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Virsraksts: Uz iznomātas zemes uzceltas jaunbūves ierakstīšanas zemesgrāmatā nosacījumi  
Tēze:. Zemesgrāmatu nodaļas tiesneša kompetencē neietilpst nostiprinājuma pamatā esošā līguma noteikumu iztulkošana un šā līguma dalībnieku patiesās gribas noskaidrošana.
Ja iznomātājs zemes nomas līgumā nomniekam tiesības būvēt ēkas (būves) uz iznomātā zemesgabala nav piešķīris tādā apjomā, kā to ēkas (būves) īpašuma ierakstīšanai uz nomnieka vārda prasa likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību" 14.panta pirmās daļas 5.punkts (kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu), tad īpašuma tiesību uz jaunbūvi nostiprināšanai nepieciešama iznomātāja piekrišana.
Latvijas Republikas Augstākās tiesas

                   Civillietu departamenta

2014. gada 22.maija
LĒMUMS
Lietā Nr. SKC-2229/2014
Latvijas Republikas Augstākās tiesas Civillietu departaments šādā sastāvā:
tiesnese referente M.Zāģere tiesnese I.Garda
 tiesnesis N.Salenieks
rakstveida procesā izskatīja SIA „Jūrmalas zemes fonds” blakus sūdzību par Latvijas Republikas Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2014.gada 5.februāra lēmumu, ar kuru atstāts negrozīts Jūrmalas pilsētas tiesas zemesgrāmatu nodaļas tiesneša 2013.gada 10.oktobra lēmums par nostiprinājuma lūguma atstāšanu bez ievērības.
Augstākās tiesas Civillietu departaments
k o n s t a t ē j a
[1] SIA „Jūrmalas zemes fonds” 2013.gada 30.aprīlī iesniegusi Jūrmalas pilsētas tiesas zemesgrāmatu nodaļā nostiprinājuma lūgumu nekustamā īpašuma (jaunbūves) Dzimtenes ielā 1, Jūrmalā, ierakstīšanai zemesgrāmatā.
Nostiprinājuma lūgumam pievienota Jūrmalas pilsētas domes Būvvaldes izziņa Nr.682, kvīts par kancelejas nodevas samaksu, Valsts zemes dienesta kadastra izziņa, ēkas kadastrālās uzmērīšanas lieta, Jūrmalas pilsētas domes būvvaldes izziņa Nr.682.
[2] Ar Jūrmalas pilsētas tiesas zemesgrāmatu nodaļas tiesneša 2013.gada 10.oktobra lēmumu nostiprinājuma lūgums atstāts bez ievērības. Lēmumā norādīti šādi motīvi.
[2.1] No nostiprinājuma lūgumam pievienotajiem dokumentiem redzams, ka saskaņā ar Jūrmalas pilsētas domes būvvaldes būvprojektu, būvatļauju un Administratīvās rajona tiesas Rīgas tiesu nama lēmumu notiek viesu nama jaunbūves (kadastra apzīmējums 13000160601006) būvniecība. Jaunbūvei kā atsevišķam (patstāvīgam) nekustamam īpašumam piešķirts kadastra Nr.13005160006. Jaunbūve atrodas uz zemesgabala (ar kadastra apzīmējumu 13000160601), kas atrodas nekustamajā īpašumā ar kadastra Nr.13000160601, uz kuru īpašuma tiesības zemesgrāmatas nodalījumā Nr.2513 nostiprinātas Jūrmalas pilsētas pašvaldībai.
Savukārt zemesgrāmatas III.daļas 1.iedaļā SIA „Jūrmalas zemes fonds” ir nostiprinātas nomas tiesības uz zemesgabalu līdz 2022.gada 23.oktobrim.
Atbilstoši nomas līguma, kas zemesgrāmatā ierakstīts 2002.gada 26.novembrī, 1.1.punktam iznomātājs nodod un nomnieks saņem nomā zemesgabalu 2045 m2 platībā Dzimtenes ielā 1, Jūrmalā, viesu nama un atpūtas centra būvniecībai, cik tālu tas nav pretrunā ar Jūrmalas pilsētas attīstības plānu, kura robežas iezīmētas līgumam pievienotajā zemesgabala plānā, nomniekam dabā ierādītas un zināmas, taču līgumā nav paredzētas nomnieka tiesības uz iznomātās zemes celt ēkas (būves) kā patstāvīgus nekustamā īpašuma objektus.
Līdz ar to šāds nomas līgums nevar būt par pamatu ēkas (būves) kā patstāvīga nekustamā īpašuma ierakstīšanai zemesgrāmatā, jo zemes īpašnieks nomniekam šādas tiesības ar nomas līgumu nav piešķīris (sk. likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma, ievada, mantojuma un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību” 14.panta 5.punktu).
[2.2] Pretēji Zemesgrāmatu likuma 61.panta pirmās daļas 2.punkta prasībām nostiprinājuma lūgumam nav pievienota zemes īpašnieka piekrišana, ar kuru Jūrmalas pilsētas pašvaldība piekrīt patstāvīga nekustamā īpašuma ierakstīšanai zemesgrāmatā uz SIA „Jūrmalas zemes fonds” vārda.
[3] SIA „Jūrmalas zemes fonds” iesniegusi blakus sūdzību par minēto lēmumu, lūdzot to atcelt un nostiprinājuma lūgumu nodot jaunai izskatīšanai.
[4] Ar Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2014.gada 5.februāra lēmumu atstāts negrozīts Jūrmalas pilsētas tiesas zemesgrāmatu nodaļas tiesneša 2013.gada 10.oktobra lēmums, bet SIA „Jūrmalas zemes fonds” sūdzība noraidīta.
Lēmums pamatots ar šādiem argumentiem.
[4.1] Pārsūdzētajā lēmumā ietvertie motīvi ir pareizi un pietiekami, līdz ar to tiesa saskaņā ar Civilprocesa likuma 447.1 pantu tiem pievienojas un atkārtoti nenorāda.
[4.2] Zemesgrāmatu likuma 76.pants noteic, ka, skatot cauri nostiprinājuma lūgumu, zemesgrāmatu nodaļas tiesnesis pamatojas vienīgi uz tiem datiem, kas ir nostiprinājuma lūgumā un tam pievienotos dokumentos, nepieprasot nekādas ziņas no iestādēm vai privātpersonām.
Atbilstoši Zemesgrāmatu likuma 61.panta pirmās daļas 1.punktam nostiprinājuma lūgumam jāpievieno dokumenti, kas apliecina nostiprināmās tiesības.
No likuma „Par nekustamā īpašuma ierakstīšanu zemesgrāmatās” 12. un 13.panta izriet, ka ēkas (būves) ierakstāmas zemesgrāmatā vienlaikus ar zemi, izņemot tās, kas saskaņā ar likumu „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību” ir patstāvīgs nekustamais īpašums un atrodas uz svešas zemes.
Likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību” 14.panta pirmās daļas 5.punkts paredz, ka Civillikuma 968. un 973.panta noteikumi nav piemērojami un ēkas (būves) līdz to apvienošanai vienā īpašumā ar zemi ir uzskatāmas par patstāvīgu īpašuma objektu, ja ēkas (būves) uzceltas uz nomātas zemes, ja zemes nomas līgums ir noslēgts uz laiku, kas nav mazāks par desmit gadiem, un zemes īpašnieka un nomnieka līgumā ir paredzētas nomnieka tiesības celt uz iznomātās zemes ēkas (būves) kā patstāvīgus īpašuma objektus. Šādas ēkas (būves) par patstāvīgu īpašuma objektu uzskatāmas tikai laikā, kamēr ir spēkā zemes nomas līgums.
[4.3] Starp SIA „Jūrmalas zemes fonds” kā nomnieku un Jūrmalas pilsētas domi kā iznomātāju 2002.gada 8.novembrī noslēgtā zemes nomas līguma 1.1.punkts noteic, ka „Iznomātājs nodod un Nomnieks saņem nomā zemesgabalu Jūrmalā, Dzimtenes ielā 1, ar platību 2045 m2 viesu nama un atpūtas centra celtniecībai, cik tālu tas nav pretrunā ar Jūrmalas pilsētas attīstības plānu, (..) ” .
Līdz ar to secināms, ka minētais zemes nomas līgums paredz nomnieka tiesības celt uz iznomātās zemes ēkas (būves). Tomēr tas neparedz zemes nomnieka tiesības celt uz iznomātās zemes ēkas (būves) kā patstāvīgus īpašuma objektus.
Sūdzībā norādītie apstākļi, ka zemesgabals Dzimtenes ielā 1, Jūrmalā, piešķirts lietošanā ar konkrētu mērķi uzcelt viesu namu un atpūtas centru, ka Jūrmalas pilsētas Dome ir izsniegusi būvatļauju un akceptējusi būvprojektu, ka izsniegusi zemesgrāmatu nodaļai adresētu izziņu par viesu nama jaunbūvi un noslēgusi vienošanos par detālplānojuma realizācijas kārtību, kā arī zvērināta tiesu izpildītāja akts par nekustamā īpašuma jaunbūves pašreizējo būvniecības stadiju un būves vizuālo izskatu, dokumenti par SIA „Jūrmalas zemes fonds” maksājumiem par zemesgabala nomu un nekustamā īpašuma nodokļa maksājumiem, nav pamats atzīt ēkas (būves) kā patstāvīgus īpašuma objektus.
[4.4] Kā pareizi norādīts pārsūdzētajā lēmumā, SIA „Jūrmalas zemes fonds” nostiprinājuma lūgumam pretēji Zemesgrāmatu likuma 61.panta pirmās daļas 2.punkta prasībām, nav pievienota tās personas piekrišana, pret kuru nostiprinājums vērsts.
No Jūrmalas pilsētas zemesgrāmatas nodalījuma Nr.2513 redzams, ka zemesgabala īpašnieks ir Jūrmalas pilsētas pašvaldība, taču nostiprinājuma lūgumam nav pievienota zemes īpašnieka piekrišana patstāvīga nekustamā īpašuma ierakstīšanai zemesgrāmatā uz SIA „Jūrmalas zemes fonds” vārda.
Pareizs ir zemesgrāmatu nodaļas tiesneša secinājums, ka tāda piekrišana nav ietverta arī 2002.gada 8.novembrī noslēgtajā zemes nomas līgumā.
[5] Blakus sūdzību par Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2014.gada 5.februāra lēmumu iesniedzis SIA „Jūrmalas zemes fonds” pārstāvis, lūgdams to atcelt un nostiprinājuma lūgumu nodot jaunai izskatīšanai. Blakus sūdzībā minēti šādi argumenti.
[5.1] Lietā iesniegtā pierādījuma - Valsts zemes dienesta 2013.gada 30.aprīļa kadastra izziņas Nr. 10-02/243369 par nekustamo īpašumu nevērtēšana kopsakarā ar pieteicējas sūdzībā norādītajiem argumentiem par 2002.gada 8.novembrī noslēgtā nomas līguma saturu un tās tiesībām celt konkrēto ēku (būvi) kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu, novedusi pie nepamatota lēmuma taisīšanas. Atbilstoši Ministru kabineta 2012.gada 10.aprīļa noteikumu Nr.263 „Kadastra objekta reģistrācijas un kadastra datu aktualizācijas noteikumi" (turpmāk arī Valdības noteikumi Nr.263) 28.punktam būvi kadastra informācijas sistēmā var reģistrēt kā patstāvīgu kadastra objektu vai iekļaut to nekustamā īpašuma sastāvā. No Valsts zemes dienesta 2013.gada 30.aprīļa kadastra izziņas, kas izsniegta iesniegšanai zemesgrāmatu nodaļai, redzams, ka konkrētā nekustamā īpašuma sastāvā ietilpst tikai ēka (būve) -viesu nams Dzimtenes ielā 1, Jūrmalā. Līdz ar to secināms, ka Valsts zemes dienests konkrēto ēku (būvi) Kadastra informācijas sistēmā reģistrējis kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu atbilstoši Valdības noteikumu Nr.263 49.punktam, kas kā pamatu šādai reģistrācijai nosaka likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību" 14.panta pirmās daļas 5.punktam identisku pierādījumu iesniegšanu - zemes nomas līguma ar nomas termiņu ne mazāku kā 10 gadi un nomnieka tiesībām celt būves kā patstāvīgus nekustamā īpašuma objektus. Teleoloģiski un sistēmiski iztulkojot 2002.gada 8.novembrī noslēgtā nomas līguma noteikumus kopsakarā ar Valdības noteikumu Nr.263 28. un 49.punktu un citiem nostiprinājuma lūgumam pievienotajiem pierādījumiem, secināms, ka pieteicējai tika piešķirtas tiesības celt konkrēto viesu namu kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu.
[5.2] Nepareizi interpretējot nomas līguma noteikumus un liedzot būvi nostiprināt zemesgrāmatā kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu, pieteicējai tiek liegtas tiesības gūt labumu no tai piederoša īpašuma, kā to paredz Civillikuma 927.pants, turklāt situācijā, kad nav strīda, ka viesu nama Dzimtenes ielā 1, Jūrmalā, īpašniece ir pieteicēja. Nomas līguma noteikumi nesatur aizliegumu ēku nostiprināt zemesgrāmatā kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu uz pieteicējas vārda, tāpat nomas līgumā nav noteikts, ka pēc uzbūvēšanas viesu nams būtu jānodod pašvaldības (zemes īpašnieces) īpašumā vai jāatsavina pašvaldībai un ka pašvaldība būtu uzņēmusies pienākumu kompensēt būvētāja izdevumus ēkas (būves) būvniecības procesā.
Bez ēkas - viesu nama nostiprināšanas zemesgrāmatā konkrētais nekustamā īpašuma objekts būs ārpus jebkādas civiltiesiskās apgrozības un iespējām īstenot sākotnējo mērķi, kura sasniegšanai pašvaldība konkrēto nomas līgumu ir noslēgusi un zemesgabalu iznomājusi pieteicējai.
[6] Pārbaudījis lietas materiālus un apsvēris blakus sūdzībās norādītos argumentus, Augstākās tiesas Civillietu departaments tālāk norādīto apsvērumu dēļ uzskata, ka Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2014.gada 5.februāra lēmums atstājams negrozīts.
[7] Pamatjautājums, uz kuru kasācijas instances tiesai jāsniedz atbilde izskatāmajā lietā ir par to, vai SIA „Jūrmalas zemes fonds” īpašuma tiesības uz jaunbūvi zemesgrāmatā nostiprināmas uz likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību" 14.panta pirmās daļas 5.punkta pamata, nesaņemot zemes īpašnieces – Jūrmalas pašvaldības piekrišanu.
[7.1] Tiesa konstatējusi un šis apstāklis blakus sūdzībā netiek apstrīdēts, ka zemes nomas līgumā SIA „Jūrmalas zemes fonds” kā nomniecei piešķirtas viesu nama un atpūtas centra (turpmāk viesu nama) celtniecības tiesības. Tajā pašā laikā šajā līgumā nav ietverta norāde, ka, uzbūvējot minēto viesu namu, tas iegūst patstāvīga nekustamā īpašuma objekta statusu.
Kā, iztulkojot likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību" 14.panta pirmās daļas 5.punktu (citēts šā lēmuma 4.2.punktā), atzīts Senāta 2009.gada 26.augusta spriedumā, no minētās normas izriet divi priekšnoteikumi, lai ēkas (būves) uzskatītu par patstāvīgu īpašuma objektu, proti, 1) zemes, uz kuras atrodas ēka (būve), nomas līgumam jābūt noslēgtam vismaz uz desmit gadiem, 2) līgumā jāparedz nomnieka tiesības celt uz iznomātās zemes ēkas (būves) kā patstāvīgus īpašuma objektus (sk. šā sprieduma 6.punktu).
Tādējādi īpašuma tiesību uz ēku (būvi), kas uzbūvēta uz svešas zemes, nostiprinājuma tiesiskais pamats ir zemes nomas līgums, kurā atspoguļota iznomātāja griba piešķirt nomniekam tiesības būvēt ēku (būvi) kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu.
Ja izskatāmajā lietā nodibināto apstākļu kontekstā nav šaubu, ka īstenojies pirmais no iepriekš minētajiem priekšnoteikumiem, jo zemes nomas līgums noslēgts uz gandrīz divdesmit gadiem, tad to nevar teikt attiecībā uz otro priekšnoteikumu – atbilstoši iepriekš jau konstatētajam, noslēdzot zemes nomas līgumu, Jūrmalas pašvaldība nav piešķīrusi SIA „Jūrmalas zemes fonds” tiesības būvēt viesu namu kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu.
Augstākās tiesas Civillietu departamenta ieskatā, minēto apstākli tā iemesla dēļ, ka nostiprinājuma lūgumam pretēji Zemesgrāmatu likuma 61.panta pirmās daļas 2.punktam nav pievienota zemes īpašnieces – Jūrmalas pašvaldības piekrišana, tiesa pamatoti kvalificējusi kā šķērsli SIA „Jūrmalas zemes fonds” tiesību uz jaunbūvi ierakstīšanai zemesgrāmatā.
[7.2] Izvirzīdams argumentus, ka, iztulkojot zemes nomas līguma noteikumus teleoloģiski un sistēmiski kopsakarā ar nostiprinājuma lūgumam pievienotajiem rakstveida pierādījumiem, zemesgrāmatu nodaļas tiesnesim (tiesai), viņaprāt, katrā ziņā bija jānonāk pie secinājuma par iznomātājas izteikto gribu piešķirt zemesgabalu SIA „Jūrmalas zemes fonds” ne tikai lietošanā, bet konkrētam mērķim – viesu nama kā patstāvīga, nomniecei piederošā nekustamā īpašuma objekta celtniecībai, kas deva pamatu jaunbūves ierakstīšanai zemesgrāmatā uz zemes nomnieces vārda, blakus sūdzības iesniedzējas pārstāvis atstājis bez ievērības, ka „zemesgrāmatu nodaļas tiesnesim, ar likumu ir noteikta īpaša un ļoti šaura kompetence” (sk. Senāta 2012.gada 30.janvāra lēmuma lietā Nr.SKC-1065 6.punktu). Iztulkojot Notariāta likuma 352.pantu (atbilst šobrīd spēkā esošā Zemesgrāmatu likuma 77.pantam), Senāts savulaik norādījis, ka zemesgrāmatu nodaļas priekšnieks kā publiski tiesiskas varas nesējs nepārbauda akta saturu no līgumslēdzēju interešu viedokļa, ja šāds tiesību apjoms tieši izriet no likuma teksta, kas ierobežots ar vārdu „tikai” (sk. Senāta apvienotās sapulces 1937.gada 29.novembra spriedumu lietā Nr.35. Latvijas Senāta spriedumi (1918.-1940.), 1.sēj.- Rīga, 1997, 367.lpp.) jeb Zemesgrāmatu likuma 77.panta redakcijā – ar vārdu „vienīgi”. Juridiskajā literatūrā, analizējot šā likuma 77.panta tvērumu, izteiktas atziņas, ka nostiprinājuma pamata materiāltiesiskai pārbaudei Zemesgrāmatu likums ir nospraudis visai skaidras robežas un tās ir tikpat šauras kā darījuma formalitāšu pārbaudei. (..). Tā kā nostiprināmajai tiesībai ir nepieciešams pamats, zemesgrāmatu nodaļai jānoskaidro, vai dokumentā ietvertais darījums pats par sevi ir spējīgs būt par šādu pamatu. (..). Pārbaudāma ir nevis darījuma tiesiskā noturība, bet tikai tā piemērotība nostiprinājuma izdarīšanai. Ar šādu konstatējumu arī jāaprobežojas darījuma satura kontrolei (sk. Virko E., Zemesgrāmatu pieejamība un ticamība (II)., Jurista vārds, 15.04.2008. Nr.15/520).
To ievērojot, kā uzskata Augstākās tiesas Civillietu departaments, ir secināms, ka zemesgrāmatu nodaļas tiesneša kompetencē pretēji blakus sūdzībā apgalvotajam neietilpst nostiprinājuma pamatā esošā līguma noteikumu iztulkošana un šā līguma dalībnieku patiesās gribas noskaidrošana. Tādējādi, ja Jūrmalas pašvaldība, iznomādama tai piederošo zemesgabalu, līgumā nav piešķīrusi SIA „Jūrmalas zemes fonds” tiesības būvēt viesu namu kā patstāvīgu nekustamā īpašuma objektu, t.i., tiesības tādā apjomā, kā to ēkas (būves) īpašuma ierakstīšanai uz nomnieces vārda prasa likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību" 14.panta pirmās daļas 5.punktā ietvertā norma, tad pamatots ir tiesas atzinums, ka īpašuma tiesību uz jaunbūvi nostiprināšanai nepieciešama iznomātājas jeb personas, pret kuru nostiprinājums vērsts, piekrišana (Zemesgrāmatu likuma 61.panta pirmās daļas 2.punkts). Minēto negroza informācija, kas izriet no nostiprinājuma lūgumam pievienotajiem pierādījumiem un kas īpaši uzsvērta blakus sūdzībā, jo atbilstoši likuma
„Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību" 14.panta pirmajā daļā noteiktajam tieši zemes nomas līgumam pēc satura ir jābūt piemērotam īpašuma tiesību uz jaunbūvi nostiprinājuma ierakstīšanai zemesgrāmatā bez zemes īpašnieka piekrišanas.
[8] Iepriekš izklāstīto argumentu kopums ļauj secināt, ka apstrīdētais tiesas lēmums ir likumīgs un pamatots, tādēļ blakus sūdzība noraidāma.
Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 448.panta pirmās daļas 1.punktu, Augstākās tiesas Civillietu departaments
n o l ē m a

Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2014.gada 5.februāra lēmumu atstāt negrozītu, bet blakus sūdzību noraidīt.
Lēmums nav pārsūdzams.
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