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23-TA-3322: Rīkojuma projekts (Vispārīgais)
Par nekustamā īpašuma "Grietiņas" Brunavas pagastā, Bauskas novadā, pirkšanu projekta "Eiropas standarta platuma 1435 mm dzelzceļa līnijas izbūve "Rail Baltica" koridorā caur Igauniju, Latviju un Lietuvu" īstenošanai
	Nr.p.k.
	Saskaņošanai nosūtītā projekta redakcija
	Iebildums / Priekšlikums
	Apstrādes informācija
	Galīgā redakcija

	1.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Priekšlikums (TM - 22.01.2024.)
"Problēmas aprakstā" norādīts, ka 2019. gada 5. jūlijā noslēgtais nomas līgums ir ilgtermiņa sadarbības forma un īpašnieks lūdz ņemt vērā nomas cenu potenciālo pieaugumu, ievērojot inflāciju. Tiešie aprēķinātie zaudējumi ir 60,50 EUR/mēnesī x 36 mēneši = 2178 EUR. Nākotnes negūtie ienākumi ir 60,50 EUR/mēnesī + inflācija %, prognozētais cenu kāpums nākamajiem gadiem +10%=66,55 EUR/mēnesī, attiecīgi 798,60 EUR/gadā*30=23 958 EUR. Vēršam uzmanību, ka Tiesību akta lietai pievienoto 2019. gada 5. jūlija nomas līgumu ir noslēgušas divas juridiskas personas, savukārt no paskaidrojošajiem dokumentiem un anotācijas izriet, ka atsavināmā nekustamā īpašnieks ir fiziska persona. Turklāt minētais nomas līgums ir noslēgts tikai par zemes vienības (zemes vienības kadastra apzīmējums 4046 011 0104) daļu 36 m2 platībā un šajā gadījumā pēc būtības šis līgums ir apakšnomas līgums, jo Tiesību akta lietai ir pievienots anotācijā neminēts 2019. gada 27. februāra nomas līgums Nr.2019/40460110104 par visas zemes vienības (zemes vienības kadastra apzīmējums 4046 011 0104) 1,01 ha platībā iznomāšanu, kas noslēgts starp atsavināmā nekustamā īpašuma īpašnieku (fizisku personu) kā iznomātāju un juridisku personu  kā nomnieku uz laiku līdz 2059. gada 31. decembrim, kura, kā minēts iepriekš, daļu no minētās zemes vienības ar 2019. gada 5. jūlija nomas līgumu tālāk nodevusi apakšnomā citai juridiskai personai. Ņemot vērā minēto, lūdzam anotācijā ietvert korektu informāciju par abiem noslēgtajiem nomas līgumiem, to līgumslēdzējiem, nomas priekšmetu, līgumu termiņiem, vienlaikus skaidrojot gan nomas, gan apakšnomas līguma ietekmi uz aprēķināto un apstiprināto taisnīgas atlīdzības apmēru, gan arī šo līgumu tiesisko statusu pēc rīkojuma projekta 1. punktā minētā nekustamā īpašuma atsavināšanas. 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Papildināta rīkojuma projekta anotācija ar tekstu šādā redakcijā: "Saskaņā ar Īpašnieka sniegto informāciju 2019. gada 27. februārī starp Īpašnieku un sabiedrību ar ierobežotu atbildību "Stendi" (turpmāk – SIA STENDI), kuras vienīgais dalībnieks ir Īpašnieks, noslēgts Nekustamā īpašuma nomas līgums par Nekustamā īpašuma sastāvā esošās zemes vienības 1,01 ha platībā nodošanu lietošanā SIA STENDI (turpmāk – Nomas līgums). Nomas līgums stājies spēkā 2019. gada 1. martā un noslēgts uz laiku līdz 2059. gada 31. decembrim. Nomas līgums zemesgrāmatā nav reģistrēts.
Saskaņā ar Nomas līguma noteikumiem noteikta nomas maksa 200 EUR mēnesī, kuru nomnieks maksā reizi piecos gados – attiecīgā gada pēdējā dienā.
Ņemot vērā, ka Nomas līgumā nomas maksa noteikta virs tirgus vērtības un darījums noslēgts starp saistītām personām, nosakot Nekustamā īpašuma tirgus vērtību, sertificēts nekustamo īpašumu vērtētājs nav piemērojis ieņēmumu metodi un Nekustamā īpašuma vērtību noteicis, piemērojot tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju.
2019. gada 5. jūlijā starp Īpašniekam piederošo SIA STENDI un sabiedrību ar ierobežotu atbildību "SIGNBOX" (turpmāk – SIA SIGNBOX) noslēgts Apakšnomas līgums par Nekustamā īpašuma sastāvā esošās zemes vienības daļas 36 m2 iznomāšanu SIA SIGNBOX reklāmas stenda izvietošanai.
Apakšnomas līgums stājies spēkā ar tā parakstīšanas brīdi un noslēgts uz laiku uz trīs gadiem – līdz 2022. gada 30. jūnijam. Apakšnomas līgums zemesgrāmatā nav reģistrēts. Saskaņā ar Apakšnomas līguma noteikumiem, ja kāda no pusēm sešu mēnešu laikā pirms līguma termiņa beigām nepaziņo otrai pusei par Apakšnomas līguma izbeigšanu, Apakšnomas līgums ir uzskatāms par automātiski pagarinātu uz tādu pašu termiņu – trīs gadiem.
No Īpašnieka sniegtās informācijas un 2023. gada 3. janvārī iesniegtajiem dokumentiem (konta  pārskats par periodu no 2021. gada 1. janvāra līdz 2022. gada 31. decembrim), kas apliecina SIA STENDI ienākumu gūšanu no SIA SIGNBOX, izriet, ka Apakšnomas līgums ir uzskatāms par automātiski pagarinātu.
Saskaņā ar Apakšnomas līguma noteikumiem noteikta nomas maksa 60,50 EUR, tai skaitā PVN 21% 10,50 EUR apmērā, par vienu kalendāro mēnesi, kuru nomnieks sāk maksāt no 2019. gada 1. septembra un tās apmaksa veicama ne vēlāk kā 14 (četrpadsmit) kalendāro dienu laikā pēc rēķina saņemšanas.
SIA STENDI noslēgtais Apakšnomas līgums par Nekustamā īpašuma sastāvā esošās zemes vienības daļas 36 m2 nodošanu apakšnomā SIA SIGNBOX neietekmē Īpašnieka ienākumus no nomas maksas no SIA STENDI, negūtie nomas ieņēmumi attiecināmi uz Īpašniekam piederošo SIA STENDI.
Nosakot Nekustamā īpašuma vērtību, sertificēts nekustamo īpašumu vērtētājs aprēķinu veicis divās daļās atbilstoši faktiskajai izmantošanai – veicot zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 4046 011 0104 lauksaimnieciski izmantojamās daļas 1,0064 ha platībā tirgus vērtības aprēķinu un atsevišķi aprēķinot tirgus vērtību zemes vienības daļai 0,0036 ha platībā, kas izmantota reklāmas stenda izvietošanai."
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	2.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Priekšlikums (TM - 22.01.2024.)
"Problēmas aprakstā" norādīts, ka uz zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 4046 011 0104 36 m2 platībā ir izvietots reklāmas stends un par tā izvietošanu 2019. gada 5. jūlijā noslēgts nomas līgums ar termiņu līdz 2025. gada 30. jūnijam. No Tiesību akta lietai pievienotā nomas līguma 2.1. apakšpunkta izriet, ka nomas līguma termiņš tika noteikts - 2022. gada 30. jūnijs ar iespēju to pagarināt nomas līguma 2.2. apakšpunktā noteiktajā kārtībā. Ņemot vērā minēto, tiesiskās skaidrības nodrošināšanai aicinām anotācijā skaidrot, vai minētā nomas līguma termiņš pagarināts līdz 2025. gada 30. jūnijam atbilstoši nomas līguma 2.2. apakšpunktā noteiktajam.
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Papildināta rīkojuma projekta anotācija ar tekstu šādā redakcijā: "No Īpašnieka sniegtās informācijas un 2023. gada 3. janvārī iesniegtajiem dokumentiem (konta  pārskats par periodu no 2021. gada 1. janvāra līdz 2022. gada 31. decembrim), kas apliecina SIA STENDI ienākumu gūšanu no SIA SIGNBOX, izriet, ka Apakšnomas līgums ir uzskatāms par automātiski pagarinātu."
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	3.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Priekšlikums (TM - 22.01.2024.)
Lūdzam precizēt anotācijā Civillikuma 2174. panta interpretāciju, jo anotācijā daļēji ir norādītas tiesiskās sekas, kādas iestājas atsavinot nekustamo īpašumu uz likuma pamata, proti, nekustamais īpašums pāries valsts īpašumā brīvs no visiem apgrūtinājumiem un nastām, kuras nekustamajam īpašumam uzliktas saistību rezultātā un par kurām institūcija nav tieši paziņojusi, ka tā uzņemas attiecīgos apgrūtinājumus un nastas.

Tieslietu ministrija vērš uzmanību, ja īpašums tiek atsavināts, noslēdzot ar nekustamā īpašuma īpašnieku līgumu par nekustamā īpašuma labprātīgu atsavināšanu, tad piemērojami Civillikuma 2174. panta noteikumi, par to, ka ieguvējam (valstij) ir tiesības uzteikt tādu nomas līgumu, kas nav ierakstīts zemesgrāmatā. Nomas līguma uzteikšanas gadījumā, iznomātājam jāatlīdzina nomniekam visi zaudējumi, kādi viņam nodarīti ar līguma priekšlaicīgu izbeigšanu. Savukārt valstij jādod nomniekam piemērots laiks nomas priekšmeta atdošanai. 
Piedāvātā redakcija
-
	Nav ņemts vērā
Interpretējot Sabiedrības vajadzībām nepieciešamā nekustamā īpašuma atsavināšanas likuma 16. pantu kopsakarā ar 23. panta otrās daļas 3. punktu, kas noteic, ka nekustamais īpašums novērtējams, izvērtējot tā  apgrūtinājumus un nastas, kas tiks saglabātas saskaņā ar šā likuma 16. pantu, secināms, ka atsavināšanas procesā, neatkarīgi no tā, vai process tiek pabeigts labprātīgi uz līguma pamata, vai uz likuma pamata, institūcija vadās pēc pamatprincipa - īpašnieka uzņemtās saistības valsts nepārņem, izņemot likumā noteiktos gadījumus, t.i.,  saistības, par kurām institūcija pirms īpašuma novērtēšanas tieši paziņojusi, ka tā uzņemas attiecīgos apgrūtinājumus un nastas, kā arī nekustamā īpašuma bijušā īpašnieka noslēgtos dzīvojamās telpas īres līgumus, par kuriem institūcija ir bijusi informēta nekustamā īpašuma novērtēšanas dienā.
Civillikuma 2174. pants nosaka: "Kad iznomātājs vai izīrētājs nomas vai īres priekšmetu atsavina, ieguvējam jāievēro nomas vai īres līgums tikai tad, ja tas ierakstīts zemes grāmatās (2126. p.). Ja ieguvējs uzteic līgumu, kas nav ierakstīts zemes grāmatās, tad iznomātājam vai izīrētājam jāatlīdzina nomniekam vai īrniekam visi zaudējumi, kādi viņam nodarīti ar līguma priekšlaicīgu izbeigšanu; ieguvējam tādā gadījumā jādod nomniekam vai īrniekam piemērots laiks īres vai nomas priekšmeta atdošanai".
No normas mērķa un jēgas secināms, ka likumdevējs ir paredzējis ieguvēja tiesības izlemt par nomas saistības turpināšanu vai neturpināšanu, kas sabiedrības vajadzībām atsavināšanas procesā notiek jau atsavināšanas procesa sākumposmā pirms nekustamā īpašuma novērtēšanas. Tādējādi nekustamā īpašuma īpašniekam, ievērojot pienācīgu rūpību, jau savlaicīgi ir iespējas īstenot pasākumus, lai novērstu vai mazinātu iespējamo zaudējumu rašanos sakarā ar nomas līguma, kas nav ierakstīts zemesgrāmatā, saistību izbeigšanu (Civillikuma 1776. pants).
Ņemot vērā minēto, pirkuma līguma noteikumu saskaņošanas procesā tiek panāktas vienošanās ar nekustamā īpašuma īpašniekiem gan par nekustamā īpašuma atbrīvošanas kārtību, gan par pārdevēja pienākumiem nepieciešamo darbību veikšanai saistību tiesību izbeigšanai vai pārgrozīšanai.
Vēršam uzmanību, ka nekustamā īpašuma īpašnieks ir uzrādījis zemes nomas līgumu un apakšnomas līgumu un pieteicis zaudējumus par nākotnē negūtajiem ienākumiem no noslēgtā apakšnomas līguma, taču nav pieteicis zaudējumus, kas tam varētu rasties saistībā ar nomas līgumu izbeigšanu. Tāpat vēršam uzmanību, kā tas jau tika norādīts anotācijā, ka atbilstoši Civillikuma 2174. pantam, atsavinot nomas priekšmetu, ieguvējam jāievēro nomas līgums tikai tad, ja tas ierakstīts zemes grāmatās (2126. p.). Konkrētajā gadījumā zemes nomas līgums un apakšnomas līgums nav ierakstīti zemesgrāmatā.
Līdz šim nekustamā īpašuma īpašnieks nav arī norādījis, ka nomniekam būtu dodams laiks nomas līguma izbeigšanai. Ja šāds lūgums no nekustamā īpašuma īpašnieka tiks izteikts, Satiksmes ministrija (SIA "Eiropas dzelzceļa līnijas") to izvērtēs, slēdzot pirkuma līgumu, un, ja to pieļaus plānotie Rail Baltica būvdarbu uzsākšanas termiņi, pirkuma līgumā tiks noteikts termiņš nekustamā īpašuma atbrīvošanai.
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