

Ministru kabineta noteikumu projekta 
„Grozījumi Ministru kabineta 2010.gada 8.jūnija noteikumos Nr.515 „Noteikumi par publiskas personas mantas iznomāšanas kārtību, nomas maksas noteikšanas metodiku un nomas līguma tipveida nosacījumiem”” 
sākotnējās ietekmes novērtējuma ziņojums (anotācija)
	I. Tiesību akta projekta izstrādes nepieciešamība

	1.
	Pamatojums
	Pamatojoties uz Ministru kabineta komitejas 2014.gada 5.decembra sēdē (prot. Nr.41, 1.§) atbalstīto Ministru kabineta un Latvijas Pašvaldību savienības (turpmāk – LPS) 2015.gada vienošanās un domstarpību protokola projektu, protokollēmuma 2.4.3.apakšpunktā Finanšu ministrijai dots uzdevums līdz 2015.gada 30.jūnijam iesniegt izskatīšanai Ministru kabinetā informatīvo ziņojumu, izvērtējot risinājuma variantus par pašvaldību īpašumu iznomāšanas kārtību un pamatojoties uz informatīvā ziņojumā piedāvāto variantu, izstrādāt nepieciešamos normatīvo aktu projektus.
Pamatojoties uz Ministru kabineta 2016.gada 23.maija rīkojumu Nr.303 apstiprināts konceptuālais ziņojums „Par publiskas personas mantas iznomāšanas kārtības uzlabošanu” (turpmāk – konceptuālais ziņojums) un Finanšu ministrijai uzdots sešu mēnešu laikā izstrādāt un finanšu ministram iesniegt noteiktā kārtībā Ministru kabinetā konceptuālā ziņojuma īstenošanai nepieciešamo normatīvo aktu projektus, tai skaitā grozījumus Publiskas personas finanšu līdzekļu un mantas izšķērdēšanas novēršanas likumā un Ministru kabineta 2010. gada 8. jūnija noteikumos Nr. 515 „Noteikumi par publiskas personas mantas iznomāšanas kārtību, nomas maksas noteikšanas metodiku un nomas līguma tipveida nosacījumiem”.

	2.
	Pašreizējā situācija un problēmas, kuru risināšanai tiesību akta projekts izstrādāts, tiesiskā regulējuma mērķis un būtība
	Ministru kabineta noteikumu projekts „Grozījumi Ministru kabineta 2010.gada 8.jūnija noteikumos Nr.515 „Noteikumi par publiskas personas mantas iznomāšanas kārtību, nomas maksas noteikšanas metodiku un nomas līguma tipveida nosacījumiem”” (turpmāk – Noteikumu projekts) sagatavots, ņemot vērā atbalstītos konceptuālā ziņojuma I sadaļā ietvertos priekšlikumus publiskas personas mantas iznomāšanas kārtības uzlabošanai kā arī, lai pilnveidotu citas Ministru kabineta 2010.gada 8.jūnija noteikumu Nr.515 „Noteikumi par publiskas personas mantas iznomāšanas kārtību, nomas maksas noteikšanas metodiku un nomas līguma tipveida nosacījumiem” (turpmāk – Noteikumi) normas iznomāšanas praksē konstatēto problēmjautājumu novēršanai.

Publiskas personas mantas iznomātājiem grūtības sagādā divu Ministru kabineta noteikumu piemērošana gadījumos, kad tiek iznomāts vienots publiskas personas nekustamais īpašums, kas sastāv no zemes vienības un būves, kā arī, kad tiek iznomāta zemesgrāmatā atsevišķos nodalījumos ierakstīta publiskas personas būve un zeme. Šobrīd kārtību, kādā iznomā publiskas personas zemi, nosaka Ministru kabineta 2007.gada 30.oktobra noteikumi Nr.735 „Noteikumi par publiskas personas zemes nomu” (turpmāk - Noteikumi Nr.735), bet kārtību, kādā iznomā publiskas personas būvi, nosaka Noteikumi. Turklāt saskaņā ar Civillikuma 852. un 853.pantu, kamēr blakus lieta nav atdalīta no galvenās, uz abām attiecas vieni un tie paši tiesību noteikumi. Visas tiesiskās attiecības, kas zīmējas uz galveno lietu, pašas par sevi attiecas arī uz tās blakus lietām. Ēka, kas nav uzskatāma par patstāvīgu īpašuma objektu, uzskatāma par zemes kā galvenās lietas blakus lietu. Līdz ar to šādos gadījumos saskaņā ar Civillikuma normām būtu piemērojami vieni un tie paši tiesību noteikumi. Lai nodrošinātu vienotas kārtības piemērošanu gan uz publiskas personas zemi, gan būvi, tādējādi atvieglojot normatīvo aktu piemērotāju darbu un mazinot administratīvo slogu, nepieciešams Noteikumu Nr.735 2.punktā paredzēt izņēmumu, ka noteikumus nepiemēro gadījumā, ja tiek iznomāta publiskas personas zeme kopā ar uz tās esošo publiskas personas būvi, vienlaikus grozot Noteikumus. 

Noteikumu 2.punktā noteikti gadījumi, uz kuriem neattiecas Noteikumi. Noteikumu projekts paredz precizēt Noteikumu 2.1.apakšpunktu, kas noteic, ka šie noteikumi neattiecas uz publisku personu zemes nomu, paredzot izņēmuma gadījumu, ka Noteikumi piemērojami gadījumos, ja kopā ar publiskas personas būvi vai tās daļu tiek iznomāta publiskas personas zemes vienība vai tās daļa. Vienlaikus svītrojams Noteikumu 12.2.apakšpunkta otrais teikums, kā arī precizējamas Noteikumu 56., 57., 59., 60. un 61.punktu redakcijas.

Noteikumu 2.4.apakšpunkts izteikts jaunā redakcijā, precizējot to atbilstoši speciālajam regulējumam –  Muitas likumam, kura 12.2 panta ceturtā daļa noteic, ka kārtību, kādā tiek iznomāta vieta pakalpojumu sniegšanai valsts nekustamajā īpašumā muitas kontroles punkta teritorijā, kā arī nomas līgumu tipveida nosacījumus reglamentē Ministru kabinets, un attiecīgi Ministru kabineta 2010.gada 21.decembra noteikumiem Nr.1154 “Noteikumi par kārtību, kādā tiek iznomāta vieta komercdarbībai valsts nekustamajā īpašumā muitas kontroles punkta teritorijā, un nomas līguma tipveida nosacījumiem”. Precizējumi nepieciešami, lai viennozīmīgi būtu skaidrs, ka Noteikumi nav piemērojami gadījumos, ja vieta iznomājama pakalpojumu sniegšanai valsts nekustamajā īpašumā muitas kontroles punkta teritorijā, ko regulē Ministru kabineta 2010.gada 21.decembra noteikumi Nr.1154 “Noteikumi par kārtību, kādā tiek iznomāta vieta komercdarbībai valsts nekustamajā īpašumā muitas kontroles punkta teritorijā, un nomas līguma tipveida nosacījumiem”, izņemot nomas maksas noteikšanas metodiku, savukārt, iznomājot nomas objektu muitas kontroles punkta teritorijā publiskas funkcijas veikšanai, piemērojamas Noteikumu normas.

Šobrīd Noteikumu 4.2.apakšpunkts paredz iznomātājam tiesības iznomāt nomas objektu īslaicīgi (t.i., ja nomas līguma termiņš vai vairākas reizes pēc kārtas ar vienu personu noslēgto līgumu kopējais termiņš piecu gadu laikā nepārsniedz vienu gadu, vai ja nomas objekts netiek nodots nepārtrauktā nomnieka lietošanā, bet nomai ir regulārs raksturs, piemēram, sporta zāles noma divas reizes nedēļā), nepiemērojot vispārējo nomas objekta iznomāšanas kārtību, tikai konkrētu funkciju nodrošināšanai - sociālās aizsardzības, kultūras, izglītības, zinātnes, sporta vai veselības aprūpes funkciju nodrošināšanu. 

Tomēr praksē, kā norādījusi LPS, ir situācijas, kad nepieciešams nekustamo īpašumu operatīvi nodot īslaicīgā nomā mērķiem, kas neatbilst Noteikumu 4.2.apakšpunktā minētajām funkcijām, piemēram, komerciāliem vai privātiem pasākumiem. Ne visos gadījumos, nododot nekustamo īpašumu īslaicīgā nomā, piemēram, uz vienu dienu, ir iespējams noteiktā kārtībā nodrošināt izsoles rīkošanu, tostarp nodrošinot Noteikumu 12.7.apakšpunktā paredzēto pieteikšanās termiņu – vismaz 5 darbdienas, ja nomas tiesību pretendentam nomas objekts nepieciešams nekavējoties.

Lai nodrošinātu, ka šādās situācijās nomas tiesību pretendents operatīvi iegūst publiskas personas mantas nomas tiesības, jo īpaši gadījumos, ja privātpersonas nepieciešamība ir steidzama, konkrētajā teritorijā nav privātpersonu telpu piedāvājumu un publiskas personas nekustamais īpašums ir vienīgais iespējamais risinājums, Finanšu ministrija atbalsta LPS priekšlikumu paredzēt iespēju īslaicīgā nomā nodot nomas objektus, ja ir maksas pakalpojumu cenrādis, arī tad, ja īslaicīgās nomas objekta izmantošanas mērķis neatbilst sociālās aizsardzības, kultūras, izglītības, zinātnes, sporta vai veselības aprūpes jomai. Minētais priekšlikums attiecināms uz nomu, kam ir īstermiņa raksturs. Attiecīgi Noteikumu Nr.515 3.punkts papildināms ar īslaicīgo nomu, iznomāšanu veicot saskaņā ar Ministru kabineta, pašvaldību domes, vai citas atvasinātas publiskas personas apstiprinātu maksas pakalpojumu cenrādi. 

Papildus, izvērtējot Noteikumu 4.punkta ievaddaļu, kas noteic, ka šo noteikumu 2.nodaļas normas nepiemēro, izņemot šo noteikumu 7.punktu, kontekstā ar 2.nodaļas nosacījumiem, secināts, ka nepieciešami grozījumi minētajā normā, paredzot, ka gadījumos, kad publiskas personas manta tiek iznomāta 4.punktā minētajos izņēmuma gadījumos, nepiemērojot 2.nodaļā noteikto izsoles kārtību, bez 7.punkta būtu piemērojamas vēl citas Noteikumu 2.nodaļas normas, piemēram:

- norma par iznomātāja tiesībām un pienākumiem neiznomāt nomas objektu nomas tiesību pretendentam, ja tas atbilst konkrētiem nosacījumiem; 

- norma par iznomātāja tiesībām pagarināt attiecīgā nomas līguma termiņu;

- norma par personu tiesībām iepazīties ar informāciju par nomas objekta stāvokli, saņemt citu  iznomātāja rīcībā esošo informāciju, kā arī iepazīties ar nomas objektu dabā;

- norma par personas, kura vēlas nomāt nomas objektu, pieteikuma saturu u.c.

Tāpat secināts, ka Noteikumu 3. un 4.punkta normas formulējamas kā iznomātāja tiesības, nevis pienākumi, tādējādi neaprobežojot iznomātāja tiesības Noteikumu 2.nodaļā noteiktā kārtībā rīkot nomas tiesību izsoli, ja iznomātāja ieskatā konkrētā gadījumā tā ir lietderīgākā rīcība.

Noteikumu 4.3.apakšpunkts precizēts, lai nepārprotami būtu skaidrs, ka vieta tiek iznomāta pašam nekustamā īpašuma vai tā daļas nomniekam savas reklāmas vai izkārtnes izvietošanai.
LPS vēstulē norāda uz problēmu Noteikumu 5.punkta piemērošanā, kas nosaka, ka atsevišķos Noteikumu 4.punktā minētajos gadījumos informāciju par nomas objekta iznomāšanu publisko tā, lai tā sasniegtu pēc iespējas plašāku nomas tiesību pretendentu loku. Pašvaldībām nav saprotams, kā šo prasību īstenot Noteikumu 4.7.apakšpunktā minētajā gadījumā, kurš nosaka, ka  nomas objektu iznomā nomniekam, kurš nomā citu iznomātāja nekustamo īpašumu vai tā daļu, un nomas objekts tiek iznomāts, lai atbrīvotu nomniekam iznomāto nekustamo īpašumu vai tā daļu. 
Finanšu ministrija, izvērtējot LPS minēto problēmu normas piemērošanā attiecībā uz minēto izņēmuma gadījumu, secina, ka varētu būt nevajadzīgi publiskot informāciju par nomas objekta iznomāšanu tā, lai tā sasniegtu pēc iespējas plašāku nomas tiesību pretendentu loku 4.7.apakšpuntā minētajā gadījumā. No normas mērķa acīmredzami izriet, ka nomas objektu ir plānots iznomāt konkrētam nomniekam, ar kuru plānots izbeigt nomas līgumu par citu iznomātāja objektu, kurš, piemēram, nepieciešams valsts pārvaldes funkciju veikšanai, nevis apzināt pēc iespējas vairāk citus iespējamos nomas tiesību pretendentus uz konkrēto objektu. Secināms, ka nepieciešami grozījumi Noteikumu 5.punktā, svītrojot atsauci uz 4.7.apakšpunktu.

Ņemot vērā LPS identificēto problēmu, lai nodrošinātu normas skaidrību, kā arī iznomātāju vienveidīgu rīcību, Finanšu ministrija ierosina precizēt Noteikumu 5.punkta redakciju, papildinot to ar nosacījumiem, ja nomas objektu iznomā Noteikumu 4.1., 4.2., 4.3., 4.4., 4.5. vai 4.8.apakšpunktā minētajos gadījumos, valsts mantas iznomātājam tā mājas lapā internetā (ja tāda ir), kā arī VNĪ mājas lapā internetā, pašvaldības mantas iznomātājam pašvaldības mājas lapā internetā un citai atvasinātai publiskai personai tās mājas lapā internetā par nomas objektu jāpublicē Noteikumu 12.1., 12.2., 12.3., 12.4., 12.5., 12.10. un 12.11.apakšpunktos minēto informāciju, izņemot gadījumus, kad nekustamā īpašuma vai tā daļas nomniekam tiek iznomāta vieta tā reklāmas vai izkārtnes izvietošanai, kā arī ja nomas līgums slēdzams ar nomas tiesību pretendentu, ko izraugās Publisko iepirkumu likumā noteiktā kārtībā. 

Noteikumu projekts paredz papildināt Noteikumus ar jaunu 5.1punktu, ņemot vērā  Latvijas Pašvaldību savienības norādi uz neskaidrību, vai, iznomājot pašvaldību nekustamo īpašumu (ēkas, telpas, ēku vai būvju daļas), šajos gadījumos ir vai nav jāiekasē arī maksa par zemes nomu. Praksē rodas tiesiskā regulējuma interpretācijas problēmas gadījumos, kad pašvaldība iznomā ēkas daļu (piemēram, ārējo sienu) reklāmas izvietošanai un šī ēka atrodas uz pašvaldībai piederošas zemes.

Zemes nomas maksas aprēķins tiek veikts proporcionāli iznomājamajai būves platībai, ņemot vērā būves kopējo platību. Tomēr atsevišķos gadījumos zemes nomas maksu nav iespējams aprēķināt. Līdz ar to gadījumā, ja tiek iznomāta ēkas, kura atrodas uz publiskai personai piederošas zemes vienības, ārējā siena vai cits konstruktīvais elements, kas nav iekļauts ēkas kopējā platībā, maksu par zemes nomu nav iespējams aprēķināt un attiecīgi maksa par zemes nomu netiek iekasēta.

Līdz ar to Noteikumu projekts papildināts ar 5.1punktu, paredzot izņēmuma gadījumu, ja objektīvu iemeslu dēļ nav iespējams noteikt iznomājamo publiskas personas zemes vienības daļu, piemēram, ja iznomā publiskas personas būves ārējo sienu vai citu būves konstruktīvo elementu, kas nav iekļauts būves kopējā platībā, nomas objekts ir publiskas personas būves daļa. Ja objektīvu iemeslu nav, nomas objekts ir attiecīgā publiskas personas būve vai tās daļa, kopā ar attiecīgo publiskas personas zemes vienību vai tās daļu.

Izvērtējot līdzšinējo nomas tiesību izsoļu rīkošanas praksi, Finanšu ministrija secinājusi, ka atsevišķos gadījumos nomas tiesību izsolei piesakās nelabticīgi nomas tiesību pretendenti, piemēram, tādi, kam pēdējo gadu laikā ir bijušas līgumattiecības un tās vienpusējā kārtā izbeigtas, jo nomnieks nav veicis maksājumus vai nav pildījis citus līguma nosacījumus līgumā noteiktā termiņā, vai arī celtas prasības tiesā par attiecīgā līguma izbeigšanu. VNĪ praksē ir bijuši arī atsevišķi gadījumi, kad nomnieks, kurš piesakās izsolei, nomā citu nomas objektu un uz izsoles brīdi tam jau ir izveidojies nomas maksas parāds. Turklāt atsevišķos gadījumos, nomnieks, nomas objektu nododot apakšnomā, gūst ieņēmumus, bet neveic norēķinus attiecībā pret publiskas personas iznomātāju.

Lai ierobežotu iespēju publisku personu nomas objektus nodot  nomā nelabticīgiem nomas tiesību pretendentiem, Noteikumu 2.nodaļa papildināma ar jaunu 8.1 punktu, paredzot, ka iznomātājam ir tiesības nomas objektu neiznomāt nomas tiesību pretendentam, kurš nav labticīgi pildījis citā ar iznomātāju noslēgtā līgumā noteiktos nomnieka pienākumus, tai skaitā kuram ir nenokārtotas parādsaistības pret iznomātāju vai iznomātājam zināmi publiskas personas nekustamā īpašuma uzturēšanai nepieciešamo pakalpojumu maksājumu parādi. Tātad iznomātāja kompetencē ir, izvērtējot parādsaistību lielumu un nomnieka maksāšanas disciplīnu, lemt, vai konkrētā gadījumā nomas līgumu ar konkrēto nomas tiesību pretendentu ir lietderīgi slēgt. Turklāt paredzams, ka gadījumā, ja pēdējā gada laikā iznomātājs ir vienpusēji izbeidzis ar nomnieku noslēgto citu līgumu par īpašuma lietošanu sakarā ar to, ka persona nav pildījusi līgumā noteiktos pienākumus, vai stājies spēkā tiesas nolēmums par cita ar iznomātāju noslēgta līguma par īpašuma lietošanu izbeigšanu, nomas objektu nomas tiesību pretendentam neiznomā. Attiecīgi paredzama norma, ka iznomātājam publicējot informāciju par nomas objektu ir tiesības paredzēt arī citas nomas tiesību pretendentiem izvirzāmās prasības, lai noteiktu papildus kritērijus un nepieļautu neatbilstošu nomas tiesību pretendentu pieteikšanos dalībai nomas tiesību izsolē. Prasības nedrīkst radīt nepamatotus ierobežojumus nomas tiesību pretendentu konkurencei (12.5.1apakšpunkts). Attiecīgi, ja šādas personas pieteiktos dalībai nomas tiesību izsolē, paredzamas normas (29. un 42.punkts), ka šādas personas būtu izslēdzamas no dalības rakstveida vai mutvārdu izsolē. 

Ņemot vērā paredzētos grozījumus, būtu precizējamas arī 31. un 46.punkta redakcijas, paredzot, ka izvērtējams ir ne tikai pieteikuma atbilstība publicētajiem iznomāšanas nosacījumiem, bet arī nomas tiesību pretendentu atbilstību šo noteikumu prasībām un publicētajiem iznomāšanas nosacījumiem.

Tā kā šobrīd Noteikumu 9.1 punkts paredz vien nosacījumus, saskaņā ar kuriem nomas līgumu nepagarina ar nomnieku, minētā norma papildināma līdzīgi Noteikumu projektā iekļautajai 8.1 punkta redakcijai, paredzot, ka nomas līgumu ir tiesības nepagarināt ar nomnieku, kurš nav labticīgi pildījis attiecīgajā vai citā ar iznomātāju noslēgtā līgumā noteiktos nomnieka pienākumus, tai skaitā tam ir nenokārtotas parādsaistības pret iznomātāju vai iznomātājam zināmi publiskas personas nekustamā īpašuma uzturēšanai nepieciešamo pakalpojumu maksājumu parādi.
Dažkārt praksē rodas situācijas, ka nomas līguma darbības laikā nepieciešams noslēgt nomas līguma pārjaunojuma līgumu saskaņā ar Civillikuma nosacījumiem, piemēram, aizstājot nomnieku ar citu nomas tiesību pretendentu. Tādas situācijas rodas, piemēram, gadījumā, ja nomnieks – fiziska persona, nodibinot komersantu, vēlas nomas līgumu pārjaunot uz nodibināto komersantu, attiecīgi fiziskās personas nomas saistības izbeidzot,  vai gadījumā, ja nomnieks nodevis nomas objektu apakšnomā vēlāk vēlas nomas līgumu pārjaunot uz apakšnomnieku, izbeidzot savas nomas saistības. Tā kā šobrīd Noteikumu normas neparedz nomas līguma pārjaunojuma līgumu slēgšanas nosacījumus, taču Civillikuma normas attiecīgu iespēju paredz, skaidrības nolūkos nepieciešams Noteikumus papildināt ar regulējumu (8.2 punkts), ka, nerīkojot izsoli un ievērojot šo noteikumu 8.1 punkta prasības, iznomātājam ir tiesības slēgt nomas līguma pārjaunojumu, nepasliktinot iepriekš slēgtā nomas līguma nosacījumus, kā arī nosakot, ka pārjaunojuma gadījumā līguma termiņu skaita no sākotnējā līguma noslēgšanas dienas. Slēdzot pārjaunojuma līgumu, vērtējama nomas tiesību pretendenta labticība citu ar iznomātāju noslēgto līgumu izpildē, kā arī, ja nomas objektu izmanto vai to plānots izmantot saimnieciskās darbības veikšanai un samazinātas nomas maksas piemērošanas gadījumā atbalsts nomniekam kvalificējas kā komercdarbības atbalsts, tad pārjaunojamā līgumā nomas maksa tiks noteikta atbilstoši sertificēta vērtētāja noteiktai tirgus nomas maksai, ja vien nomas maksa nav noteikta izsoles kārtībā vai atbilstoši sertificēta vērtētāja noteiktajai tirgus nomas maksai pēdējo sešu gadu laikā, kā arī, ja vien nomnieks, saskaņojot ar iznomātāju, nav veicis nomas objektam nepieciešamos un derīgos izdevumus, kas nav amortizēti (atpelnīti) līdz pārjaunojuma līguma noslēgšanai. Pārjaunojuma līguma noslēgšana neietekmē iznomātāja pienākumu pārskatīt nomas maksu reizi sešos gados šajos noteikumos noteiktajos gadījumos. Ja  nomas maksas noteikšanā pieaicina sertificētu vērtētāju un, ja tā atlīdzības summu ir iespējams attiecināt uz konkrētu nomnieku, tad nomnieks papildus nomas maksai kompensē iznomātājam sertificēta vērtētāja atlīdzības summu. Tā kā, slēdzot nomas līguma pārjaunojumu, nav nepieciešams publicēt informāciju par nomas objektu, Noteikumu 16.punkts papildināms ar attiecīgu izņēmumu. Attiecīgi papildināmi arī Noteikumu noslēguma jautājumi, attiecīgu regulējumu attiecinot arī uz līdz Noteikumu spēkā stāšanās dienai noslēgtajiem līgumiem.

Tā kā šobrīd Noteikumu 9.punkts pieļauj iznomātājam izlemt, vai pagarināt nomas līguma termiņu tikai ar labticīgu nomnieku, tai skaitā tam nav nenokārtotu parādsaistību pret iznomātāju, kā arī iznomātājam zināmu nekustamā īpašuma uzturēšanai nepieciešamo pakalpojumu maksājumu parādu, minētais punkts precizējams, svītrojot minētos nosacījumus, t.i., lai iznomātājs varētu lemt arī nomas līguma termiņa pagarināšanu ar nelabticīgu nomnieku. 

Ņemot vērā LPS aktualizētu problēmjautājumu, Finanšu ministrija ir izvērtējusi iespēju vienkāršot informācijas publiskošanas procesu. Ņemot vērā līdzšinējo VNĪ pieredzi, ka tikai ļoti retos gadījumos privātpersonas par nomas objekta izsoli informāciju iegūst no publiski pieejamā vietā iznomātāja telpās izvietotās informācijas, Finanšu ministrija ierosina izslēgt no Noteikumiem pienākumu obligāti nodrošināt informācijas izvietošanu publiski pieejamā vietā iznomātāja telpās (tostarp pašvaldības nomas objektiem – pašvaldības domes ēkā un pagasta vai pilsētas pārvaldes telpās), saglabājot pienākumu par nomas objektu  publicēt  informāciju Noteikumu 13.-15.punktos minētajās mājaslapās internetā, kā arī saglabājot tiesības izmantot arī citus informācijas paziņošanas veidus, lai informācija sasniegtu pēc iespējas plašāku nomas tiesību pretendentu loku.

Rīkojot nomas tiesību izsoli Noteikumu 2.nodaļā noteiktajā kārtībā, ne reti izsolē piesakās biedrības vai nodibinājumi, kuri sniedz nozīmīgu labumu sabiedrībai, un attiecīgi nomas objektu vēlas izmantot konkrētam mērķim. Noteikumu normas neparedz iespēju iznomātājam šādā gadījumā izbeigt izsoli un iznomāt nomas objektu biedrībai vai nodibinājumam saskaņā ar Noteikumu 4.4.apakšpunktu. Ņemot vērā to, ka atsevišķos gadījumos, izvērtējot attiecīgā nomas objekta piemērotību attiecīgās biedrības vai nodibinājuma darbības specifikai, kā arī izvērtējot nomas objekta pieprasījumu tirgū, ja attiecīgais nomas objekts nav nepieciešams publisku funkciju vai deleģēta valsts pārvaldes uzdevuma veikšanai, būtu atbalstāma iespēja izbeigt nomas tiesību izsoli un attiecīgo nomas objektu iznomāt biedrībai vai nodibinājumam, kas sniedz nozīmīgu labu sabiedrībai, par tās piedāvāto nomas maksu, kura nevar būt zemāka par publicēto nomas objekta nosacīto nomas maksu, Noteikumu 2.nodaļa ir papildināma ar jaunu 21.1 punktu. 

Praksē ir apgrūtinoši ievērot Noteikumu Nr.515 37., 39., 51. un 53.punktā noteiktos nomas līgumu parakstīšanas termiņus, turklāt minētajos punktos vārdus “paziņošana” un “nosūtīšana” iespējams dažādi tulkot. Lai novērstu normu iespējamu atšķirīgu tulkošanu, kā arī lai novērstu problēmas normas piemērošanā, minētās norma ir precizējamas, paredzot, ka nomas tiesību pretendentam iznomātāja noteiktajā termiņā, kas nav garāks par 15 darbdienām no izsoles rezultātu paziņošanas, jāparaksta nomas līgumu vai rakstiski jāpaziņo par atteikumu parakstīt nomas līgumu. Ja iepriekš minētajā termiņā nomas tiesību pretendents līgumu neparaksta un rakstiski nepaziņo par atteikumu, ir uzskatāms, ka nomas tiesību pretendents no nomas līguma slēgšanas ir atteicies. Attiecībā uz gadījumiem, ja nomas tiesību pretendents, kurš piedāvājis augstāko nomas maksu, atsakās slēgt nomas līgumu, iznomātājam ir tiesības secīgi piedāvāt slēgt nomas līgumu tam pretendentam, kurš piedāvāja nākamo augstāko nomas maksu. Nomas tiesību pretendents, kurš piedāvājis nākamo augstāko nomas maksu, atbildi uz šo piedāvājumu sniedz divu nedēļu laikā pēc tā saņemšanas dienas. Ja šis nomas tiesību pretendents piekrīt parakstīt nomas līgumu par paša nosolīto augstāko nomas maksu, tad tas ir izdarāms iznomātāja noteiktajā termiņā, kas nav garāks par 30 darbdienām no izsoles rezultātu paziņošanas.
Šobrīd Noteikumu 3.nodaļā paredzēts, ka nomas maksā iekļaujami visi iznomātāja izdevumi, kas saistīti ar iznomājamā objekta pārvaldīšanu, tai skaitā apsaimniekošanas maksa un papildus maksājumi (par īpašuma apdrošināšanu un nekustamā īpašuma nodokli), ko lielākoties nomas darījumos starp privātpersonām izdala kā maksājumus papildus nomas maksai. Tā kā tirgus nomas maksas noteikšanā lielākoties netiek ņemtas vērā nekustamā īpašuma apsaimniekošanas, nekustamā īpašuma nodokļa un apdrošināšanas izmaksas, tad šobrīd tirgus nomas maksas un Noteikumu 3.nodaļā noteiktā kārtībā noteiktās nomas maksas faktiski ir nesalīdzināmi rādītāji. Dažkārt Noteikumu 3.nodaļā noteiktā kārtībā noteiktā nomas maksa pārsniedz konkrētā nomas objekta tirgus nomas maksu, minētais apstāklis dažkārt atbaida nomas tiesību pretendentus, ja iznomātājs, rīkojot izsoli, publicē nosacīto nomas maksu, kas noteikta saskaņā ar Noteikumu 67.punktu, t.i., augstāku par nomas maksu, kas noteikta saskaņā ar Noteikumu 3.nodaļu. Arī LPS norādījusi, ka bieži vien nomas maksas cena, kas veidojas izmantojot minētās formulas, neatbilst tirgus cenām nomas objektu tirgū, kā rezultātā pašvaldību nomas objekti paliek neiznomāti, jo nespēj konkurēt ar privāto tiesību subjektu piedāvāto nomas objektu cenām. Turklāt jāvērš uzmanība, ka nekustamā īpašuma apsaimniekošanas izmaksas, nekustamā īpašuma nodokļa lielums un apdrošināšanas izmaksas lielākoties ik gadu mainās, jo atkarīgas no tirgus situācijas, inflācijas, normatīvo aktu izmaiņām un citiem apstākļiem, līdz ar to rada nepieciešamību ik gadu pārskatīt nomas maksas apmēru. 

 Lai novērstu augstāk minētos negatīvos aspektus, Finanšu ministrija piedāvā precizēt Noteikumu 3.nodaļas normas, atsevišķi izdalot “nomas maksu”, “apsaimniekošanas maksu” un “papildus maksājumus”, paredzot to noteikšanas metodoloģiju. Nepieciešams saglabāt nosacījumu, ka nomas maksu, apsaimniekošanas maksu un papildus maksājumus nosaka tā, lai pilnīgi segtu iznomātāja izdevumus, kas saistīti ar iznomājamā objekta pārvaldīšanu iznomāšanas periodā. Nomas maksas aprēķina formulā iekļaujamas netiešo izmaksu un zemes vienības nomas maksas (ja iznomājamais objekts atrodas uz citam īpašniekam piederošas zemes vienības) komponentes, kā arī ieguldījumu nekustamajā īpašumā (izņemot, ja nomas objekta ieguldījumi segti no publiskas personas finanšu līdzekļiem, Eiropas Savienības struktūrfondu, Kohēzijas fonda līdzekļiem vai citiem ārvalstu finanšu līdzekļiem), piesaistītā kapitāla izmaksu, ja tādas ir, un tiešo administrācijas izmaksu, kas radušās būvniecības laikā, komponentes. Pārējās nekustamā īpašuma pārvaldīšanas izmaksu komponentes iekļaujamas attiecīgi “apsaimniekošanas maksā” un “papildus maksājumos”.

Līdzšinējā VNĪ praksē konstatētas problēmas Noteikumu normu piemērošanā attiecībā uz nomas maksas pārskatīšanu valsts institūcijām, ja ir mainījušies nomas objekta plānotie pārvaldīšanas izdevumi. Atsevišķos gadījumos nomas līgumā paredzētā nomas maksa sedz vien pusi no faktiskajiem nomas objekta pārvaldīšanas izdevumiem. Ievērojot Publiskas personas finanšu līdzekļu un mantas izšķērdēšanas novēršanas likuma (turpmāk - Izšķērdēšanas novēršanas likums) 3.pantā minēto pienākumu lietderīgi rīkoties ar finanšu līdzekļiem un mantu, kas attiecināts  ne vien uz publiskām personām, bet arī uz publisku personu kapitālsabiedrībām, Finanšu ministrija piedāvā papildināt Noteikumus ar jaunu 55.1 punktu, paredzot, ka, ja nomas maksas, apsaimniekošanas maksas un papildu maksājumu izmaksu palielinājuma segšanai valsts iestādei vai valsts kapitālsabiedrībai ir nepieciešami papildu finanšu līdzekļi no valsts budžeta, nomnieka pienākums ir savlaicīgi veikt nepieciešamās darbības attiecīga papildu finansējuma pieprasīšanai. Ja attiecīgs papildu finansējums netiek piešķirts vispār vai netiek piešķirts pilnā apmērā, Noteikumos paredzamas iznomātāja tiesības, pēc iespējas ņemot vērā nomnieka viedokli, samazināt attiecīgā nekustamā īpašuma apsaimniekošanas darbību apjomu, rakstveidā informējot nomnieku. Attiecīgās normas mērķis ir radīt valsts institūciju ieinteresētību meklēt risinājumus nekustamā īpašuma pārvaldīšanas izmaksu segšanai.

Ņemot vērā iznomātāju atšķirīgo darbības specifiku un, kā norādījusi LPS, pašvaldības ir ļoti dažādas pēc savas būtības, katrā teritorijā ir savas īpatnības, nianses, kas jāņem vērā, apsaimniekojot un pārvaldot īpašumus, Finanšu ministrija piedāvā mainīt netiešo izmaksu (daļas no iznomātāja darbības izmaksām, kuras nav tieši saistītas ar nomas pakalpojuma sniegšanu konkrētā objektā, bet rodas, nodrošinot pakalpojumu) aprēķināšanas kārtību, paredzot katra konkrētā iznomātāja kompetenci apstiprināt metodiku, kā noteikt pamatotu un taisnīgu daļu no kopējām netiešajām izmaksām, kas attiecināma uz nomas pakalpojuma sniegšanu. Piemēram, iznomātājiem, kuru lielākais darbības apjoms ir nekustamo īpašumu pārvaldīšana, ieteicams izmantot metodiku, nosakot kopējās nomas pakalpojuma netiešās izmaksas gadā proporcionāli no visām netiešajām izmaksām pēc darbinieku patērētā laika nomas pakalpojuma nodrošināšanai pret visiem iznomātāja sniegtajiem pakalpojumiem (šādā veidā aprēķinātas netiešās izmaksas prognozējamas precīzākas un zemākas, nekā tās rēķinot pēc šobrīd  Noteikumos paredzētās metodikas). Attiecīgi precizēta Noteikumu 59.punkta redakcija. 

Noteikumu projekts paredz grozījumus Noteikumu 67.punktā un 69.1. un 69.2.apakšpunktā saistībā ar grozījumiem Noteikumu 3.nodaļā.

Noteikumu projekts paredz nomas maksas apmērā vairs neiekļaut nekustamā īpašuma nodokļa komponenti, bet tas ir papildus maksājums, savukārt gadījumos, kad nomas objektu izmanto vai plānots to izmantot saimnieciskās darbības veikšanai, un samazinātas nomas maksas piemērošanas gadījumā atbalsts nomniekam kvalificējas kā komercdarbības atbalsts, nekustamā īpašuma nodoklis būtu jāsedz nomniekam, pretējā gadījumā nomniekam tiktu piešķirts jauns komercdarbības atbalsts nekustamā īpašuma nodokļa atlaides veidā. Līdz ar to Noteikumu 67.punkts papildināms ar nosacījumu, ka, ja nomas objektu izmanto vai to plānots izmantot saimnieciskās darbības veikšanai, un samazinātas nomas maksa piemērošanas gadījumā atbalsts nomniekam kvalificējas kā komercdarbības atbalsts, nekustamā īpašuma nodokli vai tā kompensāciju sedz nomnieks vai arī, piemērojot nekustamā īpašuma nodokļa atlaidi, jāpiemēro atbilstošs komercdarbības atbalsta regulējums.

Noteikumu projektā ir ietverti grozījumi Noteikumu 69.6punktā, lai nodrošinātu korektu kumulācijas normas izpratni, kā arī Komisijas 2013.gada 18.decembra Regulas (ES) Nr. 1407/2013 par Līguma par Eiropas Savienības darbību 107.un 108.panta piemērošanu de minimis atbalstam 1.panta 2.punktā noteiktās prasības izpildi, kā arī ievērotu šīs regulas 6.panta 1.punktā ietvertos uzraudzības nosacījumus.

Finanšu ministrija secinājusi, ka nepieciešams precizēt Noteikumu 76.1.apakšpunkta redakciju, nosakot, ka nomas maksas paaugstinājumu nosaka, sākot ar otro, nevis trešo nomas gadu atbilstoši Centrālās statistikas pārvaldes sniegtajiem patēriņa cenu indeksiem, tādējādi nodrošinot nomas maksas pārskatīšanu ik gadu. Minētie grozījumi nepieciešami, lai otrajā nomas gadā iznomātājs neciestu zaudējumus, gadījumā, ja Centrālās statistikas pārvaldes sniegtais patēriņa cenu indekss attiecībā pret pēdējo nomas maksas izmaiņas dienu pārsniegtu 10%.

Tā kā nomas maksas apmērā vairs netiek iekļauta nekustamā īpašuma nodokļa komponente, bet tas ir papildus maksājums, kā arī ņemot vērā to, ka Noteikumi piemērojami arī uz zemes nomu (ja vienots īpašums) un minimālā nomas maksā netiek paredzēts, ka nomas maksa būtu nosakāma procentuāli no kadastrālās vērtības, līdz ar to kadastrālai vērtībai zūd jēga, attiecīgi precizējams Noteikumu 76.2.apakšpunkts, svītrojot vārdus „vai ar datumu, kad mainījusies nekustamā īpašuma nodokļa likme vai apmērs, vai nekustamā īpašuma kadastrālā vērtība”.
Tāpat, lai nodrošinātu iznomātājam tiesības vienpusēji manīt nomas maksas apmēru, ja normatīvie akti paredzēs citu nomas maksas apmēru vai nomas maksas aprēķināšanas kārtību, attiecīgi paredzēts  papildināt Noteikumus ar 76.4.apakšpunktu. Minētais priekšlikums risinās problēmu nākotnē, novēršot situācijas, ka iznomātājam nav tiesību vienpusēji koriģēt nomas maksas apmēru nomas līgumos, kas noslēgti pirms attiecīgu grozījumu normatīvajos aktos par nomas maksas apmēru vai nomas maksas aprēķināšanas kārtību spēkā stāšanās. 

Finanšu ministrija secinājusi, ja saskaņā ar Noteikumu Nr.515 76.punktu noteiktās nomas maksas izmaiņas ir mazākas par attiecīga paziņojuma par nomas maksas izmaiņām sagatavošanas un nosūtīšanas izmaksām, attiecīgu paziņojumu sūtīšana nomniekiem ir nelietderīga, t.i., šobrīd VNĪ ar paziņojuma nosūtīšanu saistītās izmaksas ir aptuveni 2 euro (maksa par rakstveida paziņojuma sagatavošanu un ierakstīta pasta sūtījuma nosūtīšanu), līdz ar to ir nelietderīgi sūtīt paziņojumus, ja nomas maksas pieaugums gadā ir mazāks par attiecīgajiem izdevumiem. Lai novērstu bažas, ka lietderības apsvērumu dēļ, iznomātājs ir tiesīgs neizmantot Noteikumu 76.punktā paredzētās tiesības vienpusēji paziņot par nomas maksas izmaiņām, attiecīga tiesība būtu paredzama Noteikumos. Līdz ar to Noteikumi papildināmi ar 76.1 punktu, kas noteiktu, ka, ja nomas maksas palielinājums gadā ir mazāks nekā attiecīgā paziņojuma sagatavošanas un nosūtīšanas izmaksas, iznomātājam ir tiesības nemainīt nomas maksas apmēru šo noteikumu 76.punktā minētajos gadījumos.  

LPS norādījusi, ka pašvaldībām nav saprotams, kā nomniekam tiek atlīdzināti ieguldījumi nomas objektā un kā nomas objektam nosakāma nomas maksa pēc ieguldījumu veikšanas.

Civillikuma 2140.pants noteic, ka nepieciešamie un derīgie izdevumi, ko nomnieks taisījis lietai, iznomātājam vai izīrētājam jāatlīdzina viņam pēc vispārējiem noteikumiem par izdevumu atlīdzību (866.pants un turpmāk).  Juridiskajā literatūrā atzīts, ka Civillikuma 2140.panta noteikumus par nepieciešamo un derīgo izdevumu atlīdzināšana  var atcelt vai grozīt ar līdzēju vienošanos (respektīvi, Civillikuma 2140.panta noteikumi veido nomas līguma dabisku sastāvdaļu, sk. Civillikuma 1471.pantu) un šāda vienošanās nav uzskatāma par spēkā neesošu (A.Grūtups, E.Kalniņš. Civillikuma komentāri. Trešā daļa. Lietu tiesības. Īpašums. Otrais papildinātais izdevums. – Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2002., 87.-89.lp.).

Tātad nomnieka taisīto izdevumu nomas objektam atlīdzināšanas jautājumus regulē Civillikuma normas un attiecīgā nomas līguma nosacījumi. Šobrīd Noteikumu normas vien paredz tiesības gadījumā, ja nomnieks veic nomas objektam nepieciešamos un derīgos izdevumus, ko nevar amortizēt (atpelnīt) 12 gadu termiņā, slēgt līgumu uz laiku, kas nepārsniedz 30 gadus, kā arī paredz tiesības samazināt nomas maksas apmēru pēc tam, kad attiecīgie ieguldījumi ir veikti.

Šobrīd saskaņā ar Noteikumu normām nav paredzēts pienākums pēc ieguldījumu veikšanas pārskatīt nomas maksu, iznomātājam to ir tiesības vienpusēji mainīt Noteikumu 76.punktā noteiktajos gadījumos.

Tomēr, ņemot vērā VNĪ līdzšinējo pieredzi, kā arī izvērtējot atsevišķus problēmjautājumus, kas saitīti ar valsts institūciju rīcību nomnieka izdarīto ieguldījumu atlīdzināšanas jautājumos, lai nodrošinātu publiskas personas mantas iznomātāju vienveidīgu rīcību līdzīgos apstākļos un samazinātu gadījumus, kad nepamatoti atlīdzināti nomnieka veikti ieguldījumi, vairojot lielāku iznomātāju izpratni par veicamajām darbībām strīdu novēršanai, Finanšu ministrija plāno papildināt Noteikumus ar jaunu regulējumu (77.2 punkti), paredzot, ka vispārējā gadījumā iznomātājs neatlīdzina nomniekam izdevumus, ko tas taisījis nomas objektam, neatkarīgi no tā, vai nomnieks izdevumus taisījis pēc savas iniciatīvas vai pēc iznomātāja iniciatīvas, izņemot Noteikumos minētajos gadījumos, ja ieguldījumu veikšanas pienākums bijis paredzēts publicētajos nomas nosacījumos, vai arī nomas līguma darbības laikā to veikšanu rakstveidā saskaņojis iznomātājs:

-
ja iznomātājs vienpusēji atkāpjas no nomas līguma pirms termiņa, jo nomas objekts iznomātājam nepieciešams normatīvajos aktos noteikto publisko funkciju vai deleģēta valsts pārvaldes uzdevuma veikšanai un nomnieks labticīgi pildījis nomas līguma saistības. Šādā gadījumā iznomātājs atlīdzina nomniekam uz nomas līguma izbeigšanas brīdi sertificēta vērtētāja noteikto atlīdzināmo nepieciešamo un derīgo izdevumu apmēru. Atlīdzināmo nepieciešamo un derīgo izdevumu apmēru nosaka saskaņā ar Civillikuma nosacījumiem, ņemot vērā veikto nepieciešamo un derīgo izdevumu nolietojumu nomas līguma darbības laikā un citus apstākļus, novērtējot veikto darbu izmaksu atbilstību tirgus cenām uz darbu veikšanas brīdi, kā arī neatlīdzinot izdevumus, kas atgūti citā veidā, piemēram, iekļauti ūdenssaimniecības, siltumapgādes maksas pakalpojumu tarifos;

-
ja nomas objektu atsavina un tā pircējs uzteic nomas līgumu, kas nav ierakstīts zemesgrāmatā (ja vien nomas objekta pircējs un nomnieks nav viena persona), ja nomnieks labticīgi pildījis nomas līguma saistības. Šādā gadījumā iznomātājs atlīdzina nomniekam uz nomas līguma izbeigšanas brīdi sertificēta vērtētāja noteikto atlīdzināmo nepieciešamo un derīgo izdevumu apmēru. Atlīdzināmo nepieciešamo un derīgo izdevumu apmēru nosaka saskaņā ar Civillikuma nosacījumiem, ņemot vērā veikto nepieciešamo un derīgo izdevumu nolietojumu nomas līguma darbības laikā un citus apstākļus,  novērtējot veikto darbu izmaksu atbilstību tirgus cenām uz darbu veikšanas brīdi, kā arī neatlīdzinot izdevumus, kas atgūti citā veidā, piemēram, iekļauti ūdenssaimniecības, siltumapgādes maksas pakalpojumu tarifos;

-
ja iznomātājs, izvērtējot lietderības apsvērumus un citus apstākļus, līgumā paredz citus gadījumus, kad iznomātājs uzņemas nepieciešamo un derīgo izdevumu atlīdzināšanas pienākumu, ja nomnieks labticīgi pildījis nomas līguma saistības. Ja nomas līgumā nav paredzēta nomnieka veikto nepieciešamo un derīgo izdevumu atlīdzināšana, veicot nomas maksas samazināšanu,  iznomātājs atlīdzina nomniekam uz nomas līguma izbeigšanas brīdi sertificēta vērtētāja noteikto atlīdzināmo nepieciešamo un derīgo izdevumu apmēru. Atlīdzināmo nepieciešamo un derīgo izdevumu apmēru nosaka saskaņā ar Civillikuma nosacījumiem, ņemot vērā veikto nepieciešamo un derīgo izdevumu nolietojumu nomas līguma darbības laikā un citus apstākļus, novērtējot veikto darbu izmaksu atbilstību tirgus cenām uz darbu veikšanas brīdi, kā arī neatlīdzinot izdevumus, kas atgūti citā veidā, piemēram, iekļauti ūdenssaimniecības, siltumapgādes maksas pakalpojumu tarifos.

Lai nodrošinātu iespēju novērtēt nomnieka izdarītos ieguldījumus, turklāt novērstu nepieciešamību atlīdzināt tādus ieguldījumus, kuru veikšana nav saskaņota ar iznomātāju, Noteikumos paredzamas normas attiecībā uz nosacījumiem, kādi nomniekam jāizpilda, lai augstāk minētajos gadījumos tam būtu tiesības uz nepieciešamo un derīgo izdevumu atlīdzināšanu.

Tā kā priekšlikums paredz, ka vispārējā gadījumā iznomātājs neatlīdzina nomniekam izdevumus, ko tas taisījis nomas objektam, turklāt tikai atsevišķos gadījumos tos atlīdzina nomas līguma darbības laikā nomas maksas samazināšanas veidā, Noteikumu 78.punkts papildināms ar informāciju, kas iznomātājam jāņem vērā aprēķinot nomniekam atlīdzināmo izdevumu apmēru, samazinot nomas maksu. Nomas maksas samazināšana tiek piemērota nomas maksai, kas noteikta pēc ieguldījumu veikšanas atbilstoši sertificēta vērtētāja noteiktai tirgus nomas maksai. 

Lai izslēgtu valsts atbalstu nomas maksas samazināšanas gadījumos, nomniekam atlīdzināmo izdevumu apmēru un veidu novērtē sertificēts nekustamā īpašuma vērtētājs, ņemot vērā nomnieka mantisko ieguldījumu dabiskā nolietojuma radīto vērtības zudumu un nodrošinot, ka par ieguldījumiem netiek atlīdzināts dubultā, piemēram gadījumā, ja nomnieks nomas līguma darbības laikā guvis ieņēmumus saskaņā ar noteiktiem tarifiem, kuru aprēķināšanas metodikā jau ņemti vērā veiktie ieguldījumi (piemēram, ūdenssaimniecības vai siltumapgādes pakalpojumu sniedzējs gūst ieņēmumus saskaņā ar noteiktiem tarifiem, un var atbilstoši tarifu aprēķināšanas metodikai iekļaut veiktos ieguldījumus no saviem līdzekļiem, ierēķinot tarifā pamatlīdzekļu nolietojumu), kā arī citus apstākļus, kas var ietekmēt atlīdzināmo izdevumu apmēra atbilstību tirgus cenai.

Šāds regulējums minimizēs gadījumus, kad nepamatoti atlīdzināti nomnieka veikti ieguldījumi un radīs lielāku iznomātāju izpratni par veicamajām darbībām strīdu novēršanai.

Praksē izvēršas plašas diskusijas iznomātājam ar nomnieku par Noteikumu 82.6.apakšpunkta iekļaušanas nepieciešamību līguma projektā. Pastāv nomnieku bažas normas negodprātīgā piemērošanā no iznomātāja puses, jo iznomātāja tiesība izmantojama pēc iznomātāja subjektīva novērtējuma, vai nomas līguma neizpildīšana ir bijusi ļaunprātīga un vai tā dod iznomātājam pamatu uzskatīt, ka iznomātājs nevar paļauties uz saistību izpildīšanu nākotnē. Līdz ar to nepieciešams minēto normu svītrot. Normas skaidrībai un nepārprotamai iztulkošanai precizējams arī Noteikumu 82.5.apakšpunkts, nosakot, ka iznomātājs ir tiesīgs vienpusēji atkāpties no nomas līguma, neatlīdzinot nomnieka zaudējumus, kas saistīti ar līguma pirmstermiņa izbeigšanu, kā arī tā taisītos izdevumus, ja nomnieks pārkāpis nomas līguma nosacījumus, tostarp nav veicis nomas līgumā paredzētos izdevumus nomas objektam vai nav veicis to līgumā noteiktajos termiņos. Noteikumu projekts paredz arī papildus noteikt, ka nomas līgumā var paredzēt citus gadījumus, kad iznomātājs var vienpusēji atkāpties no nomas līguma (82.1 punkts).

Ņemot vērā Noteikumu 83.punktā noteiktās iznomātāja tiesības vienpusēji atkāpties no nomas līguma, neatlīdzinot nomnieka zaudējumus, kas saistīti ar līguma pirmstermiņa izbeigšanu, ja nomas objekts iznomātājam nepieciešams sabiedrisko vajadzību nodrošināšanai vai normatīvajos aktos noteikto publisko funkciju veikšanai, Noteikumos nepieciešams paredzēt izņēmuma gadījumu, ka minētās tiesības iznomātājs nevar izmantot, ja nomas objekts ir iznomāts publiskas funkcijas vai deleģēta valsts pārvaldes uzdevuma veikšanai. Noteikumu 83.punktā paredzētā nosacījuma iekļaušana nomas līgumos līdz šim izraisījusi valsts institūciju neapmierinātību.

Konceptuālajā ziņojumā detalizēti ir izklāstīta situācija attiecībā uz šobrīd spēkā esošo normatīvo aktu regulējumu, kas nenodrošina iznomātājam tiesisku iespēju izvairīties no situācijas, kad nomnieks negodprātīgi izmanto publiskai personai piederošu nekustamo īpašumu, jo bez attiecīga tiesas sprieduma nekustamā īpašuma īpašnieks nevar pārņemt savu īpašumu faktiskā valdījumā un strīda periodā gūt iespējamo labumu no īpašuma, kā arī rūpēties par īpašuma stāvokļa saglabāšanu. Savukārt, nomnieks to apzinoties, labprātīgi nenodod iznomātājam nomas objektu, bet izmanto to saimnieciskās darbības veikšanai, tātad - savas peļņas gūšanai, dažkārt nodod to apakšnomā, gūstot ienākumus arī no tās, bet nenorēķinās par nomu un saņemtajiem komunālajiem pakalpojumiem, tādējādi nodarot zaudējumus iznomātājam. Ievērojot minēto, meklējams līdzsvars tiesību normās starp nomnieku tiesību aizsardzību un īpašnieku (iznomātāju) tiesību un likumīgo interešu aizsardzību.

Saskaņā ar Ministru kabineta 2006.gada 31.oktobra noteikumu Nr.898 „Noteikumi par zemesgrāmatu nostiprinājuma lūguma formām” 2.punktu, lai ierakstītu zemesgrāmatā nekustamo īpašumu un nostiprinātu, grozītu vai dzēstu ar to saistītās tiesības, nostiprinājuma lūdzējs nostiprinājuma lūgumu iesniedz rajonu (pilsētu) tiesu zemesgrāmatu nodaļā. Zemesgrāmatu likuma 57.pants nosaka, ka nostiprinājumu var lūgt tikai nekustamu īpašumu īpašnieki un personas, kuru labā vai pret kurām taisāms nostiprinājums, tāpat arī likumā paredzētos gadījumos – tiesu un citas valsts iestādes vai amatpersonas. Papildus, iesniedzot nostiprinājuma lūgumu, tam ir jāpievieno Zemesgrāmatu likuma 61.pantā noteiktie dokumenti, t.sk. apliecinājums par tās personas piekrišanu, pret kuru nostiprinājums vērsts. Piekrišana apliecināma Zemesgrāmatu likuma 68.panta noteiktajā veidā.

Secīgi Ministru kabineta 2013.gada 29.oktobra noteikumu Nr.1191 „Kārtība, kādā publiska persona nomā nekustamo īpašumu no privātpersonas vai kapitālsabiedrības un publicē informāciju par nomātajiem un nomāt paredzētajiem nekustamajiem īpašumiem” (turpmāk – MK noteikumi Nr.1191) 20.punktā (ja šajos noteikumos noteiktajā kārtībā noslēgts nomas līgums uz termiņu, kas ir garāks par trim gadiem, no šā nomas līguma izrietošās nomas tiesības nostiprināmas zemesgrāmatā) noteiktais pienākums ir attiecināms gan uz publisko personu (nomnieku), gan uz privātpersonu (attiecīgā nekustamā īpašuma iznomātāju). MK noteikumu Nr.1191 sākotnējās ietekmes novērtējuma ziņojumā (anotācijā) norādīts, ka atbilstoši iedibinātai praksei, šādu tiesību nostiprināšanai tiek iesniegti divi nostiprinājuma lūgumi – viens no publiskas personas, otrs no privātpersonas. 

Ņemot vērā minēto, Finanšu ministrijas ieskatā, Noteikumi papildināmi ar normu, ka, izvērtējot lietderības apsvērumus, nomas līgumā var paredzēt pušu pienākumu nomas līgumu ierakstīt zemesgrāmatā. Šādā gadījumā nomas līgums stājas spēkā tikai pēc tā ierakstīšanas zemesgrāmatā. Piemēram, gadījumos, kad nomniekam tiek iznomāts vienots nekustamais īpašums vai nomas maksa mēnesī pārsniedz konkrētu apmēru, piemēram, 5000 euro. Zemesgrāmatā ierakstītiem terminētiem īpašuma nomas līgumiem, kas paredz nomnieka pienākumu termiņa notecējuma dēļ atstāt vai nodot nomāto īpašumu, kā arī pienākumu samaksāt nomas maksu, ir pieļaujama bezstrīdus piespiedu izpildīšana. Pieteikumu par saistību bezstrīdus piespiedu izpildīšanu izlemj tiesnesis septiņu dienu laikā no pieteikuma iesniegšanas dienas, nepaziņojot par to pieteicējam un parādniekam. Ņemot vērā procesa ātrumu, šis būtu risinājums, kā iznomātājs tiesiskā ceļā panāktu ātru telpu atbrīvošanu pēc nomas līguma termiņa beigām un nesamaksātās nomas maksas atgūšanu, lai iznomātājam nerastos jauni zaudējumi pēc nomas līguma termiņa beigām.

	3.
	Projekta izstrādē iesaistītās institūcijas
	Finanšu ministrija (VNĪ). Noteikumu projekta izstrādes laikā LPS tika lūgts iesniegt apkopotu pašvaldību viedokli par pašvaldību nekustamo īpašumu nomu un to iznomāšanas kārtību, tai skaitā informējot par problēmjautājumiem saistībā ar Noteikumu piemērošanu. 2015.gada 25.februārī tika saņemta Latvijas Pašvaldību savienības vēstule Nr.Nr.0120150257/A348, kā arī 2015.gada 1.aprīlī rīkota tikšanās Finanšu ministrijā. 

	4.
	Cita informācija
	Nav.


 
	II. Tiesību akta projekta ietekme uz sabiedrību, tautsaimniecības attīstību un administratīvo slogu

	1.
	Sabiedrības mērķgrupas, kuras tiesiskais regulējums ietekmē vai varētu ietekmēt
	Noteikumu projekts attiecas uz publiskas personas iestādēm un citiem subjektiem, kuri iznomā valsts, pašvaldību vai citas atvasinātas publiskas personas mantu, kā arī visām privātpersonām (nomas tiesību pretendenti, nomnieki).

	2.
	Tiesiskā regulējuma ietekme uz tautsaimniecību un administratīvo slogu
	Noteikumu projekta tiesiskais regulējums tautsaimniecību kā valsts saimniecības nozari, neietekmē un administratīvo slogu nemaina.

	3.
	Administratīvo izmaksu monetārs novērtējums
	Noteikumu projekta tiesiskais regulējums administratīvo slogu neietekmē.

	4.
	Cita informācija
	Nav.


	III. Tiesību akta projekta ietekme uz valsts budžetu un pašvaldību budžetiem

	Rādītāji
	2016. gads
	Turpmākie trīs gadi (tūkst. euro)

	
	
	2017.
	2018.
	2019.

	
	Saskaņā ar valsts budžetu kārtējam gadam
	Izmaiņas kārtējā gadā, salīdzinot ar budžetu kārtējam gadam
	Izmaiņas, salīdzinot ar kārtējo (n) gadu
	Izmaiņas, salīdzinot ar kārtējo (n) gadu
	Izmaiņas, salīdzinot ar kārtējo (n) gadu

	1

	2

	3

	4

	5

	6


	1. Budžeta ieņēmumi:
	Projekts šo jomu neskar.

	1.1. valsts pamatbudžets, tai skaitā ieņēmumi no maksas pakalpo-jumiem un citi pašu ieņēmumi
	Projekts šo jomu neskar.

	1.2. valsts speciālais budžets
	Projekts šo jomu neskar.

	1.3. pašvaldību budžets
	Projekts šo jomu neskar.

	2. Budžeta izdevumi:
	Projekts šo jomu neskar.

	2.1. valsts pamatbudžets
	Projekts šo jomu neskar.

	2.2. valsts speciālais budžets
	Projekts šo jomu neskar.

	2.3. pašvaldību budžets
	Projekts šo jomu neskar.

	3. Finansiālā ietekme:
	Projekts šo jomu neskar.

	3.1. valsts pamatbudžets
	Projekts šo jomu neskar.

	3.2. speciālais budžets
	Projekts šo jomu neskar.

	3.3. pašvaldību budžets
	Projekts šo jomu neskar.

	4. Finanšu līdzekļi papildu izdevumu finansēšanai (kompensējošu izdevumu samazinājumu norāda ar "+" zīmi)
	X
	 
Projekts šo jomu neskar.

	5. Precizēta finansiālā ietekme:
	X
	 
Projekts šo jomu neskar.

	5.1. valsts pamatbudžets
	
	

	5.2. speciālais budžets
	
	

	5.3. pašvaldību budžets
	
	

	6. Detalizēts ieņēmumu un izdevumu aprēķins (ja nepieciešams, detalizētu ieņēmumu un izdevumu aprēķinu var pievienot anotācijas pielikumā):
	Projekts šo jomu neskar.

	6.1. detalizēts ieņēmumu aprēķins
	

	6.2. detalizēts izdevumu aprēķins
	

	7. Cita informācija
	Noteikumu projekta īstenošana neradīs papildus izdevumus valsts un pašvaldību budžetiem, savukārt ieņēmumi nav precīzi aprēķināmi, jo nav nosakāms publiskas personas mantas iznomāšanas gadījumu skaits un potenciālo nomas tiesību pretendentu un nomnieku interese par iznomāšanai paredzēto publiskas personas mantu.


	IV. Tiesību akta projekta ietekme uz spēkā esošo tiesību normu sistēmu

	1.
	Nepieciešamie saistītie tiesību aktu projekti
	Izstrādātais Noteikumu projekts virzāms un skatāms vienlaikus ar izstrādāto Ministru kabineta noteikumu projektu „Grozījumi Ministru kabineta 2007. gada 30.oktobra noteikumos Nr.735 „Noteikumi par publiskas personas zemes nomu”” (izsludināts 2016.gada 15.septembra Valsts sekretāru sanāksmē, VSS-870).

	2.
	Atbildīgā institūcija
	Finanšu ministrija. 

	3.
	Cita informācija
	Nav.


	V. Tiesību akta projekta atbilstība Latvijas Republikas starptautiskajām saistībām

	1.
	Saistības pret Eiropas Savienību 
	Komisijas 2013. gada 18. decembra Regula (ES) Nr. 1407/2013 par Līguma par Eiropas Savienības darbību 107. un 108. panta piemērošanu de minimis atbalstam (Eiropas Savienības Oficiālais Vēstnesis, 2013. gada 24. decembris, Nr. L 352/1) (turpmāk – Komisijas regula Nr. 1407/2013).

	2.
	Citas starptautiskās saistības 
	Projekts šo jomu neskar.

	3.
	Cita informācija 
	Nav.

	1.tabula
Tiesību akta projekta atbilstība ES tiesību aktiem

	Attiecīgā ES tiesību akta datums, numurs un nosaukums
	Komisijas regula Nr.1407/2013.

	A
	B 
	C
	D

	Attiecīgā ES tiesību akta panta numurs (uzskaitot katru tiesību akta vienību – pantu, daļu, punktu, apakšpunktu)
	Projekta vienība, kas pārņem vai ievieš katru šīs tabulas A ailē minēto ES tiesību akta vienību, vai tiesību akts, kur attiecīgā ES tiesību akta vienība pārņemta vai ieviesta
	Informācija par to, vai šīs tabulas A ailē minētās ES tiesību akta vienības tiek pārņemtas vai ieviestas pilnībā vai daļēji. 

Ja attiecīgā ES tiesību akta vienība tiek pārņemta vai ieviesta daļēji, sniedz attiecīgu skaidrojumu, kā arī precīzi norāda, kad un kādā veidā ES tiesību akta vienība tiks pārņemta vai ieviesta pilnībā.

Norāda institūciju, kas ir atbildīga par šo saistību izpildi pilnībā
	Informācija par to, vai šīs tabulas B ailē minētās projekta vienības paredz stingrākas prasības nekā šīs tabulas A ailē minētās ES tiesību akta vienības. 

Ja projekts satur stingrākas prasības nekā attiecīgais ES tiesību akts, norāda pamatojumu un samērīgumu.

Norāda iespējamās alternatīvas (t.sk. alternatīvas, kas neparedz tiesiskā regulējuma izstrādi) – kādos gadījumos būtu iespējams izvairīties no stingrāku prasību noteikšanas, nekā paredzēts attiecīgajos ES tiesību aktos

	Komisijas regulas Nr.1407/2013 3.panta 2.punkts; 5.panta 1. un 2.punkts
	69.6 6.apakšpunkts
	Tiek ieviests pilnībā.


	Netiek paredzētas stingrākas prasības.

	Komisijas regulas Nr.1407/2013 1.panta 1.punkta “a”, “b” un “c” apakšpunkts; 

1.panta 2. punkts
	69.6 7.apakšpunkts
	Tiek ieviests pilnībā.


	Netiek paredzētas stingrākas prasības.

	Komisijas regulas Nr.1407/2013 6.panta 1.punkts
	69.6 8.apakšpunkts
	Tiek ieviests pilnībā.


	Netiek paredzētas stingrākas prasības.


	2.tabula
Ar tiesību akta projektu izpildītās vai uzņemtās saistības, kas izriet no starptautiskajiem tiesību aktiem vai starptautiskas institūcijas vai organizācijas dokumentiem.
Pasākumi šo saistību izpildei

	Attiecīgā starptautiskā tiesību akta vai starptautiskas institūcijas vai organizācijas dokumenta (turpmāk – starptautiskais dokuments) datums, numurs un nosaukums
	Projekts šo jomu neskar.

	A
	B
	C

	Starptautiskās saistības (pēc būtības), kas izriet no norādītā starptautiskā dokumenta. 

Konkrēti veicamie pasākumi vai uzdevumi, kas nepieciešami šo starptautisko saistību izpildei
	Ja pasākumi vai uzdevumi, ar ko tiks izpildītas starptautiskās saistības, tiek noteikti projektā, norāda attiecīgo projekta vienību vai norāda dokumentu, kurā sniegts izvērsts skaidrojums, kādā veidā tiks nodrošināta starptautisko saistību izpilde
	Informācija par to, vai starptautiskās saistības, kas minētas šīs tabulas A ailē, tiek izpildītas pilnībā vai daļēji. 

Ja attiecīgās starptautiskās saistības tiek izpildītas daļēji, sniedz attiecīgu skaidrojumu, kā arī precīzi norāda, kad un kādā veidā starptautiskās saistības tiks izpildītas pilnībā.

Norāda institūciju, kas ir atbildīga par šo saistību izpildi pilnībā

	Projekts šo jomu neskar.
	Projekts šo jomu neskar.
	Projekts šo jomu neskar.

	Vai starptautiskajā dokumentā paredzētās saistības nav pretrunā ar jau esošajām Latvijas Republikas starptautiskajām saistībām
	Projekts šo jomu neskar.

	Cita informācija
	Nav.


	VI. Sabiedrības līdzdalība un komunikācijas aktivitātes

	1. 
	Plānotās sabiedrības līdzdalības un komunikācijas aktivitātes saistībā ar projektu
	Noteikumu projekta izstrādes laikā LPS tika lūgts iesniegt apkopotu pašvaldību viedokli par pašvaldību nekustamo īpašumu nomu un to iznomāšanas kārtību, tai skaitā informējot par problēmjautājumiem saistībā ar Noteikumu piemērošanu. 2015.gada 25.februārī tika saņemta Latvijas Pašvaldību savienības vēstule Nr.Nr.0120150257/A348, kā arī 2015.gada 1.aprīlī rīkota tikšanās Finanšu ministrijā.

Uzziņa par Noteikumu projektu publicēta Finanšu ministrijas mājas lapā 2016.gada 7.jūlijā.  Noteikumu projekts un tā anotācija pēc tā izsludināšanas Valsts sekretāru sanāksmē būs publiski pieejami Ministru kabineta mājas lapā - sadaļā Tiesību aktu projekti.

	2. 
	Sabiedrības līdzdalība projekta izstrādē
	LPS izteikusi priekšlikumus Noteikumu pilnveidošanai. Pēc uzziņas par Noteikumu projektu publicēšanas Finanšu ministrijas mājas lapā priekšlikumi un iebildumi nav saņemti.  

	3. 
	Sabiedrības līdzdalības rezultāti
	Daļa LPS priekšlikumu ņemti vērā. 
Pēc uzziņas par Noteikumu projektu publicēšanas Finanšu ministrijas mājas lapā priekšlikumi un iebildumi nav saņemti.  

	4. 
	Cita informācija
	Saskaņā ar Oficiālo publikāciju un tiesiskās informācijas likuma 2. panta pirmo daļu un 3. panta pirmo daļu tiesību aktus publicē oficiālajā izdevumā „Latvijas Vēstnesis”, tos publicējot elektroniski tīmekļa vietnē www.vestnesis.lv.


	VII. Tiesību akta projekta izpildes nodrošināšana un tās ietekme uz institūcijām

	1.
	Projekta izpildē iesaistītās institūcijas
	Par Noteikumu projekta izpildi atbildīgas ir publiskas personas iestādes un citi subjekti, kuri iznomā un nomā publiskas personas mantu.

	2.
	Projekta izpildes ietekme uz pārvaldes funkcijām un institucionālo struktūru. 
Jaunu institūciju izveide, esošu institūciju likvidācija vai reorganizācija, to ietekme uz institūcijas cilvēkresursiem
	Projekts šo jomu neskar.

	3.
	Cita informācija
	Nav.
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