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Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departaments §ada sastava:

tiesnesis referents V.Jonikans
tiesnesis A.KeiSs

tiesnese A.Vitola

rakstveida procesa izskatija civillietu sakara ar atbildétaja /pers. C/ kasacijas stidzibu par Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegijas 2013.gada
3.decembra spriedumu SIA ,,TEPLOSTEN EUROPE” prasiba pret /pers. C/ par zemes nomas attiecibu atZisanu un nomas figuma biitisko sastavdaju
noteikSanu, /pers. C/ pretprasiba pret SIA ,TEPLOSTEN EUROPE” par zemes nomas figuma noslégsanu.

Apraksto$a dala

[1] Eku (bivju) nekustamais asuns /adrese A/, kadastra numurs /numurs A/, kas sastav no /Nosaukums D/, proti, darbricas ekas, autogaraZas,
nojurmes pie darbriicam, kalgjdarbricas, noliktavas, benzina noliktavas ekas, mehaniskas darbricas Gidens padeves un kanalizacijas sistémas, 1996.gada
1.oktobrT ierakstits Birzgales pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr./numurs B/A.

Pamatojoties uz Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesu kolegjas 2006.gada 28.septembra emumu, /pers. C/ 2006.gada  1.novembri nostiprinatas
zemesgramata pasuma tiesibas uz mmneto eku (buvju) nekustamo pasumu, kas atrodas uz zemes gabala 3,9 ha platiba.

[2] Zemes nekustamais pasums /adrese A/, kadastra numurs /mumurs C/, kas sastav no zemes gabala 3,9 ha platiba, 2006.gada 11.septembrt
ierakstits Birzgales pagasta zemesgramatas nodaljuma Nr./numurs D/.



SIA ,,TEPLOSTEN EUROPE”2007.gada 16.aprili nostiprinatas fpasuma tiesibas uz mincto zemes nekustamo ipasumu zemesgramata.

[3] SIA ,,TEPLOSTEN EUROPE” 2008.gada 30.junijja c€lusi tiesa prasibu pret /pers. C/ par zemes nomas figuma noslégsanu pec prastajas
piedavata varianta, nomas maksas apméra noteikSanu un nomas maksas parada piedzinu, kuru 2009.gada 12.marta grozijusi, lodzot tiesu atzt, ka starp
pusém pastav zemes nomas tiesiskas attiecibas no 2007.gada 16.aprila, noteikt zemes nomas figuma bitiskas sastavdalas: priekSmetu - zemes gabalu 3,9
ha platiba un nomas maksu— 0,12 Ls par vienu zemes platibas kvadratmetru gada, tas i, 4680 Ls gada bez PVN.

Prastbas pieteikuma noradti $adi apstakli un argumenti.

[3.1] Uz prasttajai piederosa zemes nekustama pasuma atrodas atbildétajam piedeross eku (biivju) nekustamais pasuns, tade] starp pus€m pastav
piespiedu nomas tiesiskas attiecibas no 2007.gada 16.aprila, kad prasitajai nostiprinatas pasuma tiesibas zemesgramata. Atbildeétajs neveic maksajumus
par zemes gabala nomu, lai gan pienakums to maksat pastav uz likuma pamata. Prastaja vairakkart nosiiijusi atbildétajam piedavajumu noslegt zemes
nomas figumu par bvju uztwreSanai finkcionali nepiecieSama zemes gabala 3,9 ha platiba nomu, nosakot nomas maksu 0,12 Ls par vienu zemes platibas
kvadratmetru gada. Tacu atbildetajs So priekslikumu atstajis bez ieveribas, apzinati novilcinot zemes nomas figuma noslegsanu.

[3.2] Atbildetajam piederosas buves ir sabrukuma stavokli - tam ir izlauztas durvis, zsisti logi, jumta seguma tehniskais stavoklis apdraud
apkartgjos. Turklat §s bives uzceltas haotiski un faktiski aiznem visu zemes gabalu. Atbildetajs neveic nekadu saimniecisko darbibu, nertipgjas par savu
pasunu, ka art neveic €ku (buvju) remontu. Birzgales pagasta buvvalde, apsekojot bives, 2007.gada 20.novembra atzinuma konstatgjusi, ka €kas ir
nolaistas un nekas neliecina par méginajumu tas remontet vai vismaz ripéties par to saglabasanu, tas ir uguns un ekologiski bistamas. Tadgjadi buvvalde
secinajusi, ka ir nepiecieSams izstradat €ku un bivju nojauksanas projektu, tacu atbildétajs nekadus pasakumus neveic.

Atbildétaja bezdarbibas dé] prasttajai liegts pilnvértigi izmantot savu zemes fpasumu un giit no ta pelgu vai kadu citu labumu. Sobrid prastja cies
zaud&jumus, maksajot nekustama Ppasuma nodokli. Atbildétajs noraida prasitajas piedavajumus par sapratigu cenu atpirkt ekas vai noslégt zemes nomas
Tigumu. Gluzi pretgji, atbildétajs izvirza neredlus priekslikumus, proti, noslégt zemes nomas figumu uz 99 gadiem ar nomas maksu 40 Ls gada, kas nav
patiesa atlidzba par zemes gabala 3,9 ha platiba lietoSanu, jo pat nekustami fpasuma nodokla maksajumi ir daudz lielaki. Lidz ar to starp pusém nav
iesp&jams panakt vienoSanos par zemes nomas maksas apmeru.

Péc prasitajas piedavata varianta atbildetajam sku un bavju uzturéSanai iznomajams zemes gabals 3,9 ha plafiba, nosakot par a lietoSanu nomas
maksu 460,20 Ls menest. Sads nomas maksas apners balsfits uz SIA , Eiroeksperts” veikto zemes nekustama fpasuma nomas maksas novertgjumu, ar
kuru noteikta visiespgjamaka nomas maksa 0,12 Ls par zemes gabala platibas kvadratmetru gada. Turklat atbildetajs tka mformets par mingto
novertejum.

[3.3] Prasiba pamatota ar Civillikuma 968., 1470., 1533., 2112., 2120., 2123.pantu.

[4] /pers. C/ 2008.gada 31.novembri cglis tiesa pretprasibu pret SIA ,,TEPLOSTEN EUROPE” par zemes nomas figuma noslegsanu pec viga
piedavata varianta.

Pretprasiba noradti $adi apstakli un argumenti.

[4.1] Atbildetajs 2007.gada 20.junija nosttyjis prastajai piedavajumu nopirkt tai piederoso zemes gabalu 3,9 ha plafiba par naudas sumnmu, kas
nav lielaka par 14 000 Ls, vienlaikus uzaicinot prastaju noslegt zemes nomas figumu. Tacu prasitaja nepiekrita $im atbildetaja priekslikumam Tad
2007.gada 31.augusta atbildetajs atkartoti nostitja prasitajai prickSlikumu noslegt zemes nomas ligumu, pievienojot attiecigu zemes nomas [figuma
projektu, proti, par zemes gabala 3,9 ha platiba nomu vz 99 gadiem, nosakot nomas maksu par ta lietoSanu 40 Ls gada. Tomer 2007.gada septembri
prasitaja paziojusi, ka nepiekrt atbildetaja piedavatajam zemes nomas figuma projektam, jo taja noteikta zemes nomas maksa ir parak zema, bet nomas
Tiguma termins ir parak gars.

[4.2] Atbildetajs nepiekrt prasitajas priekslkuma noteiktajai zemes nomas maksai 0,12 Ls par vienu zemes gabala platibas kvadratmetru gada jeb
4680 Ls gada. Prasitaja ieguva pasuma $o zemes gabalu par 3900 Ls. Tadgjadi nepilna gada laika prasitaja, sanemot nomas maksu, velas atgiit naudas
summu, par kadu ta ieguvusi minéto zemes nekustamo pasum

Atbildétajam piederosaja eku (biivju) nekustamaja Ppasuma netick veikta komercdarbiba. Lidz ar to prasitajai uzliekams par pienakumu noslegt ar
atbildetaju zemes gabala 3,9 ha platiba nomas ligumu péc atbildétaja piedavata varianta, kura nomas maksa noteikta 40 Ls gada.

[4.3] Pretprasiba pamatota ar Civillikuma 1533., 1534., 2120., 2122., 2123.pantu.

[5] Ar Ogres rajona tiesas 2009.gada 14.aprila spriedumu prasiba noraidita, bet pretprasiba apmierinata, uzlieckot par pienakumu SIA
»TEPLOSTEN EUROPE” noslegt ar /pers. C/ zemes nomas ligumu atbilstosi atbildétaja iesniegtajam nomas figuma projektam par zemes gabala 3,9 ha
plafiba lietoSanu, nosakot nomas maksu 40 Ls gada.



[6] Izskatijusi lietu sakara ar prastajas apelacijas stidZibu, Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegija ar 2011.gada 29.aprila spriedumu prasibu
apmieringjusi dalgji, bet pretprasibu noraidijusi. Tiesa nospriedusi:

1) atz, ka starp SIA ,,TEPLOSTEN EUROPE” ka iznomataju un /pers. C/ ka nomnicku no 2007.gada 16.aprila pastav zemes nomas tiesiskas
attiecibas par zemes gabala 3,9 ha platiba p&c adreses /Nosaukuns C/, Birzgales pagasts, lietoSanu;

2) noteikt nomas priekSmetu— zemes gabalu /Nosaukunms C/ 3,9 ha platiba, Birzgales pagasta, Ogres rajond, kadastra numurs /numurs C/;

3) noteikt nomas maksu — 461,55 Ls gada (ar Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegjjas 2011.gada 25.augusta Emumu labota matematiska
aprekina kltida sprieduma rezolufivaja dala, nosakot nomas maksas ,, 1393,55 Ls gada” vieta nomas maksu ,,461,55 Ls gada”);

4) piedzt no atbildetaja par labu prasttajai tiesaSanas izdevumus 159,84 Ls;

5) piedztt no atbildetaja par labu valstij ar lietas izskatiSanu saisfttos izdevamus 2,18 Ls.

[7] Izskatyjis lietu sakara ar atbildetaja kasacijas stidzibu un prastajas pretsiidzbu, Senats ar 2013.gada 15.februara spriedunu atcgla Rigas
apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegijas 2011.gada 29.aprila spriedumu un 2011.gada 25.augusta @mumu un nodeva lietu jaunai izskat®anai apelacijas
instances tiesa.

[8] Izskafijusi lietu atkartoti, Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegjja ar 2013.gada 3.decembra spriedumu prasibu un pretprasibu apmierinaja
dafji:

- konstatetas faktiskas nomas tiesiskas attiecibas starp prasitaju un atbildétaju no 2007.gada 16.aprila;
- starp prasitaju ka iznomataju un atbildétaju ka nomnicku nomas tiesiskas attiecibas izteiktas Sadi:
“l. Iiguma prieksmets.

1.1. IZNOMATAJS izmonma un nodod NOMNIEKAM noma zemes gabalu/Nosaukums C/, Birzgales pagasta, Ogres rajons, kadastra
Nr./mumurs C/, 3,9 ha plafiba, turpmak — zemes gabals.

1.2. IZNOMATAIS apliecina, ka ir zemes gabala vierigais likuniigais jpasnieks un zemes gabals nav un netiks nodots nona nevienai tresajai
personai.

2. Liguma termins.
2.1. Ligums stajas speka 2013.gada 3.decembrt un ir noslegts uz 99 (devindesmit devigiem) gadiem, t.i., idz 2112.gada 3.decembrim.

2.2. Liguma termigam beidzoties, tas autontiski pagarinds uz nakoso terminu, kas ir 99 (devindesmit devini) gadi. Sadam terminu pagarinajumam
nav ierobeZojuma skaita zina.

3. Nomas maksa.

3.1. NOMNIEKS par zemes gabalu maksa [ZNOMATAJAM normas maksu Liguma noteiktajos apmeros un terminos.

3.2. NOMNIEKS maksa IZNOMATAJAM nomas maksu 2340 Ls (divi tikstosi tris sinti Cetrdesmit latu) gada.

3.3. IZNOMATAIJS ir tiesigs vienpersoriigi paaugstinat nomas maksu vienu reizi gada, tacu nomas maksas paaugstinajums nedrikst parsniegt 1 %
no §1 Liguma 3.2.punktd noteiktds nomas maksas. Nomas maksa tick paaugstinata bez atseviskas LidzSju rakstiskas vienoSanas un ta péc
IZNOMATAJA rakstiska pazinojuma ir saistoia NOMNIEK AM.

3.4. Nomas maksa maksajanna vienu reizi gada, maksajot to [ZNOMATAIJA rakstiski pazinotaja bankas konta.

3.5. Par termigd nesamaksatu nonas maksu IZNOMATAIJS ir tiesigs aprékinat un pieprast no NOMNIEKA Igunsodu 0,1 % apnmérd no
nesamaksatas nomas maksas summas par katru kavejuma dienu.

4. IZNOMATAIJA pienakumi un tiesibas.
4.1. IZNOMATAIJS appemas nodot NOMNIEK AM zemes gabalu.
4.2. 1ZNOMATAJAM ir tiesibas:

4.2.1. kontrolgt vai zemes gabals tiek izmantots atbilstosi §im Ligumam, un $aja nolika NOMNIEK A kiatbiitng reizi 6 (seSos) menesos parbaudit
zemes gabalu un ta izmantosanu atbilstosi $Sim Ligumamy,



4.2.2. prast, lai NOMNIEKS nekavgjoties novers visus $T Liguma noteikumu parkapunus, kas radusSies NOMNIEK A darbibas vai bezdarbibas
dél, un atlidzina sakara ar tiem raduSos zaudgjumus.

5. NOMNIEKA pienakumi un tiesibas.

5.1. NOMNIEKS appemas:

5.1.1. bezIZNOMATAIJA ieprieks@jas rakstiskas piekri§anas nenodot zemes gabalu apak$noma citim personan;

5.1.2. ieverot visus ugunsdrosibas, sanitaros un apkart€jas vides aizsardzibas noteikumus.

5.2. NOMNIEKAM rr tiesibas:

5.2.1. netraucéti izmantot zemes gabalu;

5.2.2. prast, lai [ZNOMATAIJS noverstu visus §1 Liguma noteikumu parkapumus, kas radusies ZNOMATAIJA darbibas d&;

5.2.3. bez IZNOMATAIJA iepricksejas rakstiskas atlaujas uz zemesgabala ar saviem spekiem un materialtehniskiem hidzekliem, saskapa ar
noteikta kartiba apstiprinatu projekta dokumentaciju, ieverojot celtniecibas normas un noteikunus, izmantojot materialus, konstrukcijas un izstradajunus,
kas atbilst normativo tehnisko dokumentu prasibam, veikt rekonstrukcijas un celtniecibas darbus.

6. Nobeiguma noteikuni.

6.1. Lidzgji nosaka, ka §is Ligums ierakstams zemesgramata. Izdevamus, kas saistiti ar Liguma ierakstBanu zemesgramata maksa Lidzgji vienadas
dalas.

6.2. Ar $1 Liguma parakstiSanu visas ieprieksgjas sarunas un priekslikumi par zemes gabala nomu zaude speku un Lidzgju attiecibas nosaka tikai Sis
Ligums un Latvijas Republikas normativie akti.

6.3. ST Liguma noteikumi var tikt papildinati un grozit tikai rakstiski. Nekadas mutiskas vienosanas netiks uzskatitas par §1 Liguma noteikumiem.

6.4. Ja Latvijas Republika tiek pienenti jauni vai tiek groziti esoSie normativie akti, un to normas Lidz&jiem i saistoSas, Lidzgjiem pildot Ligunmu
jaievero mingto normu noteikumi. Ja kads Liguma noteikums, neatkarigi no Lidz&ju gribas, zaude savu speku, pargjie Liguma noteikumi saglaba savu
speku, ja vien speku nav zaudgjusi bitiski Liguma noteikumi, bez kuriem Liguma izpilde ir neiesp&jama.

6.5. Visus stridus, kas vargtu rasties sakara ar So Ligumu, Lidzgji vispirms centisies atrisinat sarunu cefa. Ja vienoSanas nav panakta, stidi risinami
Latvijas Republikas tiesa pec piekritibas.”

- piedziti no atbildeétaja par labu prastajai samaksatie tiesaSanas izdevumi 258,60 Ls, bet par labu valstij ar lietas izskatSanu saistitie izdevumi par
pavestu piegadasanu 2,18 Ls.

Sprieduns pamatots ar $adiem argumentiem.

[8.1] Lieta netick apstridets, ka starp pusém faktiskas nomas tiesiskas attiecibas pastav no 2007.gada 16.aprila, kad prastajas ipasuma tiesibas
tika registrétas zemesgramata.

[8.2] Par pamatu pemamns atbildeétja piedavatais nomas higuma projekts, kura tiesa korigés tos punktus, par kuriem puses nevar panakt
vieno$anos.

Starp pusém pastav strids par nomas maksu. Prasitajai nebija iebildunu pret nomas figuma projekta ieklauto figuma terminu un pret pargjiem
liguma punktiem, iznemot liguma 3.5.punktu par figumsodu.

Ligumsoda apners atstajams atbildétaja piedavataja redakcija — 0,1 % par katru kavetu maksajuma dienu.

[8.3] Prasttajai japierada, ka prasita nomas maksa ir patiesa atlidziba par lietas lietosanu. Savukart atbildétajam, nepickritot prastajas prasitajai

[8.4] Zemes gabals atrodas Ogres rajona Birzgales pagasta teritorija, pieklaujas autocelam Birzgale — Linde, kur viet€jas infrastruktiiras iespgjas
&rti sasniedzamas, labas satiksmes iesp€jas ar Rigu un rajona centru Ogri. Zemes gabals ir paredzets komercdarbibai. To apliecina Birzgales pagasta
padomes 2008.gada 5.novembra izzina, kurd noradts, ka nekustamais pasSums atbilst riipnieciskas (raZoSanas) apbuves teritorijai, kura galvena
izmanto$ana ir ripnieciska (razoSanas) uznémuma un (vai) noliktavas apbiive un no ta izrietosa paligizmantoSana.

Prasttaja nomas maksas apmera noteikSanai iesniegusi SIA , EIROEKSPERTS” novertgjumu, no kura redzams, ka verteSanas datuma —
2008.gada 8.septembrT— zemes gabala visiespgjamaka nomas maksa ir noteikta 0,15 Ls par zemes kvadratmetru gada.

Atbildetajs iebildumus pret So vertejumu pec bitibas neizteica, tikai noradia, ka tas taisits pirms pieciem gadiem, bet Sobrid situacija, ieverojot
kezi, ir maingjusies. Turklat atbildetajs noradya, ka 2007.gada prastaja atzinuma par mantiska ieguldfjuma vertbu ir noradfjusi minéta zemes gabala



vertbu 3900 Ls, lidz ar to nav pamata noteikt prasitajas prasito nomas maksu, bet nomas maksa nosakama 40 Ls gada.

Tiesa uzskata, ka nomas maksu 40 Ls gada nevar nekada veida uzskatit par patiesu atlidzibu par lietas lietosanu, jo nekustané fpasuma nodokla
maksajums 2011.gadam vien sastadija 55,54 Ls. Tapat par pamatu nomas maksas noteik§anai nevar izmantot prasitajas atzinumu par mantiska
ieguldfjuma vertibu, jo tas nevar tikt saistits ar patieso atlidzibu par lietas lietoSanu. Sobrid vierigais pieradjums ir prasitajas iesniegtais vertejuns.

Zemes gabala kadastrala vertba no 2008.gada pret 2011.gadu ir samazindjusies gandriz uz pusi. Nav pamata secinajumam, ka art nomas maksa
par zemes gabalu ir palikusi tada pasa 2007.gada imeni. Lidz ar to nomas maksas apmers atbilstosi novertgjumam samazinams tada pasa apmera, kada
ir bijusi tendence kadastralas verfibas samazinajumam, jo i pilnigi skaidrs, ka Sobrid nomas maksa attieciba pret pirmskrizes periodu ir samazinajusies.
Tadgjadi patiesa atlidziba par lietas lictoSanu butu 2340 Ls gada, kas faktiski atbilst arT prasiajas pozcijai, jo prastaja bija gatava piekapties nomas
maksai, kas ménesT sastaditu 200 Ls.

[9] Atbildetajs iesniedzis kasacijas stidzibu, lidzot atcelt spriedunu dafa, ar kuru nomas liguma noteikts 3.2. un 3.3.punkts un piedziti tiesasanas
izdevumi par labu prasttajai, un nodot lietu jaunai izskafSanai apelacijas instances tiesai cita tiesas sastava.

Kasacijas siidzba noradti $adi argumenti.

[9.1] Tukojot Civillikuma 2120.pantu péc ta jegas un merka un gemot veéra Civillikuma 1. un 5.pantu, secinams, ka Civilikuma 2120.panta
pirmaja teikumi ietverta norma (nomas maksai ir jabit patiesai atlidzibai) nav skatama atrauti no $T panta nakamajiem teikumiem. Civillikuma 2120.panta
otrais teikums norada uz §1 panta pirma teikuma mérki — nelaut apiet likunm vai pievilt treSo personu. Tiesas sprieduma nav konstatéti fakti, kas noradiu
uz velmi apiet likumu vai pievilt treSo personu.

Tapgc, izsprieZot pusu stridu par zemes gabala nomas maksas apmeru un nomas maksas ikgadSju palielindjumu par 1 %, biitu nemamas vera
Civillikuma normas, kas regulé nomas attiecibas, Civillikuma 1.panta ietverta vispargja norma par taisnpratigam attiecibam starp pusém un tiesu prakse.

Tiesu praks€ zemes nomas maksas apnera noteikSana nostiprinajusies procentuald izteiksmé no zemes kadastralas vértibas ar tadu aprekinu, lai
zemes nomas maksa relativi s laika nesasniegtu zemes veértibu. Uz to noradits Senata 2007.gada 24.oktobra sprieduma lieta Nr.SKC-722.

Nosakot zemes nomas maksas lielumu, tiesai bija janem véra gan prasitajas interese sagemt nomas maksu ne tikai izskata péc, gan atbildétaja
mterese nenest parlieku lielu zemes nomas maksas slogu.

Tiesa nav pat pieminjusi zemes gabala kadastralo vértibu, kas 2013.gada bija 6846 Ls. Pie sadas kadastralas vertibas tiesas noteikta zemes
nomas maksa 2340 Ls jau triju gadu laika, kas ir relativi s laiks, sasniegs zemes vertibu.

[9.2] Tiesa nav vertgjusi pretrunu starp Birzgales pagasta buivvaldes planoSanas un arhitektiras uzdevunu Nr.7/2007, kura noradis, ka
nekustamais Jpasuns bija ripnieciskas razoSanas apbuives zona, ka art2008.gada 5.novembra izzipu Nr.1-14/350, ka nekustamais pasums atbilst
ripnieciskas (razoSanas) apbiives teritorijai, ar zemes robezn plana zemes gabalam/Nosaukuns C/ noradito, ka zeme zem €kam un pagalmiem no
kopgjas platibas 3,9 ha i tikai 1,8 ha, bet pargja zeme ir lauksaimnieciskai izmantoSanai un meza zeme. Mingtos apstaklus apliecina art Ogres rajona
Birzgales pagasta padomes 2006.gada 27.jinija sédes protokola izraksts Nr.8.2.

Mingtie pieradfjumi, kas sprieduma nav verteti, ir pretruna ar prastajas apgalvojumu, ka atbildétajam piederosas €kas faktiski aizem visu zemes
gabalu.

[9.3] Tiesa nav pamatojusi nomas liguma 3.3.punkta noteiktas prasitajas tiesibas vienpersonigi paaugstinat nomas maksu vienreiz gada ar
nosacfjumu, ka paaugstingjums nedrikst parsniegt 1 % no figumi noteiktas nomas maksas. Sis nomas maksas pieauguns par 1 % noteikts bez saistibas
ar kadiem konkrétiem tiesiski nozinigiem apstakliem un bez procentu pieauguna ierobeojuma attieciba pret zemes gabala kadastralo vértibu. Sis nomas
Tiguma noteikums ilgaka lakka perioda var novest pie 3, ka nomnieka viena gada nomas maksa ne tikai sasniedz iznomata zemes gabala kadastralo
vertibu, bet arl parsniedz to.

[9.4] Ieverojot iepriek§ mingto, tiesa nepareiz iztulkojusi materialo tiesibu normas un parkapusi Civilprocesa likuma 193.panta piekto dalu, kas
novedis pie lictas nepareizas izsprieSanas.

Motivu dala

[10] Izskaffjis lietu, Civillietu departaments atzist, ka tiesas spriedums atcelams dala, ar kuru nomas Iiguma ietverts $ads nosacqjums:
LJZNOMATAIJS ir tiesigs vienpersonigi paaugstinat nomas maksu vienu reizi gada, tacu nomas maksas paaugstingjums nedrikst parsniegt 1 % no $1
Liguma 3.2.punkta noteiktds nomas maksas. Nomas maksa tick paaugstinata bez atseviskas Lidz&ju rakstiskas vienoands un ta pec [ZNOMATAJA
rakstiska paziojuma ir saistosa NOMNIEKAM.”

Mingtais zemes nomas figuma punkts ir bijis ietverts pasa atbildétaja pretprasiba piedavataja zemes nomas liguma varianta, tacu apelacijas
instances tiesa nav némusi vera to, ka figuma projekta ieprieksgja 3.2.punkta piedavata nomas maksa bija 40 Ls.



Viens procents no 40 Ls neveido ievérojamu pieaugunmu un pat nomas maksas dubults palielinajums vz procentu rékina visa liguma darbibas laika —
99 gados absoliitos skaitlos nav nomas maksas biitisks paaugstinajuns.

Ja apelacijas instances tiesa atzina, ka 3,9 ha nomas maksa 40 Ls nav atbilstosa, ko arT Civillietu departamentam nav pamata apstridét, nosakot
citu nomas maksas lielumu, tai bija jaapsver, vai iznomataja vienpersoniga riciba, palielinot nomas maksu, var tikt atzta par samerigu un tiesiski
attaisnojamu darbibu.

Civiltiesiskajas attiecibas darbojas higumu slEgSanas brivibas princips, kas nozimg figumsledzgju pusu labpratign vienoSanos par liguma
nosacjumiem. AtteikSanas no $im tiesibam, lai gan ir pielaujama, tomer nav raksturiga figumiskajas attiecibas.

Ta ka tiesas noteikta nomas maksa gada ir 2340 Ls, §is nomas maksas palielingjums ik gadu par 1% nomas figuma darbibas pedgja gada papildus
veido summu, kas ir 2316,60 Ls. Ja butu iespgjams prognozet, ka visa liguma darbibas laka zemes vertiba un reiz€ ar to nomas maksa ir ar augSupejosu
fikni, $ads figuma nosactjums, iespejams, varetu tikt art akceptets. Tacu izteikt prognozes par zemes nomas tirgu un ta attistibu tik ilgam laika posmam ir
neiespejan.

Tadgjadi ietvert iguma punktu par iznomataja tiesibam vienpersonigi paaugstindt nomas maksu vienu reizi gada hidz 1 % nav ne tiesiski, ne
pamatoti.

[11] Civillietu departaments atzist, ka sprieduns dala par nomas maksas lieluma noteikSanu (liguma 3.2.punkts) ir atstajans negrozis.

[11.1] Viens no kasacijas siidzba izvirzitajiem argumentiem attiecas uz jautajumu, no kadas vertibas — kadastralas vai tirgus, ir nosakama nomas
maksa.

Chvillikuma 2120.pants noteic, ka nomas vai Tres maksai jabit patiesai atlidzibai par lietas lietoSanu, un tade] to nedrikst nolikt tikai izskata péc.
Saskana ar Civillikuma 2122.pantu nomas maksai jabiit noteiktai, un $aja ziga jaievero tie pasi noteikumi, kas 2017. un turpmakos pantos paredzeti
pirkuma maksai.

Civillikuma 2017.pants noteic, ka pirkuma maksai jabiit noteiktai un ta nedrikst atkaraties no vienas puses iegribas. Bet, ja pardevejs piegada
pirc&jam lietas vai preces, ko tas pasufyjis, nenoteicot cenu, tad darfjums ir speka, un pienemans, ka abas puses vienojusas par tirgus cenu (2018.p.).
Savukart 2018.pants paredz, ka, ja pirkums noticis par tirgus cenu, tad piegemamns, ka bijusi domata vid€ja cena liguma slegSanas vieta un laika. Bet, ja
taja vieta tirgus cenu nav, tad nemamas par pamatu tuvakas tirdzniecibas vietas tirgus cenas. Kur pastav cenu raditaji, tur cena noteicama péc tiem.

Civillietu departaments atzist, ka no min€tajam normam secinama likumdevéja griba ka pamatkriteriju nomas maksas (ka patiesas atlidzbas par
lietas lietoSanu) noteikSanai paredzet tirgus cenu jeb tirgus vertibu.

Civillietu departamenta prakse i atzis, ka minétas Civillikuma normas var nepienerot tikai iznpemuma gadijumos, kad Sie iznémumi noteikti citos
likumos vai tirgus vertibas piemerosanai pastav objektvi skersli. Piemeram, ja kada cita likuma speciala tiesibu norma nosaka pienakunmu nomas maksu
noteikt p&c kadastralas vertibas, vai arl tiesas riciba nav pienacigu pieradjumu par tirgus vertibu, lai gan tiesa ir izpildijusi Civilprocesa likuma 93.panta
ceturtaja daja noteikto pienakumu pazinot puseém par attiecigo pieradijumu trokumu (sk. Civillietu departamenta 2015.gada 23.decembra spriedumu
lieta Nr.SKC-189/2015).

Apelacijas instances tiesa nav konstatgjusi un uz to nav norades atbildetaja kasacijas stdziba, ka konkrétas pusu attiecibas atbilstu kada cita likuma
specialajam tiesibu normam.

[11.2] Strida iz8kirSanai nozimigu apstaklw/juridisko faktu noskaidrosana civillieta, ieverojot pusu lidztiesibu, notick sacikstes forma. Atbilstosi
Civilprocesa likuma 10.pantam sackste notiek, pusém dodot paskaidrojumus, iesniedzot pieradjumus, tiesai adresetus pieteikunus, piedaloties liecinieku
un ekspertu nopratinasana, citu pieradjumu parbaudé un novertesana, piedaloties tiesu debat€s un veicot citas procesualas darbibas $aja likuma
noteiktaja kartiba.

VerSoties tiesa, prasitaja prasibas pieteikumam ka pieradjumu prasjumam par nomas maksas noteik§anu 460,20 Ls menesi pievienojusi SIA
HEiroeksperts” 2008.gada 12.maija nomas maksas novertgjumu nekustamajam ipasumam — zemes gabalam 3,9 ha platiba /Nosaukums C/, Birzgales
pagasta.

2008.gada 31.oktobrl, iesniedzot pretprasibas pieteikurmu, /pers. C/ pievienojis savu nomas liguma projektu ar nomajama zemes gabala nomas
maksu 40 Ls gada. So nomas maksu pretprasibas iesniedzgjs ir saistfjis ar zemes gabala iegddes vertibu — zemesgramatas nodaljuma noraditajiem 3900
Ls.

Civillietu departaments uzskata par nepiecieSanmu noradtt, ka jebkurS pirkuns i divu pusu labpratiga vienoSanas, kas var bt balstita uz
piekapsanos un kompromisiem, un pirkuma figuma noradia pirkuma summa nenozing attieciga pirkuma priekSmeta vertibas objektvu atspogulojumu.

No procesa gaitas izriet, ka atbildetajs, kludaini pieturoties pie zemesgramatas nodaljuma noraditas pirkuma summas ka nomas priekSmeta
patiesas vertibas, ne vien nav iesniedzs savu stridus zemes gabala novert€jumu, bet pec bifibas nav iebildis SIA ,Eiroeksperts” 2008.gada 12.majja
novertgjumam

Atbilstosi dispozitivitates principam katrs lietas dalibnieks pats izleny, cik liela mera tas izmantos tam pieskirtas procesualas tiesibas un cik aktivi tas
iesaistisies sacikste. Tas, ka atbildetajs nebija iesniedzis savus pieradjumus par zemes gabala /Nosaukums C/ tirgus vértibu, nekada zina nevargja kavet



tiesu izmantot lieta eso$o SIA , Eiroeksperts™ novertgjumu.

Civillietu departaments atzist, ka, nemot véra ekonomisko situaciju, kada valsti bija izveidojusies péc 2008.gada, un ka kritériju izmantojot
kadastralas vertibas kritumu, tiesa pamatoti SIA , Firoeksperts” novertejumé uzradito nomas maksas apmeru attiecigi samazingjusi, par ko pretenzijas
neviena no pusemnav izteikusi.

Civillietu departamenta praks€ ir atzits un atbildétaja kasacijas siidzba pamatoti noradts, ka nomas maksa i nosakama ar tadu aprekinu, lai
relativi 12 laika ta nesasniegtu zemes vertibu.

Tiesibu literattira ir izteikts viedoklis, ka nomas maksai noteikta perioda i jasedz attiecigas lietas vertiba. leguldjumu atmaksasanas tiek aprékinata
no ieguldia kapitala (ieguldjuma) vertibas. Normala briva tirgus ekonomikas situacija kapitala atdeve atkarba no ieguldjuma riska pakapes var
stenoties septinu idz trisdesmit gadu laika (sk.: Bértaitis S. Nomas maksas noteikSana zemes piespiedu nomas gadijuma. Jurista Vards,
2009.gada 19.maijs, Nr.20, 4.lpp.).

Tiesbu zinatnieks J.Rozenfelds ir atzinis: ,,Lai arT piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir atskirigs nomas attiecibu veids, kas pilda Ppasas funkcijas,
tomer ar1 $ados gadjumos ir nepiecieSams ieverot adekvatu attiecibu pret nomas maksu briva tirgus apstaklos. Normala ekonomiskaja situacija
nekustama pasSuma tirgus vertiba atbilst aptuveni piecu lidz desmit gadu nomas maksai par $o nekustamo tpasunw.” (sk. Civillietu departamenta
2015.gada 13.marta spriedumu lieta Nr.SKC-4/2015).

Likuma , Par zemes reformu Latvijas republikas pilsétas™ 12.panta pirmas dalas 1. un 2.punkta gadijumos zemes nomas maksa ir 6 procenti gada
no zemes kadastralas vertibas, zemes pasnickam sanemot Ppasuma kadastralas vertibas pilnu sumnu 17 gadu laika.

Nomas maksa 2340 Ls gada pret pasuma vertbu (gemot vera tiesas noteikto samazingjumu uz pusi) norada, ka pasnicks nomas maksas veida
pasuma verfibu ieghs 10 gadu laika, kas atbilst ieprieks mingtajiem kritSrijiem

Savukart no atbildétaja piedavajuma noteikt nomas maksu 40 Ls gada pat pret vina pasa uzturéto fpasuma vértibu 3900 Ls, izriet, ka pasuma
pilnas vertibas sasniegSanai blis nepiecieSami 98 gadi. Lai gan kasacijas stidzba tiek uzsverta Civillikuma 1.panta piemerosanas nepiecieSaniba, mingtais
norada, ka pasa atbildétaja pozcija un darbibas neatbilst $aja likuma normé deklar&tajam principam, ka tiesibas izlietojamas un pienakumi pildami pec
labas ticibas.

[11.3] Par nepamatotu atzstams kasacijas stidzbas arguments, ka tiesa nav vert€jusi nomajama zemes gabala statusu, jo no kopgjas platibas
zeme zem ekamir tikai 1,8 ha, bet pargja i lauksaimnieciski izmantojama un meza zeme.

Civillietu departaments norada, ka $ads izvert€juns ir dots SIA , Eiroeksperts” novertgjumi. Zeme zem €kam un pagalmiem ar kopgjo plafibu 1,8
ha taja ir novertéta par 41 860 Ls, bet lauksaimnieciba izmantojamas zemes, meZa zemes un pargjas zemes ar kopgjo platibu 2,1 ha vertiba noteikta
3749 Ls.

Mingtais apliecina, ka zemes nomas maksa noteikta, vadoties ari no zemes izmanto$anas merka.

[12] Spriedumu atcelot dala, atbilstosi Civilprocesa likuma 458.panta otrajai dalai /pers. C/ atmaksajama iemaksata drosibas nauda.

[13] Augstakaja tiesa 2016.gada 27.septembri sagemts SIA ,,TEPLOSTEN EUROPE” pieteikuins par prasibas nodrosinasanu.
Tiesai, izlemjot jautajumu, vai i pamats prasibas nodrosinaSanai, nepiecieSams vertet konkretas lietas apstaklus. Atbilstosi Civilprocesa likuma
450.panta tresajai dajai Civillietu departamenta kompetence neietilpst lietas apstak]u noskaidrosana un pieradjumu vertesana, proti, kasacijas instances

tiesa neskata lietu pec bitibas, bet parbauda tiesibu normu piemerosanas pareizibu saistiba ar iesniegto kasacijas stidzbu.

Ta ka pieteikunu par prasibas nodro$inasanu var izlemt tikai tiesa, kas lietu izskatijusi pec biitibas, SIA ,,TEPLOSTEN EUROPE” pieteikums par
prasibas nodro$inasanu kopa ar lietu nosiitans izlemSanai apelacijas instances tiesai.

Rezolutiva dala

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 2.punktu, Augstakas tiesas Civillietu departaments

nosprieda



Atcelt Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolegijas 2013.gada 3.decembra spriedumu dala, ar kuru tiesas apstiprinata nomas figuma 3.3.punkta
noteikts: ,JZNOMATAJS ir tiesigs vienpersoriigi paaugstinat nomas maksu vienu reizi gada, tadu nomas maksas paaugstinajums nedrikst parsniegt 1 %
no §1 Liguma 3.2.punktd noteiktds nomas maksas. Nomas maksa tick paaugstinata bez atseviskas LidzSju rakstiskas vienoSands un ta péc
IZNOMATAIJA rakstiska pazinojuna ir saistosa NOMNIEKAM.”

Pargja dala spriedumu atstat negrozitu.
Atmaksat /pers. C/ droSibas naudu 284,57 euro.

SIA ,,TEPLOSTEN EUROPE” pieteikumu par prasibas nodrosinasanu kopa ar civillietu nosiiftt iZlemsanai Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas
kolegjjai.

Spriedums nav parstidzans.
Tiesnesis V.Jonkans
Tiesnesis AXKeiSs

Tiesnese A.Viola



