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Nr. 87

Par Nomaksas pirkuma līgumu Nr. JUR 2023-09/1034 

Ādažu novada pašvaldības dome izskatīja SIA “Ecospace Prefab” (reģistrācijas Nr. 40103380295, juridiskā adrese Vijciema iela 1A, Rīga, LV-1006 (turpmāk – Uzņēmējs)) iesniegumu (pašvaldības reģ. Nr. ĀNP/1-11-1/25/734 (turpmāk – iesniegums)) par 2023. gada 6. septembrī noslēgtā Nomaksas pirkuma līguma Nr. JUR 2023-09/1034 (turpmāk – Līgums) 4.5., 4.6. un 4.8. punkta termiņu pagarināšanu, kā arī Līguma grafikā noteikto 2. gada procentu maksājuma termiņa un pirkuma maksas 2. gada maksājuma termiņa pārcelšanu.

Izvērtējot pašvaldības rīcībā esošo informāciju un ar lietu saistītos apstākļus, tika konstatēts:

1. Nekustamais īpašums Muzeja iela 2, Mežgarciems, Carnikavas pagasts, Ādažu novads (kadastra numurs 8052 008 1599, kas sastāv no neapbūvētas zemes vienības ar kadastra apzīmējums 8052 008 1571, platība 0,9867 ha (turpmāk – Īpašums)), atrodas teritorijā, kurā notiek pašvaldības īstenota projekta “Uzņēmējdarbības attīstībai nepieciešamās infrastruktūras attīstība Carnikavas novada Garciemā” (turpmāk – projekts) ieviešana Eiropas Reģionālās attīstības fonda 3.3.1. specifiskā atbalsta mērķa ietvaros. Atbilstoši normatīvajiem aktiem, kas reglamentē 3.3.1. specifiskā atbalsta mērķa ietvaros īstenojamos projektus, un saskaņā ar Vienošanos par Eiropas Savienības projekta īstenošanu Nr. 3.3.1.0/17/I/025, kas 2018. gada 19. septembrī noslēgta starp Centrālo finanšu un līgumu aģentūru un pašvaldības aģentūru “Carnikavas komunālserviss”, projektā līdz 2023. gada 31. decembrim paredzēts sasniegt konkrētus iznākuma rādītājus (komersanta radīto darba vietu skaitu un nefinanšu investīcijas) un daļa no tiem ietverta Līguma noteikumos. 

Pamatojoties uz Ministru kabineta 2015. gada 13. oktobra noteikumu Nr. 593 “Darbības programmas "Izaugsme un nodarbinātība" 3.3.1. specifiskā atbalsta mērķa "Palielināt privāto investīciju apjomu reģionos, veicot ieguldījumus uzņēmējdarbības attīstībai atbilstoši pašvaldību attīstības programmās noteiktajai teritoriju ekonomiskajai specializācijai un balstoties uz vietējo uzņēmēju vajadzībām" īstenošanas noteikumi” 10.3. apakšpunktu iznākuma rādītāju vērtības ir attiecināmas, ja tās radušās divu kalendāra gadu laikā pirms projekta iesnieguma iesniegšanas un ne vēlāk kā piektajā kalendāra gadā pēc projekta noslēguma maksājuma veikšanas, t.i., ne vēlāk kā līdz 2028. gada 31. decembrim. Ja projekta iesniedzējs iznākuma rādītāja vērtību sasniedz, sadarbības iestāde turpmāko projekta iznākuma rādītāja izpildes kontroli neveic.

Proti, projektu iznākuma rādītāju (komersantu darba vietas un nefinanšu investīcijas, komersantu skaits) sasniegšanas termiņš noteikts līdz 5 gadiem pēc projekta noslēguma maksājuma veikšanas, bet ne vēlāk, kā līdz 2028. gada 31. decembrim. 
Nosacījums ir vienādi attiecināms uz visiem projektiem visās atlases kārtās. Tādējādi pašvaldībai tika dots papildu laiks plānoto iznākuma rādītāju sasniegšanai. Ja iznākuma rādītāju sasniegšanas termiņš bija noteikts līdz 2023. gada 31. decembrim, tad atbilstoši Ministru kabineta noteikumu grozījumiem, arīdzan Mežgarciema projekta termiņš tiek pagarināts. Savukārt, ņemot vērā, ka Mežgarciema projekta noslēguma maksājums tika veikts 2021. gadā, konkrētā projekta iznākuma rādītāju sasniegšanas termiņš ir 2026. gada 31. decembris.

2. Saskaņā ar Līgumu Uzņēmējs uz nomaksu pērk Īpašumu un apņemas izpildīt Līgumā minētos Īpašuma turpmākās izmantošanas nosacījumus, atsavināšanas tiesību ierobežojumus, t.sk., veikt pirkuma maksu un procentus par atlikto maksājumu saskaņā ar Līguma grafiku, kas ir neatņemama tā sastāvdaļa. 
Līguma nosacījumi paredz, ka Uzņēmējam:

2.1. 30 mēnešu laikā no īpašuma tiesības uz Īpašumu nostiprināšanas zemesgrāmatā Īpašumā jāuzbūvē augstas pievienotās vērtības produkcijas ražošanai (tādās jomās kā, piemēram, informācijas tehnoloģijas, farmācija vai līdzvērtīgās, kas noteiktas nacionālos plānošanas dokumentos vai pašvaldības plānošanas dokumentos kā prioritārās uzņēmējdarbības nozares) piemērotu ēku (būvi) un nepieciešamo infrastruktūru (4.5. punkts);

2.2. 36 mēnešu laikā no īpašuma tiesības uz Īpašumu nostiprināšanas zemesgrāmatā tajā tiek uzsākta augstas pievienotās vērtības produkcijas ražošana un: tiek radītas un darbojas ne mazāk kā 15 jaunas darba vietas un tiek veiktas investīcijas ne mazāk kā 500 000 euro apmērā Īpašuma īpašnieka / nomnieka / īrnieka / patapinājuma ņēmēja nemateriālajos ieguldījumos un pamatlīdzekļos (4.6. punkts);

2.3. 6 mēnešu laikā no īpašuma tiesības uz Īpašumu nostiprināšanas zemesgrāmatā jāiesniedz pašvaldības būvvaldē Līguma nosacījumiem atbilstošas ēkas (būves) būvniecības ieceres iesniegums (būvprojekts minimālā sastāvā) (4.7. punkts);

2.4. 12 mēnešu laikā no īpašuma tiesības uz Īpašumu nostiprināšanas zemesgrāmatā jāsaņem būvatļauja ar atzīmi par būvniecības uzsākšanas nosacījumu izpildi augstas pievienotās vērtības produkcijas ražotnei, kas izvietota Īpašumā (4.8. punkts).

3. Pamatojoties uz Valsts vienotās datorizētās zemesgrāmatas datiem, Uzņēmējs 2023. gada 17. oktobrī nostiprināja īpašuma tiesības uz Īpašumu zemesgrāmatā. 

Līguma 4.5. punkta izpildes termiņš ir 2026. gada 17. aprīlis, savukārt 4.6. punkta izpildes termiņš ir 2026. gada 17. oktobris, Līguma 4.8. punkta izpildes termiņš - 2024. gada 17. oktobris (sākotnēji). 

4. Ar pašvaldības domes 2024. gada 24. oktobra lēmumu Nr. 419 “Par grozījumu veikšanu Nomaksas pirkuma līgumā Nr. JUR 2023-09/1034” (turpmāk – Lēmums Nr. 419) tika nolemts: 
4.1. pārcelt pirkuma maksas 2. gada maksājuma termiņu uz 31.01.2025., nepārceļot 2. gada procentu maksājuma termiņu, kas noteikts 31.10.2024.;

4.2. pagarināt Līguma 4.8. punkta izpildes termiņu par 3 (trīs) mēnešiem (izpildes termiņš 2025. gada 17. janvāris), t.i. “Pircējam 12 mēnešu laikā no īpašumu tiesības […]” grozot uz “Pircējam 15 mēnešu laikā no īpašumu tiesības […]”. 

5. Atbilstoši BIS ierakstiem (aplūkots 11.02.2025.), būvvalde 2024. gada 25. jūnijā izsniedza Uzņēmējam būvatļauju Nr. BIS-BV-4.1-2024-3502.
Pamatojoties uz būvvaldes sniegto informāciju, caurlūkojot BIS fiksētās darbības, laika posmā no Lēmuma Nr. 419 pieņemšanas līdz iesnieguma iesniegšanai pašvaldībā, virzība projektēšanas nosacījumu izpildē nav notikusi. Projektēšanas nosacījumu izpilde nav pabeigta, un likumsakarīgi, ka Uzņēmējs nav saņēmis būvatļauju ar atzīmi par būvniecības uzsākšanas nosacījumu izpildi. 

Būvvalde 2025. gada 11. februārī veica Īpašuma vizuālo apsekošanu. Būvniecības darbi nav uzsākti, pārkāpumi netika konstatēti.

6. Pamatojoties uz pašvaldības Centrālās pārvaldes Grāmatvedības nodaļas sniegto informāciju, Uzņēmējs nav veicis Līguma grafikā noteiktos maksājumus, tādējādi pielaižot 2 (divus) maksājuma termiņu kavējumus pēc kārtas (skat. tabulu).

1. tabula
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7. Civillikuma 1. pants noteic fundamentālu civiltiesību principu, ka tiesības izlietojamas un pienākumi pildāmi pēc labas ticības, savukārt Līguma 5.11. punkts noteic, ka puses ir savstarpēji atbildīgas par Līguma saistību neizpildīšanu vai nepienācīgu pildīšanu. Saskaņā ar Pašvaldību likuma 73. panta ceturto daļu pašvaldībai ir tiesības iegūt un atsavināt kustamo un nekustamo īpašumu, kā arī veikt citas privāttiesiskas darbības, ievērojot likumā noteikto par rīcību ar publiskas personas finanšu līdzekļiem un mantu.
Caurskatot iesnieguma saturu kopsakarā ar Uzņēmēja 2024. gada 3. oktobra iesnieguma (pašvaldības reģ. Nr. ĀNP/1-11-1/24/5151) saturu, secināms, ka argumenti Līguma nosacījumu termiņu pagarināšanai nav mainījušies.

Uzņēmējs norāda, ka ir nepieciešams vēl papildu laiks, lai izpildītu Līguma 4.8. punkta prasības. Kā, piemēram, dokumenta – novērtējums uz vidi sagatavošana un saskaņošana aizņem aptuveni 6 (sešus) mēnešus. Ņemot vērā, ka nepieciešams Līguma 4.8. punkta izpildes termiņa pagarinājums, secīgi ir nepieciešams pagarināt Līguma 4.5. punkta un 4.6. punkta izpildes termiņus. Un proti, Uzņēmējs lūdz izteikt Līguma attiecīgo punktu: 
“Pircējam 21 mēnešu laikā no īpašumu tiesības […]” (4.8. punkts), t.i., līdz 17.07.2025.; “Pircējam 42 mēnešu laikā no īpašumu tiesības […]” (4.5. punktu), t.i. līdz 17.04.2027. un “Pircējam 48 mēnešu laikā no īpašumu tiesības […]” (4.6. punktu), t.i. līdz 17.10.2027.” 

Iesniegumā izteiktais lūgums nav pamatots ar objektīviem apsvērumiem, kādi būtiski šķēršļi kopš Lēmuma Nr. 419 pieņemšanas Uzņēmējam liedza, vai radīja apgrūtinājumu izpildīt apņemtās saistības Līgumā noteiktajos termiņos. No iesnieguma satura neizriet, kādas darbības projektēšanas nosacījumu izpildē Uzņēmējs ir veicis, un kādi sevišķie šķēršļi, un kādā veidā ir ietekmējuši Līguma 4.8. punkta kopējo izpildi termiņā. Tāpat no iesnieguma satura nav ielasāms, kā pirkuma maksas kavējumi ir saistīti ar kopējo līgumsaistību izpildi, u.tml.

Pašvaldība nosūtīja Uzņēmējam uzaicinājumu (pašvaldības reģ. Nr. ĀNP/1-12-1/25/186) dalībai pašvaldības domes Finanšu komitejas 19.02.2025. sēdē. Uzņēmējs nepiedalījās sēdē, kā arī nelūdza atlikt iesnieguma izskatīšanu, vai citus vērā ņemamus apsvērumus iesnieguma izvērtēšanai. Tādējādi jautājums tika izskatīts bez Uzņēmēja dalības sēdē. 
Saskaņā ar Publiskas personas mantas atsavināšanas likuma 36. panta trešo daļu, pārdodot publiskas personas nekustamo īpašumu uz nomaksu, nomaksas termiņš nedrīkst būt lielāks par pieciem gadiem, un par atlikto maksājumu pircējs maksā sešus procentus gadā no vēl nesamaksātās pirkuma maksas daļas. 

Tiesību norma nepārprotami noteic, ka par atlikto maksājumu pircējs maksā sešus procentus gadā no vēl nesamaksātās pirkuma maksas daļas. Tas nozīmē, ka procentu maksājumu pārcelšana nav iespējama. Procentu maksājums ir veicams par attiecīgo gadu tā ietvarā. Tiesību normas mērķis ir sabalansēt pārdevēja (publiskas personas) un pircēja ekonomiskās intereses gadījumos, kad tiek noslēgts Nomaksas pirkuma līgums. Līdz ar to, 2. gada procentu maksājuma pārcelšana netiek atbalstīta.

Turklāt pašvaldība nesaskata pamatotu attaisnojumu pirkuma maksas nokavējumam, it īpaši ievērojot apstākli, ka ar Lēmumu Nr. 419 pašvaldība pārcēla pirkuma maksas 2. gada maksājuma termiņu. Pirkuma maksas veikšanas nav saistāma, piemēram, ar Līguma 4.8. punkta nosacījumu izpildi, un otrādi. Ar Līgumu nodibinātās saistības ir patstāvīgi izpildāmas Līgumā noteiktajos termiņos. Nokavējumi nav attaisnojami. Maksājumu termiņu regulāra pārcelšana, kā arī maksājumu neveikšana termiņos nav savienojama ar godprātīgu attieksmi un patiesām vēlmēm pildīt līgumsaistības. Citu Līguma nosacījumu izpilde, vai neizpilde nav tiešā un cēloniskā sakarībā ar maksājumu veikšanas pienākumu Līgumā noteiktajos termiņos. Iepriekš minēto apstākļu dēļ pirkuma maksas 2. gada maksājuma pārcelšana netiek atbalstīta.

Vienlaikus, kritiski ir vērtējama Uzņēmēja spēja īstenot pielīgtās saistības, kas savukārt palielina risku pašvaldībai, ka attiecīgā projekta sasniedzamie iznākuma rādītāji var netikt sasniegti, tādējādi radot zaudējums pašvaldības budžetam. Pagarinot Līguma 4.5. un 4.6. punkta izpildes termiņu, tas pārsniegtu konkrētā projekta iznākuma rādītāju sasniegšanas termiņu. Un kā redzams no Līguma rakstura, pušu nodibinātā saistība ir specifiska, tās mērķis ir saistīts ar pašvaldības īstenotā projekta iznākuma rādītāju sasniegšanu Ministru kabineta noteikumos noteiktajā termiņā. Pirkuma maksas nokavējums, Līguma 4.8. punkta izpildes nokavējums pašvaldībai rada šaubas par Uzņēmēja spēju izpildīt Līguma nosacījumus. Pašvaldība ir zaudējusi uzticību Uzņēmējam, līdz ar to, neatbalsta Līguma 4.5., 4.6. un 4.8. punkta izpildes termiņu pagarināšanu. Cita starpā, Līguma 4.5., 4.6.  un 4.8. punktā noteikto termiņu pagarināšana, un pirkuma maksas un procentu maksājuma termiņu pārcelšana var tikt uzskatīti kā būtiski sākotnējā līguma grozījumi, kas nav pozitīvi vērtējams aspekts attiecībā pret citiem iespējamiem tirgus dalībniekiem, kuri būtu vēlējušies pieteikties izsolei, ja sākotnējie nosacījumi būtu labvēlīgāki. 

8. Līgumus slēdz, lai sasniegtu kādu ekonomisku labumu. Tāpēc līguma izpildīšana ir galvenais līgumattiecību mērķis.
 Līguma mērķa zušana tiek uzskatīta par līguma izbeigšanas pamatu.

Ar pielīgto saistību nepildīšanu, kas ir atzīstama par līgumu disciplīnas jautājumu, Uzņēmējs apliecina, ka tam nav patiesas vēlmes pildīt nodibinātās līgumsaistības. Līgumsaistību neizpilde, kā arī pielīgto termiņu neievērošana nav savienojama ar līgumsaistību godprātīgu izpildi. Turklāt, piedaloties izsolē un noslēdzot Līgumu, Uzņēmējam bija zināmi nosacījumi un to ciešā saistība ar pašvaldības saistībām projekta īstenošanā. Uzņēmēja attieksme līgumsaistību izpildē neliecina par patiesu nodomu pildīt Līgumu, kā arī rada risku pašvaldībai projekta ietvaros nesasniegt iznākuma rādītājus. Ievērojot visu iepriekš norādīto, pašvaldība nav ieinteresēta Līguma turpmākā pildīšanā, un likumdošanā noteiktajā kārtībā, pašvaldība paziņo par atkāpšanos no Līguma, un vienlaikus aicina Uzņēmēju labprātīgi vienoties (Līguma 7. sadaļa) par 2023. gada 6. septembrī noslēgtā Nomaksas pirkuma līguma Nr. JUR 2023-09/1034 un Ķīlas līguma Nr. JUR 2023-09/1035 izbeigšanu. 

Līguma 2.4. punkts noteic, ka pircējam (Uzņēmējam) katru gadu papildus jāmaksā maksa par atlikto maksājumu 6 % (seši procenti) gadā no vēl nesamaksātās Pirkuma maksas daļas un par Līgumā noteikto maksājumu termiņu kavējumiem - nokavējuma procentus 0,1 % (vienas desmitās daļas procenta) apmērā no kavētās maksājuma summas par katru kavējuma dienu. 

Pamatojoties uz Līguma 5.12. punktu, atbilstoši Līgumam aprēķināto līgumsodu pašvaldība ir tiesīgs ieturēt no Uzņēmējam izmaksājamām naudas summām (tajā skaitā, Līguma atcelšanas un atkāpšanās no Līguma gadījumos - no saņemtajiem maksājumiem par Īpašumu).

Tā kā pašvaldībai ir nolūks izbeigt Līgumu, un Uzņēmējs ir parādā pašvaldībai (skat. 1. tabulu)
, minētā naudas summa tiks ieturēta no Uzņēmējam izmaksājamām naudas summām.

Atbilstoši Publiskas personas finanšu līdzekļu un mantas izšķērdēšanas novēršanas likuma 5. panta pirmajai daļai, publiskas personas mantu aizliegts nodot privātpersonai vai kapitālsabiedrībai bezatlīdzības lietošanā. Un proti, normatīvajos aktos noteiktā kārtā atlīdzība
 par Īpašuma faktisko lietošanu (no 17.10.2023.) tiks aprēķināta un ieturēta no Uzņēmējam izmaksājamām naudas summām (Līguma 5.12. punkts), jo normatīvie akti neparedz sveša Īpašuma lietošanu, nedodot atlīdzību. Turklāt aprēķinātā atlīdzība par Īpašuma lietošanu ir samērīga, taisnīga, patiesa un adekvāta, kas atbilst normālām tiesiski ekonomiskām attiecībām.
Pamatojoties uz Pašvaldību likuma 10. panta pirmās daļas 21. punktu, Civillikuma 1. pantu, 1403. pantu, 1511. pantu, 1589. pantu, 1663. pantu, 2040. panta 5. punktu un 2070. pantu, Publiskas personas finanšu līdzekļu un mantas izšķērdēšanas novēršanas likuma 5. panta pirmo daļu, Ministru kabineta 2018. gada 19. jūnija noteikumiem Nr. 350 “Publiskas personas zemes nomas un apbūves tiesības noteikumi”, kā arī Finanšu komitejas 19.02.2025. atzinumu, Ādažu novada pašvaldības dome

NOLEMJ:

1. Atteikt:

1.1. pārcelt Nomaksas pirkuma līguma Nr. JUR 2023-09/1034 grafikā noteikto 2. gada procentu maksājuma termiņu no “31.10.2024.” uz “31.07.2025.”, kā arī 2. gada maksājuma termiņu no “31.01.2025.” uz “31.07.2025.”;

1.2. pagarināt Nomaksas pirkuma līguma Nr. JUR 2023-09/1034 4.5., 4.6. un 4.8. punktu.

2. Izbeigt starp Ādažu novada pašvaldību un SIA “Ecospace Prefab”, reģistrācijas Nr. 40103380295, 2023. gada 6. septembrī noslēgto Nomaksas pirkuma līgumu Nr. JUR 2023-09/1034 un Ķīlas līgumu Nr. JUR 2023-09/1035. 

3. Noslēgt Vienošanos starp Ādažu novada pašvaldību un SIA “Ecospace Prefab” par Nomaksas pirkuma līguma Nr. JUR 2023-09/1034 un Ķīlas līguma Nr. JUR 2023-09/1035 izbeigšanu. 
4. Noteikt vienošanās par līgumu izbeigšanu un nostiprinājuma lūgumu Uzņēmēja īpašuma tiesību uz Īpašumu pārejai atpakaļ uz pašvaldību, kā arī nostiprināto aizlieguma atzīmju un hipotēkas dzēšanu zemesgrāmatā, ar noslēgšanas termiņu – 3 (trīs) nedēļu laikā no šī lēmuma pieņemšanas dienas. 
5. Gadījumā, ja SIA “Ecospace Prefab” 4. punktā norādītajā termiņā neparaksta vienošanos par Līguma un ar to saistītā ķīlas līguma izbeigšanu, un neiesniedz pašvaldībā vai zemesgrāmatā, nostiprinājuma lūgumu SIA “Ecospace Prefab” īpašuma tiesību uz nekustamo īpašumu Muzeja iela 2, Mežgarciems, Carnikavas pagasts, Ādažu novads, kadastra numurs 8052 008 1599, kas sastāv no neapbūvētas zemes vienības ar kadastra apzīmējums 8052 008 1571, platība 0,9867 ha, pārejai atpakaļ uz pašvaldību, kā arī nostiprināto aizlieguma atzīmju un hipotēkas dzēšanu zemesgrāmatā, pašvaldība ir tiesīga vienpersoniski lūgt zemesgrāmatai īpašuma tiesību uz īpašumu pāreju atpakaļ pašvaldībai un minēto atzīmju dzēšanu. 

6. Pašvaldības Centrālās pārvaldes:

6.1. Juridiskajai un iepirkumu nodaļai sagatavot parakstīšanai 3. punktā noteikto Vienošanos.

6.2. Nekustamā īpašuma nodaļai sagatavot Nostiprinājuma lūgumu Ādažu novada pašvaldības īpašuma tiesības uz nekustamo īpašumu nostiprināšanai zemesgrāmatā, vienlaikus dzēšot Carnikavas pagasta zemesgrāmata nodalījumā Nr. 100000564459 nostiprinātās aizlieguma un hipotēkas atzīmes.

7. Pašvaldības izpilddirektoram veikt lēmuma izpildes kontroli.

Pašvaldības domes priekšsēdētāja





         K. Miķelsone

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU
� Torgāns K. Civiltiesību, komerctiesību un civilprocesa aktualitātes. Raksti 1999. – 2008. Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2009 - 212. lpp.


� Torgāns K. Civiltiesību, komerctiesību un civilprocesa aktualitātes. Raksti 1999. – 2008. Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2009 - 177. – 178. lpp.


� Maksājuma summa var tikt precizēta uz norēķinu veikšanas dienu. 


� Maksājuma summa var tikt precizēta uz norēķinu veikšanas dienu.
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