Tēzes virsraksts: Par nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā

Tēze: Pieteikumam par nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā pievienojama apliecināta izdruka no zemesgrāmatas nodalījuma, kurā jābūt norādītiem spēkā esošiem ierakstiem un atzīmēm, tai skaitā ķīlas atzīmei, atbilstoši Civilprocesa likuma 49.nodaļas noteikumiem, kas piešķir ķīlas ņēmējam tiesības pārdot ieķīlāto nekustamo īpašumu.
Latvijas Republikas Augstākās tiesas

Senāta Civillietu departamenta
2009. gada 25.februāra

LĒMUMS
Lietā Nr. SPC – 35
Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā:

tiesas sēdes priekšsēdētāj FORMDROPDOWN 
 
senator FORMDROPDOWN 
 referents V.Jonikāns

                                                senatore I.Garda
                                                            senatore S.Lodziņa,

piedaloties Latvijas Republikas Ģenerālprokuratūras prokurorei G.Kaparšmitei,
pieteicējas pārstāvim H.N. un parādnieces pārstāvei I.L.,

izskatīja atklātā tiesas sēdē Latvijas Republikas ģenerālprokurora protestu par Jūrmalas pilsētas tiesas tiesneses 2008.gada 15.jūlija lēmumu, ar kuru noraidīts S. S. pieteikums par nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā.
Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts

k o n s t a t ē j a

[1] VAS ,,Latvijas Hipotēku un zemes banka” un A. Š. 2002.gada 13.februārī noslēdza aizdevuma līgumu Nr. [..], ar kuru banka aizdeva A. Š. Ls 4000, nosakot aizdevuma gala atmaksas termiņu 2012.gada 26.februārī. Ar līguma 4.1.punktu līguma puses vienojās, ka aizņēmēja pastiprina savas saistības, ieķīlājot viņai piederošo dzīvokli Nr. [..], [..] šosejā [..], Jūrmalā.
[2] VAS ,,Latvijas Hipotēku un zemes banka” 2003.gada 28.martā noslēdza ar A. Z. cesijas līgumu, ar kuru banka nodeva A. Z. prasījuma tiesības, tostarp visas ķīlas tiesības, pret parādnieci A. Š., kas pamatojas uz 2002.gada 13.februārī noslēgto aizdevuma līgumu Nr. [..].
[3] Savukārt A. Z. 2003.gada 5.septembrī noslēdza cesijas līgumu ar S. S., ar kuru A. Z. kā cedents nodeva S. S. kā cesionārei prasījuma tiesības, to vidū ķīlas tiesības, attiecībā pret cedenta parādnieci A. Š., kas pamatojas uz 2002.gada 13.marta aizdevuma līgumu (tā norādīts cesijas līgumā) Nr. [..].
[4] S. S. 2008.gada 11.jūlijā iesniedza pieteikumu par A. Š. nekustamā īpašuma pārdošanu labprātīgā izsolē tiesas ceļā. Pieteikuma iesniedzēja norādīja, ka parādniece kopš 2003.gada 15.janvāra nav veikusi nekādus maksājumus un vienpusēji patvaļīgi atkāpusies no līguma izpildes, kas dod pamatu vienpusēji izbeigt līgumu un pieprasīt nekavējoši izsniegtā aizdevuma, procentu un līgumsoda atmaksu, pakļaujot saistību bezstrīdus izpildei.
[5] Jūrmalas pilsētas tiesas tiesnese, pamatojoties uz Civilprocesa likuma 397.pantu, 2008.gada 15.jūlijā pieteikumu noraidīja.
Tiesnese norādīja, ka no VZD Lielrīgas reģionālās nodaļas 2008.gada 18.aprīļa izziņas Nr. 11-30-LR2/4 nav redzams, ka pieteicēja ir ķīlas ņēmēja un pieteicēja nav pierādījusi, ka viņai ir tiesības pārdot dzīvokli Nr. [..] [..] šosejā [..] par brīvu cenu.

Pieteicējas iesniegtie dokumenti nepierāda, ka parādniece ir brīdināta par pieteikuma par nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā iesniegšanu.

Pieteikumam pievienoti izsoles noteikumi, kuru 7.3.punktam pierakstīta frāze: ,,Visām personām, kurām uz pārdodamo nekustamo īpašumu ir tiesības, kas neatļauj tā pārdošanu izsolē, jāpieteic savas prasības līdz izsoles dienai. Taču no minētā nav saprotams, vai pieteicēja vēlas šīs frāzes iekļaušanu izsoles nosacījumos un kurā izsolēs nosacījumu daļā tie būtu iekļaujami.

Izsoles nosacījumu 6.4.punkts, kurā noteikts, ka izsolē var piedalīties tie pretendenti, kas ir samaksājuši 10% no izsoles sākumcenas vai Ls 2500, ir pretrunā Civilprocesa likuma 607.panta pirmajai daļai.
Izsoles nosacījumu 6.7.punkts, kurā noteikts, ka izsoli atzīst par notikušu arī tajā gadījumā, ja ieradies tikai viens pircējs, neatbilst Civilprocesa likumā noteiktajam, jo nevar atzīt par notikušu izsoli, uz kuru ieradies tikai viens pircējs, kurš nepārsola sākumcenu.

[6] Protestu par Jūrmalas pilsētas tiesas tiesneses 2008.gada 15.jūlija lēmumu, pamatojoties uz Civilprocesa likuma 483., 484.pantu, iesniedzis Latvijas Republikas  ģenerālprokurors, lūdzot lēmumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai.
Protesta iesniedzējs norādījis:
[6.1] S. S. tiesības pārdot ķīlu par brīvu cenu apliecina pieteikumam pievienotais 2002.gada 13.februāra aizdevuma līgums, 2003.gada 28.marta un 2003.gada 5.septembra cesijas līgumi.

[6.2] Atbilstoši aizdevuma līguma Nr. [..] nosacījumiem un Civilprocesa likuma 396.panta otrajai daļai pierādījums par brīdinājuma izsniegšanu parādniekam nav jāpievieno. Taču pirmstiesas brīdinājums A. Š. nosūtīts 2008.gada 9.maijā. 
Tiesnese nav novērtējusi faktiskos lietas apstākļus un kļūdaini interpretējusi Civilprocesa likuma 396.panta pirmo un otro daļu, jo pieteikuma iesniedzēja Civilprocesa likuma 396.panta prasības ir ievērojusi.

[6.3] Tiesnese, lemjot jautājumu par izsoles noteikumu atbilstību spēkā esošajiem tiesību aktiem, nepamatoti piemērojusi Civilprocesa likuma 607.panta pirmo daļu, jo puses vienojušās par kreditora tiesībām pārdot īpašumu pēc saviem ieskatiem par brīvu cenu.
[6.4] Tiesa nepareizi piemērojusi Civilprocesa likuma 614.panta 2.punktu, jo nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā reglamentē speciālās tiesību normas – Civilprocesa likuma 49.nodaļa, kuras 398.panta ceturtajā daļā norādīts, ka pēc pieteikuma iesniedzēja lūguma izsoli var atzīt par notikušu arī tajā gadījumā, ja ieradies tikai viens pircējs.


[7] Tiesas sēdē Latvijas Ģenerālprokuratūras prokurore G.Kaparšmite iesniegto protestu uzturēja un lūdza lēmumu atcelt pēc protestā norādītajiem argumentiem.

Pieteicējas S.S. pārstāvis H.N. pievienojās protestam un lūdza lēmumu atcelt.


Parādnieces A.Š. pārstāve I.L. lūdza lēmumu atstāt negrozītu, bet protestu noraidīt.
[8] Pārbaudot lietā esošā lēmuma likumību attiecībā uz argumentiem, kas norādīti protestā, Senāts uzskata, ka Jūrmalas pilsētas tiesas tiesneses 2008.gada 15.jūlija lēmums atstājams negrozīts šādu argumentu dēļ.
[8.1] VAS ,,Latvijas Hipotēku un zemes banka” un A. Š. 2002.gada 13.februārī noslēdza aizdevuma līgumu, ar kuru banka aizdeva A. Š. Ls 4000.

Līguma 4.1.punktā norādīts, ka aizdevuma nodrošināšanai tiek ieķīlāts A. Š. piederošais nekustamais īpašums, kas atrodas Jūrmalā, [..] šosejā [..] dzīv. [..] (apzīmējums kadastrā [..]).
[8.2] Pieteikums par nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā iesniegts Civilprocesa likuma 49.nodaļas kārtībā.
Ķīlas ņēmēja tiesības prasīt nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā pierādāmas atbilstoši Civilprocesa likuma 396.panta otrajai daļai, kas nosaka: ,,Pieteikumam par nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu tiesas ceļā pievienojami pārdošanas nosacījumi un apliecināta izdruka no attiecīgā zemesgrāmatas nodalījuma, kurā norādīti spēkā esošie ieraksti un atzīmes, bet, ja pieteikumu iesniedzis ķīlas ņēmējs, - arī ķīlas līguma noraksts, pierādījumi par parādnieka brīdinājumu, ja vien no paša akta vai likuma neizriet, ka šāds brīdinājums nav nepieciešams.” 


Taču pieteikuma iesniedzēja pieteikumam nav pievienojusi apliecinātu izdruku no attiecīgā zemesgrāmatas nodalījuma, kā to paredz Civilprocesa likuma 396.panta otrā daļa.
[8.3] Likuma ,,Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 73.8 panta pirmā daļa nosaka, ka dzīvoklis un tā īpašnieks līdz dzīvojamās mājas privatizācijai tiek reģistrēts Kadastra reģistrā. Kadastra reģistrā reģistrējamas arī ķīlas tiesības, kas nodibinātas uz dzīvokļa īpašumu, un citi dzīvokļa īpašuma apgrūtinājumi. Reģistrācija Kadastra reģistrā pēc juridiskām sekām pielīdzināma reģistrācijai zemesgrāmatā.
Pieteikuma iesniedzēja S. S. pieteikumam pievienojusi Valsts zemes dienesta Lielrīgas reģionālās nodaļas 2008.gada 18.aprīļa izziņu, kurā norādīts, ka uz dzīvokli [..] šosejā [..], dzīv. [..] reģistrēti sekojoši aizliegumi: 
1) 2002.gada 20.februārī atsavināšanas aizliegums Nr. 726 uz VAS ,,Latvijas Hipotēku un zemes banka” 2002.gada 13.februāra un 2003.gada 28.marta cesijas līgumu pamata; 
2) 2005.gada 2.augustā atsavināšanas aizliegums uz VID Rīgas reģionālās iestādes 2005.gada 18.jūlija vēstules pamata;
3) 2008.gada 16.aprīlī veikta aizlieguma Nr. 726 aktualizācija uz 2003.gada 5.septembra cesijas līguma pamata (lietas 22.lpp.).
Senāts pieļauj, ka ķīlas priekšmeta reģistrācija Kadastra reģistrā varētu būt tas tiesiskais instruments, uz kura pamata varētu veikt nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā. Taču, kā atzīst Senāts, izdrukai no Kadastra reģistra pēc satura jāatbilst izdrukai no attiecīgās zemesgrāmatas nodalījuma
[8.4] Valsts zemes dienesta izziņā norādītais aizliegums un ķīlas tiesības, kuras ierakstāmas atbilstoši Zemesgrāmatu likuma 18.panta 1a.punktam zemesgrāmatas nodalījuma ceturtās daļas pirmajā iedaļā, nav identiski jēdzieni.
 Pie tam Zemesgrāmatu likuma 47.panta otrā daļa reglamentē ieraksta saturu, paredzot, ka īpaši jānorāda: 
1) nostiprinātas tiesības pamatu;
2) kreditoru vai personu, kurai par labu ir nostiprinājums; 
3) kapitāla summu Latvijas valūtā, līdz kurai sniedzas nostiprinātās tiesības;
4) procentu un līgumsoda lielumu un arī to samaksas termiņus; 
5) parādnieku, ja nostiprinājums neattiecas uz visu īpašumu, bet tikai kopīpašnieka domājamo daļu.
Valsts zemes dienesta Lielrīgas reģionālās nodaļas 2008.gada 18.aprīļa izziņa pēc satura neatbilst zemesgrāmatu nodalījuma saturam.
Ieraksti nav atšifrēti un nav zināms uz ko tie attiecas, kas liedz tiesnesim pārliecināties par to, vai atbilstoši Civilprocesa likuma 397.panta otrās daļas 2.punktam nav likumīgu šķēršļu šā nekustamā īpašuma pārdošanai ar pieteikumā norādītajiem nosacījumiem.
Jūrmalas pilsētas tiesas tiesnese pamatoti atzinusi, ka S. S. kā ķīlas ņēmēja tādējādi nav pierādījusi tiesības prasīt nekustamā īpašuma labprātīgu pārdošanu izsolē tiesas ceļā, kas ir par pamatu protesta noraidīšanai lietā.
Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 1.punktu, 485.pantu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts
n o l ē m a
        Jūrmalas pilsētas tiesas tiesneses 2008.gada 15.jūlija lēmumu atstāt negrozītu, bet Latvijas Republikas ģenerālprokurora protestu noraidīt.
        Lēmums nav pārsūdzams.

         Tiesas sēdes priekšsēdētājs senators paraksts   V.Jonikāns

                                                    senatore paraksts    I.Garda

                                                    senatore paraksts   S.Lodziņa
1. lappuse no 6

