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Lieta Nr. C30599116, SKC-336/2019
Civillietu departaments

SPRIEDUMS
Riga 2019.gada 4.oktobr1
Senats $ada sastava:
senatore referente Inara Garda,
senatore Dzntra Balta,
senatore Vanda Cirule

izskatfja rakstveida procesa civillietu sakara ar prasitajas AS ,Latzemes aktvi” (ieprieksgjie nosaukumi — AS ,Latzemes nekustamie paSumi”,
AS ,Reversed”, AS ,Paraugtipografija”) kasacijas stidzbu par Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegijas 2018.gada  25.maija spriedumu
AS ,Latzemes akfii’ prasiba pret AS ,Reverta” (ieprieks€jais nosaukums — AS ,Parex banka”) par zemes piespiedu nomas tiesisko attiecibu
konstatéSanu un parada piedzinu.

Aprakstosa dala
[1] Zemes nekustamais fpasums /adrese A/, kadastra numurs /numurs A/, 71 029 n? platiba /datums/ierakstits Jelgavas pilsétas zemesgramatas
nodalijurd Nr. /numurs A/. Minéta zemes nekustand pasuma kopgja platiba 2000.gada 21.augustd samazindta fidz 67 116 m?, bet 2007.gada

5.septembri— fidz 51 187 n.

AS , Latzemes akfivi®, vienotais registracijas numurs /registracijas numurs/ (pirms 2010.gada 21.maija registrétas reorganizacijas — AS |, Latzemes
nekustamie pa$umi”, vienotais registracijas numurs /registracijas numurs/) laka posmé no 2006.gada 4.janvara fidz2015.gada 7.septembrim bija minéta
zemes nekustama PpaSuma pasniece. Proti, paSuma tiesibas bija nostiprinatas:

1) 2006.gada 4.janvari— uz nekustama Ppasuma 12949/67116 domajamam dalam,

2) laika posma no 2006.gada 5.janvara idz 2007.gada 4.septembrim — uz nekustama pasuma 51796/67116 domajamam dalam

3) laika posma no 2007.gada 5.septembra Iidz 2009.gada 11.oktobrim — uz visu nekustamo Tpasumu;

4) laika posma no 2009.gada 12.oktobra lidz 2012.gada 2.decembrim — uz nekustama pasuma 42140/51187 domajamam dalam

5) laika posma no 2012.gada 3.decembra idz 2015.gada 7.septembrim— vz nekustama pasuma 38140/51187 domajamam dalam (lietas 9.—
10.ip.).

[2] Dzivokla Tpasums Nr. /numurs/, /adrese B/, kadastra numurs /mumurs B/, ar platibu 34,4 n? un pie ta piederosajam kopipasuma 344/37039
domajamam dalaim no daudzdzivoklu dzvojamas majas, /datuns/ierakstits Jelgavas pilsétas zemesgramatas nodaljuma Nr. /mumurs B/un pasuma
tiesibas laika posma no 2008.gada 7.oktobra lidz 2012.gada 4.martam bija nostiprinatas AS ,Reverta” (lietas 16., 33.—35.1p.).

[3] Ar Rigas pilsétas Latgales priekspilstas tiesas 2012.gada 28.majja lemumu pasludinats AS , Latzemes akivi” maksatnespgjas process.

[4] Maksatnesp&jiga AS ,Latzemes aktivi’ 2016.gada 27.maija c€lusi tiesa prasibu pret AS ,Reverta” par zemes piespiedu nomas tiesisko
attiecibu konstatéSanu un parada piedzigu.

Prasibas pieteikuma noraditi $adi apstakli un pamatojuns.

[4.1] Laika, kad prasitaja bija zemes nekustané fpasuma /adrese A/, pasniece, tas valdijumé bija zemesgabala dala, kas finkcionali nepiecieSama
daudzdzivoklu dzivojamés majas /adrese B/, uzturéSanai un apsaimnickoSanai.

[4.2] Puu starpa nebija panakta vienoSanas par zemes nonmu, lidz ar to:

1) atzistans, ka starp prasitaju un dzivokla pasSuma Nr. /mumurs/, /adrese B/, Ppasnieci AS ,,Reverta” laika posma no 2008.gada 8.oktobra lidz
2012.gada 5.martam (¢ noradits prasibas pieteikuma) pastavéja daudzdzivoklu ekai piesaistita zemesgabala dalas 4620 n platiba piespiedu nomas
tiesiskas attiecibas;

2) nomas maksa nosakama likuma noteiktaja apnera, t.i, idz2009.gada 31.oktobrim— 5 % gada no zemes kadastralas vertibas, bet no
2009.gada 1.novembra— 6 % gada no zemes kadastralas vertibas. Papildus nosakams, ka nomniecei bija jamaksa iznomatajai pievienotas vertibas
nodoklis un jakompense zemes nekustama pasuma nodokla maksajumi.

[4.3] Atbildetaja nav veikusi likumd noteiktos maksajunus par ekai piesaistitas zemes lietoSanu atbilstosi tai piederosajam kopipasuma
domajamam dalam no daudzdzivoklu dzivojamas majas. Tadgjadi no atbildetajas par labu prasttajai piedzenans parads 54,73 EUR.

[4.4] Prasiba pamatota ar likuma , Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas™ 12.panta 2. dalu, kuma , Par valsts un pasvaldibu dzivojamo
maju privatizaciju” 50. un 54.pantu, Dzvokla Ppasuma likuma 13.pantu un Civillikuma 1838.pantu.

[5] Ar Rigas pilsétas Latgales prickspilsétas tiesas 2016.gada 23.augusta lenumu izbeigts AS | Latzemes akfivi” maksatnesp&jas process un
atjaunota sabiedribas maksatspgja.

[6] Ar Rigas pilsétas Vidzemes prickSpilsétas tiesas 2017.gada 6.jinija spriedumu prasiba noraidita.
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[7] Izskatijusi lietu sakara ar prasitajas apelacijas stidzibu, Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegija ar 2018.gada 25.maija spriedumu prasibu
noraidijusi.

Sprieduns pamatots ar §adiem argumentiem.

[7.1] Apelacijas instances tiesa pievienojas talak noraditajai parstidzeta pirmés instances tiesas sprieduma argumentacijai.

[7.1.1] No lietas materialos esoSajiem rakstveida pieradjumiem izriet, ka starp prasitaju ka zemes pasSnieci (iznomataju) un atbildetaju ka dzivokla
pasnieci (nomnieci) laika no 2008.gada 7.oktobra lidz 2012.gada 4.martam pastavéja zemes piespiedu nomas tiesiskas attiecias.

Prastajas ieskata, no atbildétajas piedzenams zemes nomas maksas un citu likuma noteikto maksajunmu parads 54,73 EUR par mngto laika
PposILL

Tomer primari izvertejami atbildetajas celtie iebildumi par noilguma iestasanos.

[7.1.2] Komerclikuma 1.panta pirmas un otras dalas izpratn€ prastaja ir komersants, kas veic komercdarbibu. Proti, zemes, kas atrodas zem
daudzdzivoklu dzivojamajam majam, pirkSana un ienakunmu giiSana no tas iznomasanas ir prastajas ierasta komercdarbiba. Art Saja gadjum prastaja
iegadajas zemi no ieprieksgjiem Ppasniekiem, lai giitu iendkumus no tas iznomasanas. Lidz ar to uz pusu starpa pastavejusajam zemes piespiedu nomas
tiesiskajam attiecbam attiecinami Komerclikuma noteikumi par komercdarjumiem.

Konkrétaja gadjuma, nosakot noilguma terminu, piemgrojama speciala tiesbu norma — Komerclikuma 406.pants. Proti, no pusu starpa
pastavejusajam zemes piespiedu nomas tiesiskam attiecibam izrietosais prasjums par parada piedzigu noilgst triju gadu laika, kas atbilstosi Civillikuma
1896.pantam skaitami no briza, kad pret atbildétaju nekavgjoties vargja celt prasibu par attiecigd parada piedzigu, t.i., no 2012.gada 5.marta (diena, kad
atbildetajai izbeigusas pasum tiesibas uz dzivokla pasumu Nr. /nunurs/, /adrese B/).

Nosakot noilguma tec€juma sakumu un noilguma tec€juma beigas, jagem vera, ka Civillikuma noteikti noilguma partraukSanas un apturéSanas
pamati. Toner prasitaja nav pieradijusi noilguma partrauksanu vai apturéSanu.

Pirmkart, prastaja nav pieradijusi, ka pec 2012.gada 4.marta bitu versusies pie atbildetajas ar atgadinajunu par parada samaksas pienakun.

Otrkart, nav pamatota prasitajas atsaukSanas uz Civillikuma 1898.panta 2.punktu. Prasitaja maksatnesp€jas procesa laika nebija atzistama par
aizbildriiba vai aizgadriba esosu personu minétas tiesibu normas izpratng.

Tadgjadi noilgums prasibas celSanai tiesa, kura termins skaitams no 2012.gada 5.marta, netika nedz partraukts, nedz apturéts. Triju gadu noilgums
iestajas 2015.gada S5.martd, bet prasba celta tikai2016.gada 27.maja, t.i, pec noilguma iestaSanas. Noilgums ir patstavigs pamats prasibas
noraidBanai, nevért€jot pargjos prasibas pieteikuma noradttos apstaklus un pieradijumus.

[7.2] Nav pamatoti apelacijas stidzibas iesniedzgjas argumenti, ka saistiba, kas radusies uz likuma pamata un kurai ir piespiedu raksturs, nevar bit
komercdarjuns, tadél Komerclikuma 406.pants nav piemgrojans attieciba uz prasjumiem, kas izriet no $adas saistibas.

Komerclikuma 2.pants skaidri noteic, ja komersants ir ieraksfits komercregistra, nav pielaujana ieruna par to, ka saimnieciska darbiba, kas veikta,
izmantojot komercregistra ierakstito firmu, nav komercdarbiba. Prasitaja nav apstridgjusi pirmas instances tiesas nodibinato apstakli, ka zemes fpasuma,
kas atrodas zem daudzdzivoklu dzivojamajam majam, pirkSana un ienakumu giSana no tas iznomésanas ir prasitajas ierasta komercdarbiba — prasitaja
gist sistematisku ekonomisku labumu. ArT §aja gadjuma prasitaja ka komersants zemes piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas ar atbildetaju faktiski
nonakusi ar gribas izteikumu — perkot zemi no ieprieksgjiem Tpasniekiem. Komerclikuma 406.pants i piemerojans katra gadjum, kad prasjums izriet
no komerctiesiskas aprites.

[7.3] Nevar piekrist apelacijas stidzibas iesniedzgjas viedoklim, ka uz izskatamo lietu attiecinama Senata 2016.gada 4.marta sprieduma lieta
Nr. SKC-40/2016 (C27197411) izteikta atzina, ka uz likuma pamata pastavosas nomas tiesiskas attiecibas nevar kvalificet ka komercdarfjumu.

Mingtais spriedums taistts, pastavot citiem faktiskajiem apstakliem — nedz zemes iznomataja (fiziska persona), nedz nomniece (pasvaldiba) netika
atzita par komersantu.

[7.4] Bez ieveribas atstajami apelacijas stidzibas argumenti, ka prasibu pret dzvokla tpasnieci vargja celt ne agrak ka 2014.gada 1.oktrobri, kad
likuma ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 54.panta tika noteiktas nomas figuma bitiskas sastavdalas, tadel noilgums prasibas
celSanai tiesa skaitams no 2014.gada 1.oktrobra.

Mingta tiesibu norma ari pirms 2014.gada 1.oktobra zemes pasniekam paredzgja tiesibas celt tiesa attiecigu prasbu. Likuma ,,Par valsts un
pasvaldibu dzvojamo maju privatizaciju”” 54.panta jauna redakcija nekada veida neietekme noilguma tec€juma sakun.

[8] Par minto spriedunm prasttaja iesniegusi kasacijas stidzibu, kura ligusi spriedunu atcel.

Kasacijas siidziba pamatota ar talak noraditajiem argumentiem.

[8.1] Apelacijas instances tiesa nepareizi piemerojusi Komerclikuma 406.pantu, nav piemerojusi likuma , Par zemes refornu Latvijas Republikas
pilsétas” 4.panta piekto dalu, 12.pantu, likuma , Par valsts un pasvaldibu dzwojamo maju privatizaciju” 54.pantu, Civillikuma 1427., 1484., 1533., 1895.
un 1896.pantu, ka arT nav peémusi vera judikatiiru, kas izveidojusies jautajuma par zemes piespiedu nomas tiesiskajam attiecbam. Proti, kiidains ir
Civillietu tiesas kolegijas secindjums, ka pusu starpa pastavosas zemes piespiedu nomas tiesiskas attiecibas pec bitibas ir komercdarfjums jeb tiesisks
darfjuns, jo prasitaja pasuma tiesbas uz zemi ieguvusi komercdarfjumu rezultata. Secigi kliidains ir tiesas secindjuns, ka prasibas celSanai tiesa iestajies
noilgums.

Pirmkart, zemes piespiedu nomas tiesiskas attiecibas nemaz nevar biit darfjuns, jo tas tick nodibinatas uz likuma pamata.

Otrkart, pat ja pielautu, ka zemes piespiedu nomas tiesiskas attiecibas var bt darfjuns, likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas
12.panta 2.! dala un lkuma ,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo niju privatizaciju” 54.panta otra dala paredz ka zemes piespiedu nomas tiesisko
attiecibu gadijuma puses rakstveida vienojas par zemes nomas maksu (secigi arT par tas samaksas termigiem). Nav strida, ka puses nav noslegusas
attiecigu rakstveida vienoSanos. No Civillkuma 1427., 1484. un 1533.panta kopsakara ar jau min€tajam tiesibu normam izriet, ka, neievérojot likuma
noteikto rakstveida formu, attiecigs darjums nav speka, bet speka neesoss darfjums nevar bt komercdarfjums.

Treskart, zemes nekustama PpaSuma iegiisanas veids neietekme talakas ricibas ar $o pasumu juridisko dabu un kvalifikaciju. Proti, apstaklim, ka
prasttaja no ieprieksgjiem pasniekiem nopirkusi zemes nekustamo fpasumuy, par kura lietoSanu no atbildétajas prasa nomas maksu, nav nekadas nozimes
— mingtais apstaklis neliecina par to, ka uz prasjumiem, kas izriet no pusu starpa pastavoSajam zemes piespiedu nomas tiesiskam attiecibam biitu
pienerojams Komerclikuma 406.pants.

Ceturtkart, pat ja Komerclikuma 406.pants konkrétaja gadjuma biitu piemerojamms, noilguma termina tec€juma sakums bitu darjuma (rakstveida
liguma) noslegsanas bridis, neatkarigi no ta, vai darfjuns noslegts labprafigi, vai stajoties speka tiesas spriedumam

[8.2] Civillietu tiesas kolegjja parkapusi Civilprocesa likuma 5.panta sesto daju.

Apelacijas instances tiesa nav nénusi vera judikatiiru — Senata 2016.gada 4.marta sprieduma lieta Nr. SKC-40/2016 (C27197411), 2016.gada
22.novembra sprieduma  lieta Nr. SKC-198/2016 (C27197711) un 2016.gada 20.decembra sprieduma  lieta Nr. SKC-349/2016 (C15248612)
izteiktas atzinas par darjumu un zemes piespiedu nomas tiesisko attiecibu bifibu. Ja apelacijas instances tiesa velgjusies atkapties no judikatiiras, tad
$ada atkapsanas bija jamotive, tacu sprieduni iztrikst attiecigas argumentacijas.
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[9] Paskaidrojumus sakara ar kasacijas stidzibu atbildetaja nav iesniegusi.

Motivu dala
[10] Parbaudijis sprieduma likunibu attiecba uz personu, kas to parstidzgjusi, un argumentiem, kas minéti kasacijas stidziba, ka to nosaka
Civilprocesa likuma 473.panta pirna dala, Senats atzist, ka parsiidzetais sprieduns atstajams negrozs.

[11] Lieta problenyjautajums saistits ar to, vai Komerclikuma 406.panta reguléjuns piemerojams zemes piespiedu nomas tiesiskajam attiecibam,
kuras zemes 1pasnieks ir komersants.

[11.1] Komerclikuma 406.pants noteic, ka no komercdarjuma izrietoSie prasjumi noilgst triju gadu laika, ja likuma nav noteikts cits noilguma
termips. Atbilstosi Komerclikuma 388.pantam komercdargjumi ir komersanta darfjumi, kurus tas nosledzs savas komercdarbibas ietvaros.

Judikatiira, kas izveidojusies jautajuma par Komerclikuma 406.panta pieméroSanu zemes piespiedu nomas tiesiskajam attiecbam, kuras zemes
pasnieks ir komersants, atzits, ka Komerclikuma 388.panta ietvertais komercdarfjuma jedziens ir iztulkojans paplasinati, saprotot ar to katru uz pelpas
gisanu verstu darbibu vai ricibu (arT darfjumam Iidzigu darbibu), kuru komersants izdara savas komercdarbibas ietvaros un kas rada prasfjuma tiesibas.
Ikviens komersanta prasijums, kura istenoS$ana péc satura atbilst Komerclikuma 1.panta otraja dala definétajam komercdarbibas jedzienam (versts uz
pelnas giSanu), ir paklauts Komerclikuma 406.panta tvérumam. Tas izriet no komerctiesiska noilguma reguléjuma mérka — radt tiesisko stabilitati un
noteiktibu komerctiesiskaja apgroziba. Komersantam ka profesionalam tiesisko attiecibu dalibnickam ir zinaSanas un iesp&jas savlaicigi kartot savas
litas. Tadgjadi, ja komersanta (zemes pasnicka) zemes piespiedu nomas tiesiskas attiecibas atbilst komercdarfjuma jédzienam, tad no §im attiecibam
izrietosajiem prasfjumiem piemérojams Komerclikuma 406.panta paredzetais triju gadu noilguma termis (sk. Senata 2019.gada 30.maija sprieduma
lieta Nr. SKC-104/2019 ( ECLLI-LV:AT:2019:0530.C30524615.3.S) 8.1.punktu, 2019.gada 28.jinija sprieduma lieta Nr. SKC-159/2019 (

ECLLLV:AT:2019:0628.C30528315.6.S) 9.1.punktu, 2019.gada 28.jinija sprieduma lieta Nr. SKC-172/2019  (
ECLLLV:AT:2019:0628.C30522215.5.5) 11.2.punktu, 2019.gada 9.julija sprieduma lieta Nr. SKC-116/2019 (
ECLLLV:AT:2019:0709.C30486615.2.S) 9.punktu, 2019.gada 17 jitlija sprieduma lieta Nr. SKC-43/2019 (

ECLILV:AT:2019:0717.C30601915.2.5) 7.punktu).

[11.2] Prasitaja AS ,Latzemes akfivi” ir komersants, kura pamatdarbibas veids atbilstosi Uzpémumu registra publiski pieejamajai infornacijai
Saursoft” datu baze i sava vai nomata nekustamd IpaSuma iZ€Sana un parvald®ana (htps.//company.lursoft.lv/latzemes-nekustamie-
ipasumi/mumurs/=LV). Tatad i acimredzans, ka zemes zem daudzdzvoklu dzivojamas majas /adrese B/, iegiisana pasuma notikusi §is sabiedribas
planotas komercdarbibas ietvaros, ka to pareizi konstat€jusi apelacijas instances tiesa.

Sada situaciia zemes nomas tiesisko attiecibu piespiedu raksturam (nav iesp&jas brivi vienoties par nomas prieksmetu, nav noslegts rakstveida
Tigums) nav izSkiroSas nozimes komercdarbibas konstateSana, jo tas nebija Skérslis prasitajas biznesa prognozei. TieSi pretgji, tas ir attiecigd biznesa
modela pamata — giit garantetus ienakumus par zemes lietoSanu, jo zemes Tpasnieka tiesibas sagemt nomas maksu nosaka likuns.

Lidz ar to, pretgji kasacijas stdziba noraditajiem argumentiem par pusu starpa rakstveida noslegta darjuma neesibu, zemes piespiedu nomas
tiesiskajam attiecibam konkretaja situacija ir konstatgjamas komercdarfjuma pazimes, kas ir prickSnosacijunms Komerclikuma 406.panta pienmgrosanai.
Apelacijas instances tiesa pareizi izpratusi Komerclikuma 406.panta tvérunmu un pareizi attiecinajusi minéto materialo tiesibu normu uz lieta nodibinatajiem
faktiskajiem apstakliem

[11.3] Bez ieveribas atstajams kasacijas stidzba paustais viedoklis, ka apelacijas instances tiesa kludaini noteikusi noilguma termina tecgjuma
sakumu. Gl pretgji, Civillietu tiesas kolegija pareizi konstat&jusi, ka konkrétaja gadijuma noilgums prasibas celanai tiesa par parada, kas izriet no
pastavejusajam zemes piespiedu nomas tiesiskajam attiecbam starp pusém laika no 2008.gada 7.oktobra lidz2012.gada 4.martam, piedzinu skaitans
no 2012.gada 5.marta (dienas, kad atbildétajai izbeigusas jpasuma tiesibas uz dzvokla pasumu Nr. /numurs/, /numurs/, un prastaja nekavejoties vargja
celt prasibu pret atbildétaju par attieciga parada piedzinu). Sads secinajums atbilst Civillikuma 1896.panta noteikumiem par noilguna iesakunu.

Kasacijas siidziba nav izvirzits neviens arguments, kas liktu apSaubtt apelacijas instances tiesas secinajumu, ka prasitaja nav pieradijusi triju gadu
noilguma termina partrauk$anu vai apturSanu. Tadgjadi nav Saubu, ka noilguns prasibas celSanai tiesa iestajies 2015.gada 5.marta. Ta ka prasiba celta
tikai 2016.gada 27.majja, t.i, p&c noilguma iestasanas, apelacijas instances tiesa to pamatoti noraidfjusi.

[11.4] Nevar pickrist kasacijas stidzibas argumentiem, kas attiecas uz judikatiira izteikto atzinu nenenmsanu véra parstidzetaja sprieduma.

Pirmkart, apelacijas instances tiesa nav atkapusies no judikatiiras, bet gan konkréti noradijusi — Senata 2016.gada 4.marta sprieduma lieta
Nr. SKC-40/2016 (C27197411) izteikta atzina, ka uz likuma pamata pastavoSas nomas tiesiskas attiecibas nevar kvalificét ka komercdarfjumu, nav
attiecinama 1z izskatamo lietu, jo min€tais sprieduns taistts, pastavot atSkirigiem faktiskajiem apstakliem Proti, nav pamata atsaukties uz Senata atzipam
lieta, kur prasibu nav celis zemes PpasSnieks — komersants.

Otrkart, arT citos kasacijas stidziba noraditajos spriedumos (Senata 2016.gada 22.novembra sprieduma lieta Nr. SKC-198/2016 (C27197711)
un2016.gada 20.decembra sprieduma lieta Nr. SKC-349/2016 (C15248612)) pastaveja atskirigi faktiskie apstakli — prasibu nebija célis zemes
pasnieks — komersants, ka arT jautajums par Komerclikuma 406.panta piemerosanu, kas izskatamaja lieta ir galvenais problemjautajuns, tajos vispar
netika analizets.

[11.5] Apkopojot ieprieks izklastitos argumentus, secindns, ka prasttajas kasacijas stidzibas apmierinaSanai nav pamata, tade] apelacijas instances
tiesas sprieduns atstajams negrozs.

Rezolutiva dala
Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 1.punktu, Senats
nosprieda:
Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegjas 2018.gada 25.maija spriedumu atstat negrozitu, bet AS , Latzemes aktivi” kasacijas stidzibu noraidi.
Sprieduns nav parstidzamns.

Senatore 1.Garda

Senatore DzBalta

Senatore V.Cirule
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