Ēkas (būves) īpašnieka pirmpirkuma tiesības uz zemi, ja zemes kopīpašuma domājamā daļa tiek atsavināta citam zemes kopīpašniekam
Latvijas Republikas Senāta
Civillietu departamenta

2019.gada 17.decembra

SPRIEDUMS
Lieta Nr. C14028517, SKC-217/2019

ECLI:LV:AT:2019:1217.C14028517.6.S
Senāts šādā sastāvā: 
senatore referente Marika Senkāne, 
senatore Anda Briede,

senatore Ļubova Kušnire
rakstveida procesā izskatīja [pers. A] un [pers. B] kasācijas sūdzības par Vidzemes apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2017. gada 12. decembra spriedumu civillietā SIA „KALMES 5” prasībā pret [pers. B] un [pers. A] par izpirkuma tiesību atzīšanu un īpašuma tiesību nostiprināšanu zemesgrāmatā.
Aprakstošā daļa
[1] SIA „KALMES 5” 2017. gada 26. janvārī cēla tiesā prasību pret [pers. B] un [pers. A] par izpirkuma tiesību atzīšanu un īpašuma tiesību nostiprināšanu zemesgrāmatā, lūdzot:

 - atzīt par spēkā neesošu starp [pers. A] un [pers. B] 2017. gada 20. janvārī noslēgto 2016. gada [..] septembra pirkuma līguma Nr. 2 atcēlēju līgumu;
- dzēst zemesgrāmatas nodalījumā Nr. [..] ierakstus Nr. 5.2 un Nr. 5.3.;

- atzīt SIA „KALMES 5” nekustamā īpašuma – ½ domājamās daļas zemes [adrese] – izpirkuma tiesības;

- izdevumu atlīdzības apmēru, kas [pers. B] pienākas no prasītājas par minētā nekustamā īpašuma ½ domājamo daļu, noteikt 5199,13 EUR;
- atzīt prasītājai īpašuma tiesības uz ½ domājamo daļu nekustamā īpašuma [adrese].

Prasība pamatota ar šādiem apstākļiem.

[1.1] Prasītājai pieder ēka, kas atrodas uz [pers. A] piederošā zemesgabala [adrese].

Prasītāja un [pers. A] 2004. gada 7.jūlijā noslēdza zemes nomas līgumu ar līguma termiņu uz 15 gadiem.

[1.2] Atbildētāji 2015. gada [..] decembrī noslēdza pirkuma līgumu (turpmāk arī – pirkuma līgums Nr. 1), saskaņā ar kuru [pers. A] pārdeva [pers. B] zemesgabala ½ domājamo daļu par 145000 EUR, bet 2016. gada [..] septembrī noslēdza pirkuma līgumu (turpmāk arī – pirkuma līgums Nr. 2) par atlikušās ½ domājamās daļas pārdošanu viņam par 5000 EUR.

Atbildētāji nepiedāvāja prasītājai kā ēkas īpašniecei izmantot pirmpirkuma tiesības, kas liecina par viņu negodprātību. Prasītājas ieskatā, arī apstāklis, ka zemesgabals tika pārdots pa daļām, turklāt viena zemesgabala puse pārdota 29 reizes dārgāk nekā otra, liecina par mēģinājumu apiet Civillikuma 968. pantā noteikto akcesijas principa regulējumu.
[1.3] Jau pēc prasības celšanas – 2017. gada 20. janvārī – atbildētāji noslēdza pirkuma līguma Nr. 2 atcēlēju līgumu, paskaidrojot, ka atceltā līguma pielikumā bijusi Vienošanās Nr. 1, saskaņā ar kuru šis pirkuma līgums ticis slēgts aizdevuma 5000 EUR apmērā nodrošināšanai. Tomēr pirkuma līgumā atsauces uz šādu vienošanos nav, vienošanās nav iesniegta arī zemesgrāmatā pie īpašumtiesību pārreģistrācijas. Tas liecina, ka arī minētā vienošanās slēgta negodīgos nolūkos.
[2] Ar Gulbenes tiesas 2017. gada 20. jūlija spriedumu prasība noraidīta. 
[3] Izskatījusi lietu sakarā ar SIA „KALMES 5” iesniegto apelācijas sūdzību, Vidzemes apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija 2017. gada 12. decembrī nospriedusi prasību apmierināt, atzīstot starp [pers. A] un [pers. B] 2017. gada 20. janvārī noslēgto atcēlēju līgumu par spēkā neesošu un dzēšot zemesgrāmatu nodalījumā Nr. [..] ierakstu par [pers. A] īpašumtiesībām. 

Prasītājai uz izpirkuma tiesību pamata pēc pirkuma līguma Nr. 2 atzītas īpašuma tiesības uz ½ domājamo daļu nekustamā īpašuma [adrese], izmaksājot [pers. B] Tiesu administrācijas depozīta kontā iemaksāto izpirkuma maksu 5199,13 EUR.

Spriedums pamatots ar šādiem motīviem.

[3.1] Ņemot vērā likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību” (redakcijā, kas bija spēkā līdz 2017. gada 1. janvārim) 14. panta pirmās daļas 5. punktu, otro daļu, 32., 33. pantu, secināms, ka prasītājai kā ēku (būvju) īpašniecei ir nekustamā īpašuma –  zemesgabala [adrese]– ½ domājamās daļas izpirkuma tiesība, kas izriet no pirkuma līguma Nr. 2.

[3.2] Nav pamatots pirmās instances tiesas viedoklis, ka [pers. B] kā zemes kopīpašniekam saskaņā ar Civillikuma 1073. pantu ir pirmpirkuma tiesība, kas izslēdz iespēju izpirkuma tiesību izlietot prasītājai. Augstākās tiesas 2010. gada 24. februāra spriedumā lietā Nr. SKC-43 norādīts, ka Civillikuma 1383. pants neierobežo izpirkuma tiesību izlietošanu gadījumos, kad tiek atsavināta nekustamā īpašuma domājamā daļa. Ēkas (būves) domājamās daļas apvienošana ar zemi ir vērsta uz Civillikuma 968. pantā noteikto stāvokli, ka uz zemes uzcelta un cieši ar to savienota ēka ir atzīstama par tās daļu.

[3.3] Pirkuma līgums Nr. 1 noslēgts par nesamērīgi lielu summu nolūkā liegt prasītājam pirmpirkuma tiesību izmantošanu. Prasītājai kā juridiskai personai, kurai likums neparedz iespēju tikt atbrīvotai no valsts nodevas samaksas, būtu grūtības to apstrīdēt tiesā lielās valsts nodevas un izpirkuma maksas apmēra dēļ.
[3.4] Izskatāmajā strīdā saduras divu personu dažādos likumos noteiktas pirmpirkuma tiesības, proti, [pers. B] kā Civillikuma 1073. pantā paredzētā zemes kopīpašnieka un prasītājas kā uz zemes esošā patstāvīgā īpašuma objekta (ēku) īpašnieces pirmpirkuma tiesības.  
Likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību” 14. panta otrās daļas mērķis ir vērsts uz ēkas un zemes apvienošanu vienā īpašumā atbilstoši Civillikuma 968. pantam. Savukārt Civillikuma 1073. pants vērsts uz to, lai novērstu īpašuma sadrumstalotību.

Likumdevēja mērķis, vairākos tiesību aktos paredzot pirmpirkuma tiesību izmantošanu atdalītā īpašuma atsavināšanas gadījumā, bija nodrošināt pakāpenisku atgriešanos pie Civillikuma 968. pantā nostiprinātā zemes un uz tā esošās ēkas nedalāmības principa. Šim principam ir dodama priekšroka arī konkrētā strīda izšķiršanā. 

[3.5] Nav pamatoti atbildētāju iebildumi, ka prasītāja pirms prasības celšanas par vēlmi izmantot izpirkuma tiesību likumā noteiktajā kārtībā viņiem nav paziņojusi. No lietas materiāliem pievienotās [pers. A] 2016. gada 14. novembra vēstules netieši izriet, ka prasītājas valdes locekle [pers. C] ([pers. A] māte) par izpirkuma tiesību izlietošanu viņam bija paziņojusi. Tas pats netieši izriet no [pers. A] 2017. gada 27. janvāra īsziņas [pers. C]. 
[3.6] No lietā esošajiem dokumentiem secināms, ka pēc tam, kad prasītāja bija paudusi vēlmi izmantot izpirkuma tiesības, atbildētāji veica darbības, lai to nepieļautu. Zemesgrāmatu nodaļas nodalījuma noraksts prasītājai izsniegts 2017. gada 17. janvārī, bet atcēlējs līgums sastādīts 2017. gada 20. janvārī. Zemesgrāmatā atcēlējs līgums iesniegts 2017. gada 23. janvārī. Ieraksts zemesgrāmatu nodaļā par īpašuma tiesību pāreju no [pers. B] iepriekšējam īpašniekam [pers. A] izdarīts vienā dienā ar prasības celšanu – 2017. gada 26. janvārī. Līdz ar to nav pamatoti atbildētāju iebildumi, ka prasība celta pēc tam, kad zemes īpašumtiesības jau bija pārgājušas atpakaļ iepriekšējam īpašniekam.
Pirkuma līgums Nr. 2 bija pilnībā izpildīts, un uz tā pamata prasītāja bija ieguvusi izpirkuma tiesību, savukārt šī līguma atcelšana izpirkuma tiesību nevar ietekmēt. 

[3.7] Pretēji atbildētāju apgalvojumam pirkuma līguma Nr. 2 noteikumos nav norādes uz aizdevumu, kas atdošanas gadījumā atceļ zemes pirkuma līgumu. Nav norādīts arī, ka līgumam būtu kādi pielikumi. Tāpat vienošanās par atpakaļpirkumu netika iesniegta arī zemesgrāmatā pie pirkuma līguma koroborēšanas.
Šādos apstākļos ir pamats secināt, ka atbildētāji nav rīkojušies labā ticībā un viņu darbība bijusi vērsta uz to, lai apietu likumu, proti, likumā noteikto prasītājas pirmpirkuma tiesību, līdz ar to šāds tiesisks darījums saskaņā ar Civillikuma 1415. pantu nav spēkā. 
[3.8] Prasība celta par īpašuma tiesību atzīšanu uz izpirkuma tiesības pamata. Kā norādīts juridiskajā literatūrā, tā ir lietu tiesība ar absolūtu raksturu. Tādējādi arī gadījumā, ja [pers. A] ieguva īpašuma tiesības uz atcēlēja līguma pamata, pret viņu var tikt celta prasība par izpirkuma tiesības izlietošanu kā pret turpmāko ieguvēju.
[3.9] Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 41. panta pirmo daļu tiesas izdevumi piedzenami vienādās daļās no abiem atbildētājiem par labu prasītājai. Kopējais tiesas izdevumu apmērs veido 2038,06 EUR, tajā skaitā valsts nodeva par prasības iesniegšanu 434,74 EUR un 141,38 EUR, ar lietas izskatīšanu saistītie izdevumi 4,70 EUR, valsts nodeva par prasības papildinājumu iesniegšanu 434,71 EUR un ar lietas izskatīšanu saistītie izdevumi 5,27 EUR, tātad 1019,03 EUR no katra atbildētāja.
[4] Par apelācijas instances tiesas spriedumu [pers. A] iesniedzis kasācijas sūdzību, kurā, atsaucoties uz materiālo tiesību normu nepareizu iztulkošanu, kā arī procesuālo tiesību normu pārkāpumiem, lūdzis spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai. 

Kasācijas sūdzība pamatota ar šādiem argumentiem.
[4.1] Atbildētāju rīcība ar kopīpašuma domājamo daļu atbilst Civillikuma 1072. pantam, savukārt minētā likuma 1073. panta otrā daļa attiecas uz gadījumiem, kad izlietot pirmpirkuma vai izpirkuma tiesības piesakās reizē vairāki kopīpašnieki, proti, viņi atsavināto daļu iegūst kopīgi un sadala to savā starpā līdzīgās daļās, ja paši nevienojas citādi. 

Apelācijas instances tiesa, lemjot par izpirkuma tiesības izlietošanu, nepamatoti deva priekšroku prasītājai kā būves īpašniecei, pamatojoties uz Civillikuma 968. un 1073. pantu.
No Civillikuma 1068. panta izriet, ka kopīpašumā esošā priekšmeta daļas pārdošanas gadījumā vispirms jāvēršas pie pārējiem kopīpašniekiem un, ja viņi realizē savas pirmpirkuma tiesības, tad pirmpirkuma (izpirkuma) tiesīgajam, kurš nav kopīpašnieks, šīs pirmpirkuma (izpirkuma) tiesības zūd. Atbildētāja ieskatā, pirmpirkuma (izpirkuma) tiesība uz vienu lietu saistībā ar vienu un to pašu darījumu nav realizējama divas reizes.

Apelācijas instances tiesa nepareizi iztulkoja Civillikuma 1381. pantu. Prasītājai kā izpirkuma tiesīgajai nedz ar likumu, nedz līgumu, nedz testamentu nav priekšroka pret [pers. B] kā ieguvēju un kopīpašnieku, līdz ar to viņai nav arī izpirkuma tiesību. Pirkšanas priekšrocība pret nekustamā īpašuma ieguvēju ir obligāts izpirkuma tiesības realizācijas priekšnosacījums.
[4.2] Nevar noliegt, ka Civillikuma 968. pantā ir ietverts zemes un ēkas nedalāmības princips, tomēr atbilstoši tam ēkas ir atzīstama par zemes daļu, nevis otrādi. Minēto apstiprina arī Civillikuma 1129.9 pants, kura mērķis ir 968. panta nosacījumu realizēšana.
[pers. B], iegādājoties atlikušo nekustamā īpašuma ½ domājamo daļu, nodibinātos viena īpašnieka īpašuma tiesība un nenotiktu nekustamā īpašuma sadrumstalošana. Turklāt 2018. gada 31. decembrī izbeidzas zemes nomas līguma termiņš, līdz ar to būve, kas atrodas uz zemes, saskaņā ar Civillikuma 1129.9 pantu kļūs par nekustamā īpašuma daļu. Savukārt, prasītājai iegādājoties zemes daļu, nekustamā īpašuma sadrumstalotība saglabājas.
Turklāt, ievērojot zemesgabala un uz tā esošo ēku platību, nekustamā īpašuma reālās sadales gadījumā ar ½ domājamo daļu no zemes ēkas izmantošanai nepietiktu.
[4.3] Civillikuma 1398. panta piemērošanai nav pamata. Apstāklis, ka prasītājai 2017. gada 17. janvārī tika izsniegts nodalījuma noraksts, bet atcēlēja līgums noslēgts 2017. gada 20. janvārī, pats par sevi neko nenozīmē, jo atbildētājs nevarēja zināt, ka prasītāja ir saņēmusi nodalījuma norakstu. Arī apstāklis, ka vienā dienā tika celta gan prasība par izpirkuma tiesības izmantošanu, gan zemesgrāmatā, pamatojoties uz noslēgto atcēlēja līgumu, tika nostiprinātas [pers. A] īpašuma tiesības, nepierāda, ka atbildētājam bija zināms par prasītājas vēlmi īstenot izpirkuma tiesības. Atcēlēja līgums zemesgrāmatā tika iesniegts pirms 2017. gada 26. janvāra. Labas ticības esību vai neesību nevar attiecināt uz darbību, par kuras izdarīšanu nekas nav zināms.
[4.4] Tiesas secinājumi, ka prasītāja pirms prasības celšanas bija paziņojusi atbildētājam par vēlmi izmantot pirmpirkuma tiesības, neatbilst Civilprocesa likuma 190. panta otrajai daļai. Civillietas materiālos nav [pers. C] rakstveida paziņojuma par vēlmi izmantot pirmpirkuma tiesības un viņa lietā nav arī nopratināta kā lieciniece. [pers. A] 2016. gada 14. novembra vēstule nesatur piedāvājumu izmantot pirmpirkuma tiesības, arī atbildētāja 2017. gada 27. janvārī sūtītajā īsziņā nav minēts par pirmpirkuma vai izpirkuma tiesībām. 
[5] Par apelācijas instances tiesas spriedumu [pers. B] iesniedzis kasācijas sūdzību, kurā, atsaucoties uz materiālo tiesību normu nepareizu iztulkošanu, kā arī procesuālo tiesību normu pārkāpumiem, lūdzis spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai. 

Kasācijas sūdzība pamatota ar šādiem argumentiem.

[5.1] Tiesa nepamatoti secināja, ka likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību” 14. panta otrā daļa prevalē par Civillikuma 1073. pantu, tādējādi nonākot pie nepamatota secinājuma, ka ēkas īpašniekam attiecībā pret zemes kopīpašnieku pirmpirkuma (izpirkuma) tiesību izlietošanā būtu dodama priekšroka. 

Tāpat tiesa nepamatoti atsaukusies uz Augstākās tiesas 2010. gada 24. februāra spriedumu lietā Nr. SKC-43, jo tajā bija atšķirīgi faktiskie apstākļi. Aplūkojot minētā sprieduma tēzes, konstatējams, ka tiesa judikatūras nolūkam norādīja, ka ierobežojums izpirkuma tiesībai attiecas tikai uz pašvaldībām un īpašumu, kas paliek pārdevēja un pircēja kopīpašumā. Tiesa nav ņēmusi vērā faktu, ka, noslēdzot pirkuma līgumu Nr. 2, nekustamais īpašums nepalika pārdevēja un pircēja kopīpašumā.

Ar 2015. gada 3. maija grozījumiem likumā „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību”, kas stājās spēkā 2017. gada 1. janvārī, no šā likuma izslēgts 14. panta pirmās daļas 5. punkts, un īpašuma objekta, kas, pamatojoties uz nomas līgumu, uzcelts uz trešās personas zemes, īpašniekam netiek paredzētas tiesības pretendēt uz pirmpirkuma (izpirkuma) tiesībām. Attiecīgo likumdevēja mērķi apstiprina arī Civillikuma 1129.9 pants, kurā paredzēts, ka uz līguma pamata uzceltā nedzīvojamā ēka (inženierbūve) pēc apbūves tiesības izbeigšanās kļūst par zemesgabala daļu.

No minētajām normām secināms, ka likumdevējs paredz nekustamā īpašuma kopīpašniekam ekskluzīvu tiesību uz domājamās daļas iegādi, turklāt būves īpašniekam vairs netiek paredzēta pirmpirkuma (izpirkuma) tiesība arī gadījumā, ja zemes īpašumu pārdod personai, kura nav kopīpašnieks. Līdz ar to nav pamatots tiesas secinājums, ka likumdevēja mērķis ir vairāk aizsargāt ēkas īpašnieka intereses, nekā kopīpašnieka intereses.
Tiesa arī nav ņēmusi vērā līgumu slēgšanas brīvības principu, kas pārdevējam ļauj brīvi izvēlēties līgumpartneri no pirmpirkuma tiesīgo personu loka. Nepamatoti piemērots arī Civillikuma 968. pants, jo, apmierinot prasību, netiek panākts tiesas norādītais mērķis apvienot zemi un ēku. Turklāt atbilstoši ierakstam zemesgrāmatā ēkas īpašumtiesības prasītājai noteiktas tikai uz zemes nomas līguma spēkā esības laiku, proti, līdz 2018. gada 31. decembrim.

[5.2] Bez ievērības atstāts atbildētāju arguments, ka prasītājas mērķis nav apvienot nekustamo īpašumu, bet gan iegūt zemes domājamo daļu par nesamērīgi zemu samaksu. Izšķirot pušu strīdu, bija jāpiemēro Civillikuma 1. pants.
Prasītāja neizmantoja no pirkuma līguma Nr. 1 izrietošās zemes ½ domājamās daļas pirmpirkuma (izpirkuma) tiesības. Tiesas secinājums, ka zemes ½ domājamās daļas pirkums par 145 000 EUR noslēgts par nesamērīgi lielu summu un faktiski vērsts uz to, lai prasītāja nevarētu izmantot savas pirmpirkuma tiesības, izdarīts bez jebkāda pamatojuma un atsauces uz lietā esošiem pierādījumiem.
Pirkuma līgums Nr. 2 noslēgts prasītājas saistību neizpildes dēļ. Tiesa nav vērtējusi atbildētāja iesniegtos pierādījumus par prasītājas saistību neizpildi un strīdus zemes nomas maksas apmēru, kas mēnesī ir 1178 EUR. Minētais apliecina, ka pirkuma maksa 145 000 EUR par ½ domājamo daļu no zemes īpašuma ir pilnībā adekvāta.
[5.3] Prasītāja nav apstrīdējusi Pirkuma līgumu Nr. 2 un Vienošanos Nr. 1, līdz ar to tiesa, atzīstot, ka šie darījumi prasītājai nav saistoši, ir pārkāpusi savas kompetences robežas. Visi pirkuma dokumenti, t.sk. Vienošanās Nr. 1, tika iesniegti tiesā, bija pusēm pieejami un zināmi. Vienošanās kā līguma neatņemama sastāvdaļa nezaudē savu spēku tādēļ, ka nav iesniegta zemesgrāmatā. 

[5.4] Lai gan tiesa spriedumā atsaucas uz Augstākās tiesas 2010. gada 24. februāra spriedumu lietā Nr. SKC-43, tomēr tā nav ņēmusi vērā spriedumā izteikto tēzi, ka, īstenojot izpirkuma tiesību, izpircējs pārņem pircēja prasījumus un pienākumus (Civillikuma 1381. pants|). Līdz ar to gadījumā, ja ēkas īpašniekam būtu lielākas tiesības nekā zemes īpašniekiem, izpircējam tomēr būtu saistošas pārdevēja pielīgtās tiesības atgūt savu nekustamo īpašumu.
[5.5] Tiesa nepamatoti piemērojusi Civillikuma 1398., 1866. pantu, bet nav piemērojusi Civillikuma 1397. pantu, kas nosaka, ka izpirkuma tiesība izbeidzas, ja atceļ to atsavinājuma līgumu, kura dēļ tā radusies. Prasības celšanas dienā [pers. A] īpašuma tiesības uz zemi jau bija atguvis, bet prasītāja pirmpirkuma tiesības nebija pieteikusi.
[5.6] Tāpat nepamatoti piemērots Civillikuma 1415. pants, bet nav piemērots 1587. pants. No juridiskās tehnikas viedokļa Civillikuma 1415. pants un tam analoģiskie panti citu valstu likumos ir kā tiesību normā ietverts princips, kura piemērošana notiek tad, kad attiecīgajai tiesiskajai attiecībai likumā nav paredzēts speciāls regulējums. Līdz ar to minētais pants vērtējams kā vispārējā tiesību norma, kas piemērojams tiktāl, ciktāl attiecību neregulē speciālā norma.
Civillikuma ceturtā apakšnodaļa paredz iespēju slēgt atcēlēja līgumu gan izpildītiem, gan neizpildītiem līgumiem. Turklāt Ministru kabineta 2009. gada 27. oktobra noteikumu Nr. 1250 „Noteikumi par valsts nodevu par īpašuma tiesību un ķīlas tiesību nostiprināšanu zemesgrāmatā” 17.6. punktā paredzēta personas atbrīvošana no valsts nodevas, ja līgumslēdzēji noslēguši atcēlējlīgumu. Attiecīgais regulējums norāda, ka atcēlējlīgumu slēgšana pilnībā atbilst likumam, un šādas formas izvēlei likumdevējs pat ir paredzējis atvieglojumus.

[5.7] Tiesa ir pārkāpusi Civilprocesa likuma 93., 97., 193. pantu un 432. panta piekto daļu, kas varēja novest pie lietas nepareizas izspriešanas. Tiesa nav devusi vērtējumu virknei pierādījumu un ir nonākusi pie secinājumiem, kas ir pretēji dzīvē gūtiem novērtējumiem un loģikas likumiem. Konkrētajā lietā prasība ir balstīta uz subjektīviem priekšstatiem un vērsta uz nepamatotu iedzīvošanos. 
[5.8] Lai gan prasītājai faktiski radušies tiesas izdevumi 1019,03 EUR, tomēr tiesa nepamatoti lēmusi piedzīt šo summu no katra atbildētāja, tādējādi kopā piedzenot dubultu summu – 2038,06 EUR.
Motīvu daļa

[6] Pārbaudījis lietā esošā sprieduma likumību attiecībā uz argumentiem, kas minēti kasācijas sūdzībā, kā tas noteikts Civilprocesa likuma 473. panta pirmajā daļā, Senāts atzīst, ka Vidzemes apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2017. gada 12. decembra spriedums ir atceļams.
[7] Senāts par nepareizu atzīst pārbaudāmajā spriedumā ietverto atzinumu, ka no divām pirmpirkuma vai izpirkuma vienlīdz tiesīgajām personām – [pers. B] un SIA “KALMES” – prasītājai kā būves īpašniecei savas tiesības realizēšanai dodama priekšroka. 
[7.1] Atbilstoši apelācijas instances tiesas konstatētajiem lietas faktiskajiem apstākļiem SIA „KALMES 5” piederošā būve [adrese], saistīta ar citām personām (atbildētājiem) kopīpašumā piederošu zemes gabalu 3570 m2 platībā tajā pat adresē, un atbilstoši likuma “Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un piemērošanas kārtību” 14. panta pirmās daļas 5. punktam (redakcijā līdz 2016. gada 31. decembrim) bija uzskatāma par patstāvīgu īpašuma objektu laikā, kamēr starp zemes un būves īpašniekiem spēkā bija noslēgtais zemes nomas līgums, proti, no 2004. gada 7. jūlija līdz 2019. gada 7. jūlijam. 
Atbilstoši minētā likuma 14. panta otrajai daļai gadījumā, kad atsavina zemes gabalu, būves īpašniekam ir pirmpirkuma vai izpirkuma tiesības. Nav šaubu, ka minētās normas jēga ir Civillikuma 968. pantā reglamentētā akcesijas principa ievērošana. 
Tiesību doktrīnā, komentējot Civillikuma 968. pantu, norādīts, ka: “Izlietojot pirmpirkuma tiesību, tiesīgā persona ar vienpusēju gribas izteikumu var iestāties pirkuma līgumā (pircēja pusē), ko noslēgušas divas citas personas. (..) Tādējādi pirmpirkuma tiesība ir konstitutīva (jeb tiesību nodibinoša) tiesība, turklāt, tās izlietošanas priekšnoteikums ir attiecīgās lietas pārdošana trešai personai (A. Grūtups, E. Kalniņš. Civillikuma komentāri. Trešā daļa. Lietu tiesības. Īpašums. Otrais papildinātais izdevums. – Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2002, 81.lpp.).
2016. gada [..] septembra pirkuma līgums par ½ domājamās daļas zemes gabala [adrese], pārdošanu [pers. B], kurā, ceļot prasību par izpirkuma tiesības atzīšanu, vēlas iestāties prasītāja, ir slēgts divu kopīpašnieku starpā. Lietā nodibināts, ka uz šī darījuma noslēgšanas brīdi [pers. B] atbilstoši Zemesgrāmatu ierakstiem jau bija ½ domājamās daļas īpašnieks uz 2015.gada [..] decembra pirkuma līguma pamata, savukārt prasītāja savas pirmpirkuma tiesības attiecībā uz šo pirkuma līgumu neizmantoja. Šādos apstākļos zemes gabala domājamās daļas īpašnieks par trešo personu, proti tādu, kura līdz šim nav bijusi saistīta ar attiecīgo nekustamo īpašumu, nav uzskatāma.
[7.2] [Pers. B] kasācijas sūdzībā pamatoti norādīts, ka Senāta 2010. gada 24. februāra spriedums lietā Nr. SKC-43/2010, uz kuru atsaukusies apelācijas instances tiesa, taisīts, pastāvot atšķirīgiem faktiskajiem apstākļiem. Respektīvi, minētajā lietā atbildētājs būves domājamo daļu bija pārdevis agrāk ar strīdus nekustamo īpašumu nesaistītai personai, kura šī darījuma slēgšanas brīdī nebija nedz būves, nedz ar to saistītās zemes kopīpašniece.

[7.3] Atbilstoši Civillikuma 1073. panta pirmajai daļai, ja kāds nekustamā īpašuma kopīpašnieks atsavina savu daļu personai, kura nav kopīpašnieks, tad pārējiem kopīpašniekiem (..) pieder pirmpirkuma tiesība. 
Pirmkārt, 2016. gada [..] septembra pirkuma līguma rezultātā vienam kopīpašniekam ([pers. A]) piederošo nekustamā īpašuma ½ domājamo daļu ir ieguvis otrs ½ domājamās daļas īpašnieks ([pers. B]), tādējādi pastāvošo kopīpašumu izbeidzot, nevis izmantojot savu kā kopīpašnieka pirmpirkuma tiesību. Otrkārt, kā jau norādīts iepriekš, ar minēto darījumu kopīpašuma domājamā daļa pārdota kopīpašniekam, nevis trešajai personai.  Līdz ar to Civillikuma 1073. panta pirmās daļas attiecināšanai uz izskatāmās lietas apstākļiem nav pamata.
[7.4] Apstāklis, ka uz kopīpašumā esoša zemes gabala atrodas būve, iepriekš aprakstīto tiesisko situāciju neietekmē, jo, pretēji pārbaudāmajā spriedumā norādītajam, likuma “Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un piemērošanas kārtību” 14. panta otrajā daļā reglamentētās likumiskās pirmpirkuma tiesības izlietošanas mērķis netiek sasniegts – ēkas un zemes apvienošana vienā īpašumā nenotiek. 
[8] Likuma „Par atjaunotā Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesību un lietu tiesību daļas spēkā stāšanās laiku un kārtību” 34. pantā (spēkā kopš 2015. gada 2. aprīļa) ir noteikts, ja līdz 2017. gada 1. janvārim noslēgtajos līgumos par zemes nomu, kuros ir paredzētas nomnieka tiesības celt uz iznomātās zemes ēkas (būves) kā patstāvīgus īpašuma objektus, nav ietverts noteikums par ēkas (būves) piederību pēc nomas līguma termiņa notecējuma, piemērojams Civillikuma 1129.9 pants (spēkā kopš 2017. gada 1. janvāra).

Saskaņā ar minēto tiesisko regulējumu brīvprātīgs dalīts īpašums var pastāvēt tikai zemes nomas laikā, un pēc zemes nomas izbeigšanās zemes nomniekam (būves īpašniekam) ir pienākums atdot zemesgabalu tā īpašniekam cik vien labā stāvoklī iespējams (Civillikuma 2152. pants), bet uz zemesgabala esošās būves kļūst par zemesgabala sastāvdaļu, tas ir, zemesgabala īpašnieka īpašumu, ja puses līgumā nav vienojušās citādi.
Apelācijas instances tiesa lietas apstākļus atbilstoši minētajam normatīvajam regulējumam, kurš strīda rašanās brīdī – 2017. gada 26. janvārī – jau bija spēkā, nav vērtējusi.

[9] Minētie argumenti ir pietiekami atzinumam, ka pārsūdzētais spriedums nav atzīstams par likumīgu un kā tāds ir atceļams, nevērtējot pārējos atbildētāju kasācijas sūdzībās norādītos argumentus, tajā skaitā, attiecībā uz 2017. gada 20. janvāra atcēlēja līguma noslēgšanu. 

Izskatot lietu no jauna, tiesai atkarībā no lietas rezultāta jālemj arī par tiesāšanās izdevumu piedziņu. Šajā sakarā norādāms, ka, prasītājas labā no katra atbildētāja piedzenot pilnu tiesas izdevumu summu 1019,03 euro, apelācijas instances tiesa ir kļūdījusies.
[10] [Pers. D], kura samaksājusi drošības naudu par [pers. A] kasācijas sūdzību, un [pers. E], kurš samaksājis drošības naudu par [pers. B] kasācijas sūdzību, saskaņā ar Civilprocesa likuma 458. panta otro daļu tā atmaksājama.
Rezolutīvā daļa

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474. panta 2. punktu, Senāts
nosprieda

Vidzemes apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2017. gada 12. decembra spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā. 

Atmaksāt [pers. D] drošības naudu 300 EUR (trīs simti euro).

Atmaksāt [pers. E] drošības naudu 300 EUR (trīs simti euro).

Spriedums nav pārsūdzams.
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