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Virsraksts: Vienošanās par kopīpašnieku pienākumu ievērot teritorijas lietošanas noteikumus neatbilst reālnastas jēdzienam 
Tēze: Reālnasta ir tāds nekustamā īpašuma apgrūtinājums, kas var izpausties vienīgi pienākumā atkārtoti dot noteiktus izpildījumus naudā, graudā vai klaušās. Pienākums ievērot teritorijas lietošanas noteikumus nevar būt reālnasta, jo nav izpildāms ne naudā, ne graudā, ne klaušās. Par zemes gabala lietošanas kārtību nav liegts vienoties privātā darījumā, taču tāda vienošanās zemesgrāmatā nav nostiprināma.                         

       Latvijas Republikas Augstākās tiesas

                   Civillietu departamenta

2014. gada 30.janvāra

LĒMUMS 

Lietā Nr. SKC-1479/2014

Augstākās tiesas Civillietu departaments šādā sastāvā:
tiesnesis K.Torgāns
tiesnesis A.Laviņš
tiesnese E.Vernuša
rakstveida procesā izskatīja SIA „Golf Estate Holding” blakus sūdzību par Augstākās tiesas
Civillietu tiesu palātas 2013.gada 22.augusta lēmumu, ar kuru atstāts negrozīts Rīgas rajona tiesas
zemesgrāmatu nodaļas tiesneša 2013.gada 17.jūnija lēmums par nostiprinājuma lūguma atstāšanu
bez ievērības.
Augstākās tiesas Civillietu departaments
k o n s t a t ē j a
[1] Rīgas rajona tiesas zemesgrāmatu nodaļā 2013.gada 6.jūnijā saņemts SIA „Saliena Leisure Developments” un SIA „Golf Estate Holding” nostiprinājuma lūgums, kurā, pamatojoties uz 2013.gada 3.jūnija līgumu par reālnastas nodibināšanu, lūgts nekustamam īpašumam „Maliņas” Babītes pagasta Babītes novadā nostiprināt zemesgrāmatas III daļas 1.iedaļā reālnastu SIA „Golf Estate Holding” labā. Reālnasta izpaustos īpašnieka pienākumā ievērot Salienas teritorijas (Piņķi, Babītes pagasts, Babītes novads) zemes īpašnieku īpašumā esošo nekustamo īpašumu un tiem pieguļošo koplietošanā esošo teritoriju lietošanas noteikumus, kas noformēti pielikuma veidā 2013.gada 3.jūnija līgumam par reālnastas nodibināšanu.
[2] Rīgas rajona tiesas zemesgrāmatu nodaļas tiesnesis ar 2013.gada 17.jūnija lēmumu nostiprinājuma lūgumu atstājis bez ievērības.
Zemesgrāmatu nodaļas tiesnesis norādījis, ka saskaņā ar Zemesgrāmatu likuma 77.panta 3.punktu, skatot cauri nostiprinājuma lūgumu, zemesgrāmatu tiesnesis cita starpā pārliecinās par to, vai tiesības, kuras lūdz nostiprināt, pieder pie 31. un 44.pantā minētajām tiesībām, kurām ir sakars ar nekustamu īpašumu (vai tās ir lietu tiesības, kam sakars ar nekustamu īpašumu). Kā norādīts juridiskajā literatūrā, reālnastas apgrūtinājuma gadījumā apgrūtinātā īpašuma īpašniekam ir pienākums veikt pozitīvas darbības. Reālnasta ir pienākums, kas jāpilda ar darbiem vai arī ar regulāriem maksājumiem. Pienākumam pildīt reālnastu jābūt ilgstošam, un izpildījumam pastāvīgi jāatkārtojas (sk. J.Rozenfelds. Lietu tiesības. Rīga: Zvaigzne ABC, 2004, 177.lpp.). No 2013.gada 3.jūnija līguma par reālnastas nodibināšanu izriet, ka nekustamā īpašuma īpašnieks SIA „Saliena Leisure Developments” uzņēmies pienākumu ievērot Salienas teritorijas zemes īpašnieku īpašumā esošo nekustamo īpašumu un tiem pieguļošo koplietošanā esošo teritoriju lietošanas noteikumus par labu tiesīgajam īpašniekam, kuram pieder koplietošanas īpašumi, kas neatbilst Civillikuma 1260.pantā noteiktajai reālnastas būtībai, līdz ar to nevar radīt lietu tiesību. Nostiprinājuma lūgumam pievienotais līgums par reālnastas nodibināšanu tātad nav dokuments, kas apliecina nostiprināmās tiesības, līdz ar to nostiprinājuma lūgums atstājams bez ievērības atbilstoši Zemesgrāmatu likuma 77.panta 1.punktam, 61.panta pirmās daļas 1.punktam un 77.panta 3.punktam.
 [3] SIA „Golf Estate Holding” un SIA „Saliena Leisure Developments” 2013.gada 1.jūlijā iesniegušas sūdzību, lūdzot atcelt zemesgrāmatu nodaļas tiesneša 2013.gada 17.jūnija lēmumu. Sūdzībā norādīts, ka Rīgas rajona tiesas zemesgrāmatu nodaļas tiesnesis ir sašaurināti tulkojis Civillikuma 1260.pantu un nepamatoti secinājis, ka 2013.gada 3.jūnija līgums par reālnastas nodibināšanu satur noteikumus, kas neatbilst reālnastas jēdzienam un ka uz tā pamata nav iespējams nodibināt lietu tiesību.
Jāņem vērā, ka līgumslēdzēju mērķis ir nodibināt tiesiskās attiecības, kas būtu spēkā ne tikai starp pašreizējo darījumā iesaistītā nekustamā īpašuma īpašniekiem, bet arī uz jebkuru personu, kura nākotnē kļūs par minētā nekustamā īpašuma īpašnieku. Noslēgtais līgums neparedz tikai atturēšanos no kādām darbībām, bet, tieši pretēji, paredz, ka kalpojošā nekustamā īpašuma īpašniekam ir aktīvi jāpilda teritorijas lietošanas noteikumi, kuri paredz kalpojoša nekustamā īpašuma īpašniekam veikt regulāras, aktīvas, pozitīvas darbības par labu tiesīgajam nekustamajam īpašumam.
[4] Augstākās tiesas Civillietu tiesu palāta, izskatījusi blakus sūdzību, ar 2013.gada 22.augusta lēmumu pārsūdzēto zemesgrāmatu nodaļas tiesneša lēmumu atstājusi negrozītu. Civillietu tiesu palāta secinājusi, ka pārsūdzētajā zemesgrāmatu nodaļas tiesneša lēmumā ietvertie motīvi ir pareizi un pietiekami un saskaņā ar Civilprocesa likuma 447.1pantu tiem pievienojusies. Tiesa atzinusi, ka atbilstoši Civillikuma 1260.pantam reālnasta ir nekustama īpašuma apgrūtinājums, ko raksturo nekustamā īpašuma katrreizējā īpašnieka pastāvīgs pienākums atkārtoti dot noteiktu izpildījumu naudā, graudā vai klaušās. Ar izpildījumu minētā panta izpratnē saprotama kaut kāda darbība, kas izpaužas kā noteiktu naudas maksājumu, nekustamā īpašuma augļu, ienākumu došana vai darba veikšana. Tādējādi zemesgrāmatu nodaļas tiesnesis pamatoti secinājis, ka nostiprinājuma lūgumā norādītais ar 2013.gada 3.jūnija līgumu par reālnastas nodibināšanu pamatotais nekustamā īpašuma īpašnieka pienākums ievērot koplietošanā esošo teritoriju lietošanas noteikumus neatbilst reālnastas jēdzienam Civillikuma 1260.panta izpratnē, kas saskaņā ar Civillikuma 1270.pantu būtu ierakstāms zemesgrāmatā.
[5] Blakus sūdzībā par Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2013.gada 22.augusta lēmumu SIA „Golf Estate Holding” un SIA „Saliena Leisure Developments” lūgusi lēmumu atcelt un nodot un nodot jautājumu jaunai izskatīšanai Civillietu palātai, minot šādus argumentus. Tiesa nepareizi iztulkojusi un piemērojusi Civillikuma 1260.pantu. No Civillikuma 1260.panta normas analīzes izriet, ka reālnasta ir saistīta ar kādas darbības veikšanu vai izpildījuma došanu, bet nav tikai atturēšanās no kādas darbības veikšanas. Tiesa nepamatoti secinājusi, ka iesniedzēju 2013.gada 3.jūnijā noslēgtais līgums par reālnastas nodibināšanu satur tikai noteikumus par zemes īpašnieku īpašumā esošo nekustamo īpašumu un tam pieguļošās teritorijas lietošanu, turklāt secinot, ka šādai lietošanai neesot nekāda sakara ar lietu tiesībām.
Šādam secinājumam nevar piekrist, un tā kļūdainību apliecina citu lietu tiesību institūtu analīze. Tā, piemēram, nevienam nerodas šaubas, ka personālservitūta tiesība ir lietu tiesība, lai gan Civillikuma 1190.panta norma nosaka, ka lietojums ir kādam piešķirta tiesība saņemt labumu no svešas lietas, to lietojot un dabūjot no tās augļus. Ja lietojuma priekšmets ir nekustams īpašums, tad šāds personālservitūts var tikt ierakstīts zemesgrāmatā.
Arī Civillikuma 1227.pantā minētā dzīvokļa tiesība, kas ir lietu tiesība, nosaka nekustamā īpašuma lietošanu – tiesības lietot svešu māju vai tās daļu kā tiesīgās personas dzīvokli. Tiesības lietot svešu māju vai kādu tās daļu kā tiesīgās personas dzīvokli piešķir arī īres tiesība, bet līdzēji var brīvi izvēlēties, slēgt īres līgumu un dibināt tiesiskās attiecības uz saistību tiesību pamata, vai slēgt līgumu par personālservitūta dzīvokļa tiesības veidā nodibināšanu un dibināt tiesiskās attiecības uz lietu tiesību pamata.
Turklāt, piešķirot šādas lietošanas tiesības, līdzēji var vienoties ne tikai par to, kādu īpašumu vai tā daļu lietošanas tiesība tiek piešķirta, bet arī par to, saskaņā ar kādiem līdzēju vienošanās ceļā noteiktiem noteikumiem īpašums vai tā daļa tiks lietota (piemēram, īpašumā nevar turēt mājlopus, nevar izmantot dzīvokli ražošanas organizēšanai, utt.).
No minēto lietu tiesību institūtu analīzes redzams, ka līgums par nekustamā īpašuma lietošanu automātiski nepadara to par tādu, kam nav nekāda sakara ar lietu tiesībām.
Konkrētajā gadījumā iesniedzēji ir izvēlējušies dibināt tiesiskās attiecības uz lietu tiesību pamata un nodibināt reālnastu, jo viens no galvenajiem iesniedzēju mērķiem ir nodibināt tiesiskās attiecības, kuras būtu spēkā ne tikai starp pašreizējām darījumā iesaistītajām personām, bet arī uz jebkuru personu, kura nākotnē kļūs par minētā nekustamā īpašuma īpašnieku.
Noslēgtais līgums neparedz vienīgi atturēšanos no kādām darbībām, bet tieši pretēji – noslēgtais līgums paredz, ka kalpojošā nekustamā īpašuma īpašniekam ir aktīvi jāpilda teritorijas lietošanas noteikumi, kuri paredz aktīvas darbības no kalpojoša nekustamā īpašuma īpašnieka. Ja noteikumu ievērošana paredzētu tikai pasīvas darbības, tas ir, atturēšanos no kādu darbību veikšanas, tad šāda tiesība atbilstu Civillikumā regulētajam servitūta institūtam. Jānis Rozenfelds, aprakstot reālnastas būtību, norādījis, ka reālnastai ir divējāds raksturs. No vienas puses, tā kā tās priekšmets ir pienākums veikt kaut ko noteiktu, tā ir radnieciska saistībai, tomēr saistību uzņemas nevis konkrēta persona, bet jebkurš apgrūtinātā īpašuma īpašnieks. No otras puses, reālnastai ir liettiesisks raksturs, jo tā izpaužas kā paša īpašuma apgrūtinājums, bet atšķiras no servitūta ar to, ka reālnastas apgrūtinājuma gadījumā apgrūtinātā īpašuma īpašniekam ir pienākums veikt pozitīvas darbības, turpretī servitūts ir tikai pienākums paciest kādas darbības no citas personas (sk. J.Rozenfelds. Lietu tiesības. Rīga: Zvaigzne ABC, 2004, 177.lpp.). Tomēr ar noslēgto līgumu nav nodibināts personālservitūts, bet gan reālnasta.
2013.gada 3.jūnija līgums par reālnastas nodibināšanu tieši paredz, ka kalpojošā nekustamā īpašuma īpašniekam ir jāveic pozitīvas darbības, lai izpildītu teritorijas lietošanas noteikumus un tas neparedz, ka kalpojošā nekustamā īpašuma īpašniekam būtu jāpacieš kādas darbības no trešo personu puses. Līdz ar to pušu starpā nodibinātās tiesiskās attiecības neatbilst servitūta institūta regulējumam, bet atbilst reālnastai, jo uzliek par pienākumu kalpojoša nekustama īpašuma īpašniekam veikt aktīvas, regulāras darbības, lai tiktu izpildīti teritorijas lietošanas noteikumi. Tā kā ar minēto līgumu par reālnastas nodibināšanu kalpojošā nekustamā kalpojošā nekustamā īpašuma īpašniekam ir jāveic noteiktas pozitīvas darbības par labu tiesīgajam nekustamajam īpašumam, tad tam piemīt liettiesisks raksturs. Šāds līgums par reālnastas nodibināšanu ir koroborējams zemesgrāmatā.
[6] Prokurora atzinumā par izskatāmo blakus sūdzību norādīts, ka līgums par reālnastas nodibināšanu un tam pievienotais pielikums rāda, ka puses vienojušās par nekustamā īpašuma īpašnieka pienākumu ievērot koplietošanā esošo teritoriju lietošanas noteikumus, un šāda vienošanās neatbilst reālnastas jēdzienam Civillikuma 1260.panta izpratnē. Pausts uzskats, ka blakus sūdzība noraidāma.
[7] Pārbaudījis lietas materiālus, Augstākās tiesas Civillietu departaments atzīst, ka Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas lēmums atstājams negrozīts tālāk norādīto motīvu dēļ. Blakus sūdzībā veikts reālnastas salīdzinājums ar personālservitūtu un uzsvērts, ka atšķirībā no servitūta reālnasta izpaužas pienākumā veikt pozitīvas darbības un tieši tādas ir noteiktas ar lietā minēto līgumu. Servitūta un reālnastas atšķirības, citējot prof. J.Rozenfelda rakstīto, ir atspoguļotas pareizi. Taču gan no Civillikuma 1260.panta, gan J.Rozenfelda rakstītā izriet, ka šīs pozitīvās darbības var izpausties vienīgi pienākumā atkārtoti dot noteiktus izpildījumus naudā, graudā vai klaušās. Turpretim pienākums ievērot teritorijas lietošanas noteikumus nevar būt reālnasta, jo nav izpildāms ne naudā, ne graudā, ne klaušās. Nav liegta iespēja privātā darījumā vienoties par noteiktu teritoriju lietošanu, taču tāda vienošanās nav nostiprināma zemesgrāmatā. Augstākās tiesas Civillietu departamenta ieskatā, Civillietu tiesu palāta ir pareizi iztulkojusi Civillikuma 1260.panta saturu, tāds vērtējums dots arī prokurora atzinumā.
Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 447.panta pirmo daļu un 448.panta pirmās daļas 1.punktu, Augstākās tiesas Civillietu departaments
n o l ē m a
Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2013.gada 22.augusta lēmumu atstāt negrozītu, bet SIA „Golf Estate Holding” blakus sūdzību noraidīt.
 Lēmums nav pārsūdzams.
Tiesnesis                                                                                                                                            K.Torgāns
Tiesnesis                                                                                                                                            A.Laviņš
Tiesnese                                                                                                                                             E.Vernuša
