivojama maja
esoSo dzivoklu ipaSniekiem) un zemes ipaSniecém veidojas piespiedu nomas tiesiskas
attiecibas. Nemot véra, ka nomas tiesiskas attiecibas reglamenté Civillikums, zemes
gabala nomas noteikumi apspriezami péc Civillikuma normam, ciktal tas neierobezo
specialas tiesibu normas, kuras noteic nomas liguma noslégSanas nosacijumus starp zemes
un €kas 1pasniekiem.

Lieta nav strida par to, ka dzivojamas majas parvaldiSanas tiesibas nav nodotas
dzivoklu 1paSnieku sabiedribai vai ar dzivoklu 1paSnieku savstarp€ju ligumu pilnvarotai
personai. Tadgjadi atbildetajs apsaimniekotaja pienakumus veic pamatojoties uz Rigas
domes pilnvarojumu lidz dzivojamas majas parvaldiSanas tiesibu nodoSanai dzivoklu
1pasnieku sabiedribai vai ar dzivokla paSnieku savstarpgju ligumu pilnvarotai personai.

No lietas materialiem izriet, ka starp pusem — zemes IpaSniec€ém un eso$as ¢kas
dzivoklu TpaSniekiem, izveidojusas zemes piespiedu nomas attiecibas, kuram no 2013.gada
1.janvara nepiecieSams konkréts tiesisks regulejums. Lidz 2012.gada 31.decembrim zemes
nomas tiesiskas attiecibas jau noteiktas ar ligumu, lidz ar to tiesas noteikts nomas tiesisko
attiecibu regul&jams nepiecieSams par turpmako laiku.

Atbildetajs dal€ji atzistot prasibu par pamatotu, vienigi atsaucoties uz majas
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iedzivotaju interes€m, neatzistot nomas maksas apméru, ka art uzskatot, ka nepiecieSams
noslégt papildvienoSanos par nomas maksas administréSanu, apstiprinajis, ka zemes nomas
ligumisko attiecibu nostiprinasana ir nepiecieSama un prasitdjas pamatoti noradijusas
nomajamas zemes platibu 4 domajamas dalas apméra no 1352 m2, jo §ads zemes apmérs
nepiecieSams majas funkcionalajai izmantoSanai un par '2 domajamo dalu no zemes
gabala ir jau noslégts patstavigs ligums ar kopipaSnieku, kas Saja lieta ir pieaicinats ka
treSa persona.

Prasiba (pretprasiba) par nomas maksas administréSanas liguma noslégSanu lieta nav
celta, tapec tiesa iz8kirot stridu péc biitibas atbildétaja argumentus par izdevumiem, kas
saistiti ar nomas maksas iekaséSanu un administréSanu, ka art to, kam Sie izdevumi ir
jaapmaksa, neanaliz€ un vert€jumu par tiem nesniedz.

Lai gan puses izstradajusas un iesniegusas tiesai katra savu zemes nomas liguma
variantu, tiesa uzskata, ka ar tiesas spriedumu ligums ka tads nav atzistams par noslégtu, ja
vien puses nav vienojusas par visam Civillikuma 1460.panta noraditajam darfjuma
sastavdalam, kas ir vai nu biitiskas, vai dabiskas, vai nejausas. Konkrétaja gadijuma puses
nav vienojusas par Civillikuma 1472.panta noteiktajam liguma nejauSajam sastavdalam,
kas ir darjjuma tieSo seku paplasinajumi.

Prasitajas sava liguma varianta par nomas maksas samaksas termina nokaveéjumu
noteikuSas nokavejuma procentus 0,05% no nesamaksatas summas par katru maksajuma
kav€juma dienu. Savukart atbildetajs sava liguma variantd paredzg€jis ligumsodu 0,1%
apmeéra no nesamaksatas summas par katru kavéjuma dienu. Puses nav vienojusas par
atbildibas Iidzekli par saistibu izpildes nokav&jumu, ka ar1 par ta apmeru.

Civillikuma 1471.panta noteikts, ka dabiskas ir tas darfjuma sastavdalas, kuras, ja
darfjums noslégts ta butiskos pamatos, ir jau pec likuma ta tiesas sekas. Tade]l S$is
sastavdalas saprotamas pasas par sevi, ar bez seviskas norunas, bet tas var atcelt vai grozit
ar seviSku vienoSanos, kura japierada tam, kas uz to atsaucas.

Civillikuma 1756.pants nosaka, ka pienakums maksat procentus pamatojas vai nu uz
tiesisku darfjumu, vai uz likumu. Saskana ar Civillikuma 1759.panta 1.punktu, procenti
jamaksa ari bez noteiktas norunas, uz likuma pamata par katru parada samaksas
nokavéjumu, kaut ari parads pats par sevi bitu bezprocentigs. Sadus procentus sauc par
nokavéjuma procentiem. Tapat ari Civillikuma 2141.pantd noteikts, ka nomniekam
jamaksa nomas un 1res maksa liguma noteiktajos terminos. Novilcinot maksajumus, vinam
jamaksa nokav€juma procenti.

Prasitaju arguments, ka nokavéjuma procenti 0,05% apmera liguma ieklaujami, lai
stimulétu atbildétaju maksajumu, ieverojot samaksas terminus, nav pamats, lai tiesa
noteiktu (grozitu likuma noteiktas) darfjjuma dabiskas sastavdalas, par kuram puses nav
vienojusas. Nokavejuma procenti ka tadi ir darfjjuma dabiska sastavdala, turklat
nokavéjuma procentu apméru, ka ligumsaistibu neiev€roSanas tiesas sekas, ir noteicis
likumdevejs. No iepriek§ noradito normu satura neparprotami izriet, ka nokavéuma
procentu apmeérs grozams tikai ar darfjjuma dalibnieku vienoSanos.

Savukart ligumsods attiecinams uz darjjuma nejausam sastavdalam. Tadgjadi par ta
ietverSanu tiesiskajas attiecibas ir jabiit izteiktai puSu gribai. Atbilstosi Civillikuma
1716.pantam, ligumsods ir pametums, ko kada persona uznemas ciest sakara ar savu
saistibu neizpildi vispar, nepienacigu izpildi vai neizpildiSanu 7sta laika (termina).
Savukart Civillikuma 1717.panta noteikts, ka ligumsoda apméru noteic lidz&ji. Tadgjadi
tiesai nav tiesiska pamata noteikt ar spriedumu ka saistibu pastiprinagjumu ligumsodu, ja
par ta apméru nav panakta puSu vienosanas.



Saskana ar Civilprocesa likuma 5.panta sesto dalu, piemérojot tiesibu normas, tiesai ir
pienakums nemt véra judikatiiru. Par judikatiiru, kas nemama véra piemérojot tiesibu
normas, ir atzistams augstako tiesas nolemumu kopums, kas ir pieejams sabiedribai un kas
satur abstraktas juridiskas atzinas.

Konkréta gadijuma tiesa nem veéra Augstakas tiesas Senata 2007.gada 7.novembra
spriedumu lieta Nr.SKC-712. Sprieduma noradits, ka celot prasibu par zemes nomas
liguma noslégSanu, tiesai jaizSkir strids par liguma bitiskajam sastavdalam (Civillikuma
1533.pants). Lidz ar ko tiesai ir janosaka nomas liguma priekSmets, nomas maksa un
nomas liguma termins.

Atbilstosi Civillikuma 1470.pantam, biitisks darfjuma ir viss tas, kas nepiecieSams ta
jeédzienam un bez ka arT pats nodomatais darijums nav iesp&jams. Tade] tadas darijuma
butiskas sastavdalas neko nevar pargrozit pat art pusém savstarp&ji vienojoties. Tadgjadi ar
tiesas spriedumu nosakamas nomas liguma bitiskas sastavdalas, ka ar1 dabiskas un
nejausas sastavdalas, ja puses par tam vienojusas.

Izvertejot lieta konstatetos apstaklus, tiesa atzist, ka zemes nomas liguma priekSmets

atbilst prasitaju noraditajam un atbildétaja neapstridétajam daudzdzivoklu majai piesaistita

un funkcionali nepiecie$ama zemes gabala 4 domajamas dalas apméram no 1352 m?

kopipaSuma esosas zemes.

No Civillikuma 2112.panta, kas nosaka, ka noma ir Iigums, ar ko viena puse pieSkir
vai apsola otrai par zinamu nomas maksu kadas lietas lietoSanu, izriet, ka nomas ligums ir
atlidzibas ligums. Tadgjadi zemes nomas maksa ir zemes nomas liguma bitiska
sastavdala.

Atbilstosi likumam ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” 12.panta 2.1
dala un likuma ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 54.panta otraja
dala noteiktajam, ja uz prasitajiem piederoSas zemes atrodas tiem nepiederosa
daudzivoklu dzivojama maja, zemes nomas maksu nosaka, pusém rakstveida vienojoties.
Savukart, ja puses nevar vienoties zemes gabala nomas maksas nosakama 6% gada no
zemes kadastralas vertibas.

Konkrétaja gadijuma puses nevar vienoties par nomas maksas apmeéru, jo prasitaji
velas sanemt gada nomas maksu prasibas pieteikuma noraditaja apméra — 6 % no
kadastralas vertibas, savukart atbildétajs SIA ,,Rigas namu parvaldnieks” uzskata, ka
nomas maksa nosakama 5 % apmera no zemes kadastralas vertibas gada.

Ieverojot judikatiira izteiktas atzinas, kur noteikts, ka nomas maksas apmeérs nosakams
tads, kas atbilst normalam tiesiski ekonomiskam attiecibam un nomas maksas jédziena
izpratnei, ka ar lai tas relativi 1sa laika nesasniegtu zemes veértibu (Augstakas tiesas Senata
2003.gada 8.janvara spriedums lieta SPC-1, 2008.gada 28.maija spriedums lieta Nr.SKC-
228), tiesa uzskata, ka nomas maksas apmérs nosakams, izvertéjot zemes gabala atraSanas
vietu un apstaklus, kadam meérkim €ka, kura atrodas uz zemes gabala, tiek izmantota
(2002.gada 9.oktobra spriedums lieta Nr.SKC-551), jaapsver, vai nomas maksa ir
sameriga, t.1, vai ta lidzsvaro puSu pret&jas intereses un pilda nomas ligumam raksturigo
atlidzibas funkciju, nemot ve€ra zemes ipaSnieka izdevumus par zemes uzturé€Sanu un
apsaimniekoSanu, ka ar1 vina pienakumu maksat nekustama 1paSuma nodokli (Augstakas
tiesas Senata 2010.gada 21.aprila spriedums lieta Nr.SKC-97).

Rakstveida vienoSanos puses nav varéjusas panakt. Lai gan tiesa atzist par pamatotu
atbildétaja viedokli, ka pusém vienojoties nomas maksas apméru iesp&jams noteikt ari
zemaku ka 6% gada no zemes kadastralas vertibas, tomér tiesa uzskata, ka $ada varbiitiba
iespéjama vienigi savstarp€jas vienoSanas rezultata. Ja piespiedu nomas maksas apmers
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nosakams tiesas cela, ka tas ir Saja gadijuma, tiesas ieskatd, nomas maksas apmeérs ka
nomas liguma biitiska sastavdala ir noteikts ar likumu, un tas ir 6 % gada no zemes gabala
kadastralas vertibas. Citada (mazaka) nomas maksas apmeéra noteikSana butu pretruna ar
likumi, lidz ar to tiesai nav tiesiska pamata apmierinat atbildétaju luigumu par nomas
maksas noteikSanu 5% apmera.

Attieciba par nomas liguma treSo biitisko sastavdalu — liguma terminu, tiesa konstatg,
ka prasitajas lugusas atzit nomas ligumu par nosleégtu ar liguma terminu lidz 2022.gada
31.decembrim. Savukart atbildetajs noradijis, ka piekrit zemes n omas liguma terminam uz
laiku 1idz dzivojamas majas parvaldiSanas tiesibu nodoSanai dzivoklu 1paSniekiem vai to
pilnvarotajai personai.

Tiesa atzist, ka nomas ligums nav aprobeZojams ar terminu, jo piespiedu zemes
nomas tiesiskas attiecibas jau p€c sava satura un bitibas liecina par to ilgtsp&ju laika,
neatkarigi no puSu gribas. Turpinot pastavét diviem patstavigiem nekustamajiem
Ipasumiem pastaves ari piespiedu nomas attiecibas. Tomer, ieverojot to, ka atbildetajs nav
dzivoklu 1paSnieku pilnvarota persona un ta apsaimniekotaja tiesibas izriet no likuma nevis
liguma, tiesa atzist, ka konkrétaja strida, kur prasiba celta pret atbildétaju ka dzivojamas
majas apsaimniekotaju, lai ar spriedumu netiktu noteikti pienakumi, kas skar tresas
personas (dzivokla ipasnieku kopums pé&c parvaldiSanas tiesibu parnemsanas), nomas
tiesiskas attiecibas nosakamas lidz dzivojamas majas parvaldiSanas tiesibu nodoSanai
dzivoklu 1paSnieku sabiedribai vai ar dzivokla ipasnieku savstarp&ju ligumu pilnvarotai
personai. Vienlaicigi tiesa atzist, ka iev€rojama prasitaju griba attieciba uz konkréto
tiesisko attiecibu ierobezojumu laika lidz 2022.gada 31.decembrim.

Atbilstosi celtas prasibas robezam un ievérojot Civillikuma noteikto privato tiesibu
autonomijas principu, ko neierobezo vai nenosaka likumi, apmierinot prasijumu par zemes
nomas tiesisko attiecibu noteikSanu, tiesa izSkir stridu par liguma bitiskajam sastavdalam
— nosaka nomas liguma priekSmetu, nomas maksu un nomas liguma terminu. [zvertgjot
lieta konstatétos apstaklus, iesniegtos pieradijumus un sniegtos paskaidrojumus, tiesa
atzist, ka prasitajam ka iznomatajam un atbildeétajam ka nomniekam — dzivojamas majas
/adrese/, k-1, apsaimniekotajam, sakot no 2013.gada 1.janvara lidz parvaldiSanas tiesibu
nodoSanai dzivoklu ipasniekiem vai to pilnvarotai personai, bet ne ilga ka lidz 2022.gada
31.decembrim, ja puses nevienojas par citu terminu, pastav zemes piespiedu nomas
tiesiskas attiecibas uz 2 (viena puse) domajamo dalu no zemes gabala /adrese/2 (viens

tikstotis pieci simti divi) m? platiba ar nomas maksu 6 % apméra no zemes kadastralas
vertibas gada.

Vienlaicigi, atbilstosi likuma ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”
54.panta otraja dala noteiktajam, kur noteikts, ka privatizéta dzivokla un makslinieka
darbnicas 1paSnieks kompensé zemes 1pasSniekam nekustama TpaSuma nodokla par zemi
maksajumu, ka ar1 iev€rojot §1s normas nakotnes redakciju, kas stasies speka 2015.gada
1.janvari, atbildétajam jakompensé prasitajam nekustama Ipasuma nodokla par zemi
maksajumus par laiku lidz 2014.gada 31.decembrim.

Pusem nav strida par to, ka prasitajas izraksta atbildétajam nomas maksas rékinus.
Tomer puses nav vienojusas par nomas maksas samaksas terminiem.

Civillikuma 2142.panta noteikts, ja liguma nav noteikti maksas termini, tad
nomniekam vai jamaksa nomas maksa tikai péc lietoSanas laika notec€juma. Bet ja ligums
noslégts uz gadu vai ilgaku laiku, tad min€ta maksa samaksajama par katru pusgadu uz
prieksu.

Tadgjadi, tiesas ieskata, ta ka puses nav vienojusas par samaksas kartibu ta nosakama
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atbilstos$i Civillikuma 2142.panta noteikumiem.

Prasibu dala par prasitaju iesniegta zemes nomas liguma projekta atziSanu par
noslegtu no 2013.gada 1.janvara tiesa atzist par neatbilstoSu Civillikuma 1440., 1471.,
1472.panta noteikumiem, 1idz ar to prasiba $aja dala noraidama.

Vienlaicigi tiesa atzist, ka sprieduma nosakamas tas darijjuma attiecibas, par kuram
puses vienojusas.

Saskana ar Civilprocesa likuma 41.pantu, pusei, kuras laba taisits spriedums, tiesa
piesprieZ no otras puses visus tas samaksatos tiesas izdevumus, ja prasiba apmierinata
dal&ji tiesas izdevumi piedzenami proporcionali apmierinato prasijumu apméram. Lai gan
prasijums par liguma atziSanu par noslégtu noraidits, atseviS$ka valsts nodeva par $So
prasijjumu, ka par saistito prasijjumu, nav maksata. Tadgjadi, atbilstosi prasibas
prieckSmetam, prasitaju Civilprocesa likuma 34.panta pirmas dalas 1.punkta ,,c”
apakSpunkta noteikta samaksata valsts nodeva Ls 389,03 (553,54 euro), ar lietas
izskatiSanu saistitie izdevumi Ls 6,21 (8,84 euro), kopa 561,87 euro, pilniba piedzenami
no atbildetaja prasitaju laba.

Taisot spriedumu par [..] par tiesasanas izdevumu piedzinu, saskana ar Civilprocesa
likuma 204.1 pantu, tiesa nosaka terminu sprieduma labpratigai izpildei. Sprieduma
labpratigas izpildes termin$ nedrikst biit garaks par 10 dienam no sprieduma speka
staSanas dienas, 11dz ar to atbildetajam nosakams 10 dienu termin$ sprieduma labpratigai
izpildei.

Rezolutiva dala

Vadoties no Civilprocesa likuma 41., 97., 190., 204.! panta, tiesa
nosprieda:

prasibu par zemes nomas tiesisko attiecibu atziSanu un zemes nomas liguma atziSanu
par noslégtu — apmierinat dalé&ji.

Atzit, ka /pers. C/, personas kods /personas kods/, un /pers. B/, personas kods
/personas kods/, ka iznomatajam un SIA ,Rigas namu parvaldnieks”, vienotais
registracijas Nr.40103362321, ka nomnickam — dzivojamas majas Riga, /adrese/,
parvaldniekam, sakot no 2013.gada 1.janvara pastav zemes piespiedu nomas tiesiskas
attiecibas uz 2 (viena puse) domajamo dalu no zemes gabala Riga, /adrese/, 1352 (viens
tukstotis pieci simti divi) kvadratmetru platiba, kas registréts Rigas pils€tas zemesgramatas
nodalfjuma ar Nr./numurs/, kadastra Nr./numurs B/:

o zemes nomas maksa 6 (seSi) procenti gada no %2 (viena puse) domajamas
dalas zemes kadastralas vertibas;
o papildus zemes nomas maksai nomnieks iznomatajam kompensé nekustama

ipasuma nodokla par zemi maksajumus Iidz 2014.gada 31.decembrim vai lidz laikam,
kamér normativie akti paredz nomnieka piendkumu kompens€t iznomatajam
nekustama Ipasuma nodokla par zemi maksajumus;

o zemes nomas maksas maksajumus un nekustama ipasuma nodokla par zemi
kompensacijas maksajumus par katru kalendaro gadu nomnieks veic divos
maksajumos — vienu pusi no nomas maksas lidz 30.jinijjam un otru pusi no nomas
maksas Iidz 31.decembrim par katru pusgadu uz prieksu, pamatojoties uz iznomataju
piestaditajiem rekiniem wun tiem pievienotajiem Rigas domes maksaSanas
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pazinojumiem par nekustama Ipasuma nodokli par zemi, naudas lidzeklus parskaitot

1znomataju noraditaja bankas konta;

o iznomataju un nomnieka zemes nomas tiesiskas attiecibas pastav uz laiku Iidz
dzivojamas majas Riga, /adrese/, parvaldiSanas tiesibu nodoSanai dzivoklu 1pasniekiem
val to pilnvarotai personai, bet ne ilga ka lidz 2022.gada 31.decembrim, ja puses
nevienojas par citu terminu;

o nomnieks uztur zemi un tai pieguloSo ielas teritoriju lietoSanas kartiba, par
saviem lidzekliem veic teritorijas sakartoSanu, apkopsanu, ievéro vides aizsardzibas un
ugunsdrosibas noteikumus, citus normativos aktus.

o nomniekam nav tiesibu veikt zemes gabala talaku labiekartoSanu vai izdarit
jaunus kapitalas celtniecibas darbus bez iznomataju ieprieks€jas rakstiskas atlaujas.
Visa nomnieka paredzetas celtniecibas projekta dokumentacija nododama
iznomatajam, projekti rakstiski saskanojami un apstiprinami ar iznomatajam pirms
nomnieka paredz€to darbu veikSanas. Visiem projektiem jaatbilst Latvijas Republikas
likumdoSanai un jebkura celtnieciba ir izdarama tikai saskapa ar iznomataju un
attiecigajas valsts un paSvaldibu institiicijas apstiprinatu projektu.

Prasibu par prasitaju iesniegta zemes nomas liguma projekta atziSanu par noslégtu no
2013.gada 1.janvara — noraidit.

Piedzit no SIA ,Rigas namu parvaldnieks”, vienotais registracijas
Nr.40103362321, /pers. C/, personas kods /personas kods/, un /pers. B/, personas kods
/personas kods/, laba tiesas izdevumus 561,87 euro (pieci simti seSdesmit viens euro 87
centi).

Noteikt SIA ,,Rigas namu parvaldnieks” sprieduma dala par tiesasanas izdevumu
piedzinu labpratigai izpildei 10 (desmit) dienu terminu no sprieduma spéka stasanas
dienas.

Spriedumu 20 dienu laika no pilna sprieduma sastadiSanas dienas var parsiidzet Rigas
apgabaltiesa, iesniedzot apelacijas stidzibu Rigas pilsétas Kurzemes rajona tiesa.

Pilna sprieduma sastadiSanas datums noteikts 2014.gada 3.decembris.

Pilns spriedums sastadits 2014.gada 22.decembr.

Tiesnese
[.Ramane
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