Tēzes virsraksts: Par pirmpirkuma tiesībām
Tēzes: 
1.Dzīvokļa īpašums daudzdzīvokļu mājā, kurā dzīvokļi pieder vairākiem īpašniekiem, ir katra īpašnieka atsevišķs īpašums (likuma „Par dzīvokļa īpašumu” pirmā panta pirmā daļa).

2.Kļūdaini nosakot atsavinātā objekta tiesisko statusu, tiesa nepamatoti piemērojusi Civillikuma 1073.pantā ietverto tiesību normu par nekustamā īpašuma kā kopīpašnieka pirmpirkuma tiesībām, kas strīdus tiesiskās attiecības neregulē.
3.Likuma „Par dzīvokļa īpašumu” devītā panta otrās daļas normas paredz, ka dzīvokļa īpašuma pārdošanas gadījumā pārējiem dzīvokļu īpašniekiem pieder līgumiskā pirmpirkuma (izpirkuma) tiesība, ja tā paredzēta dzīvokļu īpašnieku sabiedrības statūtos vai savstarpējā līgumā.

Izpirkuma tiesība, kas nodibināta ar līgumu (..) saista tikai lietā ieinteresētās personas (..), tomēr tā var kļūt saistoša arī trešajām personām, ja līgumu (..), ar kuru nodibina šo tiesību, ieraksta zemesgrāmatās.
Latvijas Republikas Augstākās tiesas

Senāta Civillietu departamenta
2008. gada 11.jūnija
SPRIEDUMS
Lietā Nr. SKC – 250

Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā:

tiesas sēdes priekšsēdētājs
senators Z.Gencs




senatore referente M.Zāģere





senatore R.Zaķe,
piedaloties prasītājas pārstāvim - advokātam J.O., atbildētāja Gunta B. pārstāvim V.K., atbildētāja Andreja S. pārstāvim.- advokātam M.Z.,
izskatīja atklātā tiesas sēdē civillietu sakarā ar atbildētāju Andreja S. un Gunta B. kasācijas sūdzībām par Latvijas Republikas Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2007.gada 8.novembra spriedumu Ivetas Z. prasībā pret Andreju S. un Gunti B. par izpirkuma un īpašuma tiesību atzīšanu uz nekustamo īpašumu, īpašumu tiesību nostiprinājuma dzēšanu zemesgrāmatā.
Aprakstošā daļa
Ivetai Z. Jūrmalā, [..] prospektā [..] pieder 82/100 domājamās daļas no nekustamā īpašuma, kas sastāv no zemes gabala 2846 kv.m. platībā un uz tā esošām pamatceltnēm lit.1, lit.3. Viņas īpašuma tiesības nostiprinātas zemesgrāmatas nodalījumā [..] ar kadastra Nr. [..]. Tāpat Ivetai Z. pieder dzīvokļa īpašums Nr.[..], kas ir 9/100 domājamās daļas no kopīpašuma dzīvojamā mājā lit.2, zemesgabala un palīgceltnes lit.5. Īpašuma tiesības reģistrētas Jūrmalas zemesgrāmatas nodalījumā Nr.[..] ar kadastra Nr. [..].  
 2006.gada 1.martā Iveta Z. cēlusi tiesā prasību pret Andreju S. un Gunti B. par izpirkuma un īpašuma tiesību atzīšanu uz nekustamo īpašumu, īpašumu tiesību nostiprinājuma dzēšanu zemesgrāmatā, norādīdama, ka dzīvokļa īpašuma Nr.[..] dzīvojamā mājā lit.2, kas sastāv no 9/100 domājamām daļām no kopīpašuma dzīvojamā mājā lit.2, zemesgabala un palīgceltnes lit. 5, īpašnieks, līdz 2006.gada 19.janvārim bija Guntis B. 1999.gada 6.oktobrī viņa un Guntis B. noslēguši rakstisku vienošanos, ar kuru saskaņā Guntis B. apņēmies sev piederošā dzīvokļa īpašuma pārdošanas gadījumā Ivetai Z. piedāvāt pirmpirkuma tiesības.
2006.gada 19.janvārī Guntis B. savu nekustamo īpašumu pārdevis Andrejam S.
2006.gada 23.janvārī saņemdama no zvērinātas notāres J. N. Gunta B. paziņojumu par viņa dzīvokļa īpašuma pārdošanu ar klāt pievienotu 2006.gada 19.janvāra pirkuma līgumu, viņa 2006.gada 7.februārī ar zvērinātas notāres starpniecību nosūtījusi Guntim B. paziņojumu, ka vēlas izmantot pirmpirkuma tiesības, uzaicinot atbildētāju 2006.gada 15.februārī ierasties minētās notāres prakses vietā pirkuma līguma parakstīšanai, taču Guntis B. nav ieradies, par ko zvērināta notāre izdevusi apliecinājumu.

2006.gada 15.februārī Iveta Z. nosūtījusi Guntim B. atkārtotu uzaicinājumu 2006.gada 20.februārī ierasties pie notāres noslēgt pirkuma līgumu, taču šajā datumā Jūrmalas pilsētas zemesgrāmatu nodalījumā Nr.[..] uz 2006.gada 19.janvāra līguma pamata īpašuma tiesības uz Guntim B. piederējušo dzīvokļa īpašumu nostiprinātas Andrejam S.
Tā kā viņa - prasītāja nebija atteikusies no pielīgtajām pirmpirkuma tiesībām, bet Guntis B. savu dzīvokļa īpašumu pārdevis Andrejam S., atbildētāji rīkojušies negodprātīgi, t.i., pretēji Civillikuma 1.pantam ar kuru saskaņā tiesības izlietojamas un pienākumi pildāmi pēc labas ticības.
 Atsaucoties uz Zemesgrāmatu likuma 61.panta trešo daļu, kas nosaka, ka nostiprinājuma lūgumam jāpievieno trešās personas piekrišana, kad pēc likuma šāda piekrišana nepieciešama, prasītāja norādījusi, ka minētā darījuma koroborēšanai bija jāpievieno prasītājas atteikums no pirmpirkuma tiesībām, ko viņa nav devusi. 
Prasītājas ieskatā Andrejs S., sasteigti reģistrējot savas īpašuma tiesības zemesgrāmatā, apliecinājis savu negodprātību un vēlmi apiet viņas pirmpirkuma tiesības.

Šīs prettiesiskās rīcības dēļ prasītājai nebija iespējams izlietot pirmpirkuma tiesības, tādēļ saskaņā ar Civillikuma 1381., 1382.pantu viņai radušās izpirkuma tiesības, iestājoties pirkuma darījumā Andreja S. vietā. Viņa ir gatava atlīdzināt Andrejam S. visus izdevumus, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma pirkšanu.

Pamatojoties uz Civillikuma 1., 1041., 1381., 1382., 1383., 1384., 1388.pantu, Iveta Z. lūgusi: atzīt viņai izpirkuma un īpašuma tiesības uz strīdus dzīvokļa īpašumu un dzēst Jūrmalas pilsētas zemesgrāmatā Andreja S. īpašuma tiesību nostiprinājumu uz minēto nekustamo īpašumu, kā arī piedzīt no atbildētājiem tiesas izdevumus.  
Ar Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2006.gada 14.jūlija spriedumu prasība apmierināta.

Izskatījusi lietu sakarā ar atbildētāja Andreja S. pārstāvja iesniegto apelācijas sūdzību, Augstākās tiesas Civillietu tiesu palāta 2007.gada 8.novembrī nosprieda prasību apmierināt. 
Atsaucoties uz Civillikuma 1073.pantu, kuram atbilstoši, ja kāds nekustamā īpašuma kopīpašnieks savu daļu atsavina personai, kura nav kopīpašnieks, tad pārējiem kopīpašniekiem divu mēnešu laikā, skaitot no pirkuma līguma noraksta saņemšanas, pieder pirmpirkuma tiesība, bet gadījumos, kad pirmpirkuma tiesību nav bijis iespējams izlietot atsavinātāja vainas dēļ - izpirkuma tiesība, un konstatējusi, ka strīdus nekustamais īpašums bijis prasītājas un Gunta B. kopīpašumā, Civillietu tiesu palāta secināja, ka Ivetai Z. piederēja pirmpirkuma tiesība, kuru viņa nevarēja izmantot, un tādēļ ir pamats šā likuma 1381., 1382.panta piemērošanai. 
      
Kā nepamatotus tiesa noraidīja motīvus apelācijas sūdzībā, ka vienošanās līgums nav reģistrēts zemesgrāmatās un līdz ar to, ņemot vērā judikatūru, tas neesot saistošs trešajai personai atzīdama, ka konkrētā gadījumā izpirkuma tiesības prasītājai ir uz likuma pamata kā kopīpašniecei un tas fakts, ka prasībā nav atsauces uz likuma normām, kas regulē kopīpašnieka pirmpirkuma tiesības, nevar būt par pamatu prasības noraidīšanai, jo prasītāja ir norādījusi, ka nekustamais īpašums ar atbildētāju Gunti B. ir kopīpašums un pamatoti atsaukusies uz likuma normām, kas regulē izpirkuma tiesības (tā spriedumā).
Tiesa konstatēja, ka atbilstoši Civillikuma 1384.panta noteikumiem prasītāja ir iemaksājusi Tiesu administrācijas depozīta kontā pirkuma maksu un ieguvēja izdevumus sakarā ar noslēgto pirkuma līgumu - kopā LVL 78863,61 un norādīja, ka minētā summa izmaksājama atbildētājam Andrejam S.


Andrejs S. un Gunta B. pārstāvis iesnieguši kasācijas sūdzības par Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2007.gada 8.novembra spriedumu, kurās, atsaucoties uz materiālo tiesību normu nepareizu piemērošanu un procesuālo tiesību normu pārkāpumiem, lūguši to atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai. 

Andreja S. kasācijas sūdzība motivēta ar to, ka apelācijas instances tiesa, piemērojot tiesību normas, nav ņēmusi vērā judikatūru, proti, Augstākās tiesas Senāta 2005.gada 18.maija spriedumā lietā Nr. SKC-314 ietvertās atziņas par likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 9.panta otrās daļas un Civillikuma 1382.panta interpretāciju, kas novedis pie nepamatotiem secinājumiem.

Bez tam Iveta Z. prasību, pirmkārt, pamatojusi ar speciālā likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 9.panta otro daļu (tā sūdzībā) un tikai tad ar tiesību normām, kas regulē izpirkuma tiesības, ko apelācijas instances tiesa nav ņēmusi vērā, tādējādi, pārkāpjot savu kompetenci, grozījusi prasības pamatu. Tāpat, atsaucoties uz Civillikuma 1073.pantu, kas nemaz nav bijis prasības pamatā, tiesa pārsniegusi prasījuma robežas. 


Apelācijas instances tiesa ignorējusi faktu, ka pirkuma līgums starp Gunti B. un Andreju S. noslēgts 2006.gada 19.janvārī un stājies spēkā nekavējoties, t.i. vēl pirms Gunta B. paziņojumiem prasītājai un arī līguma 3.2.1.punktā noteikto, ka pārdotais dzīvokļa īpašums nav apgrūtināts ar saistībām, 3.4.2.punktā noteikto, ka par visām varbūtējām trešo personu saistībām un pretenzijām par dzīvokļa īpašumu, kuru pamats radies līdz šī līguma noslēgšanai, atbild pārdevējs, tādēļ spriedumā nepamatoti atsaukusies uz zvērinātas notāres liecību, ka Guntis B. ir brīdinājis pircēju Andreju S. par prasītājas pirmpirkuma tiesībām, lai gan pirkuma līgums noslēgts 2006.gada 19.janvārī, bet atbildētājs Guntis B. pirmo reizi pie zvērinātas notāres bija ieradies 2006.gada 20.februārī, kad dzīvokļa īpašums jau bija nostiprināts zemesgrāmatās uz pircēja vārda.

Nevērtējot spriedumā atbildētāja Gunta B. pārstāvja paskaidrojumus, ka Guntis B. nav brīdinājis par Ivetas Z. pirmpirkuma tiesībām, kā arī apstākli, ka Jūrmalas pilsētas zemesgrāmatās nekādi ierobežojumi dzīvokļa īpašuma iegādei nav norādīti, Civillietu tiesu palāta pārkāpusi Civilprocesa likuma 97.panta noteikumus un nepamatoti viņu - atbildētāju Andreju S. atzinusi par nelabticīgu ieguvēju. 

Tiesa konkrētā strīda izšķiršanā nav piemērojusi likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 9.panta otro daļu, Civillikuma 1382.panta otro daļu, 2063.pantu, kas bija jāpiemēro. Kasācijas sūdzības iesniedzējs arī atsaucies uz juridiskajā literatūrā pausto viedokli minēto tiesību normu piemērošanas sakarā (sk. Civillikuma 2063.pants, 1382.otrā daļa) A.Grūtups, E.Kalniņš. Civillikuma komentāri. Trešā daļa. Lietu tiesības. Īpašums.- Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2002, 274.lpp.
 
Gunta B. pārstāvis kasācijas sūdzībā norādījis, ka Civillietu tiesu palāta, uzsākot tiesas sēdi, atgriezusi no civillietas materiāliem viņa iesniegumu par pievienošanos apelācijas sūdzībai, kas tiesā saņemts 2007.gada 15.oktobrī līdz ar Senāta sprieduma lietā Nr. SKC-314 norakstu un pielikumiem procesa dalībniekiem, tādējādi, pilnīgi nepamatoti, liedzot viņam iespēju uzturēt apelācijas sūdzību (tā sūdzībā).

Bez tam, izspriežot lietu, tiesa nav piemērojusi speciālā likuma „Par dzīvokļa īpašumu” tiesību normas, bet tā vietā vadījusies no Civillikuma normām, nonākot pretrunā Senāta 2005.gada 18.maija spriedumā lietā Nr. SKC-314 norādītajam (tā sūdzībā).

Paskaidrojumos prasītājas pārstāvis apstrīdējis kasācijas sūdzībās izteiktos argumentus, norādīdams, ka apelācijas instances tiesas spriedums ir likumīgs, bet kasācijas sūdzības kā nepamatotas ir noraidāmas.
Motīvu daļa

Iepazinies ar lietas materiāliem un pārbaudījis lietā esošā sprieduma likumību attiecībā uz personām, kas to pārsūdzējušas un attiecībā uz argumentiem, kas norādīti kasācijas sūdzībā, kā tas noteikts Civilprocesa likuma 473.panta pirmajā daļā, kurā reglamentētas lietas izskatīšanas robežas kasācijas instances tiesā, Senāts atzīst, ka apelācijas instances tiesas spriedums atceļams un lieta nododama jaunai izskatīšanai šādu apsvērumu dēļ.


No ierakstiem zemesgrāmatās nepārprotami izriet, ka īpašuma tiesības Iveta Z. un Guntis B. attiecīgi uz dzīvokli Nr.[..] un dzīvokli Nr.[..] dzīvojamā mājā lit.2 [..] prospektā [..], Jūrmalā ieguvuši, pamatojoties uz likuma ”Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju”.


Ņemot vērā šā likuma 1.panta 1.punktā doto jēdziena „daudzdzīvokļu māja” skaidrojumu, kuram atbilstoši daudzdzīvokļu māja ir dzīvojamā māja, kurā saskaņā ar mājas inventarizācijas plānu ir vairāk nekā viens dzīvoklis, un tai funkcionāli piederīgas palīgēkas un būves, nav šaubu, ka minētajiem privatizētajiem objektiem ir dzīvokļa īpašuma tiesiskais statuss.


Tādējādi nevar atzīt par pamatotu tiesas secinājumu, ka Iveta Zariņa un Guntis Bušs ir strīdus nekustamā īpašuma kopīpašnieki, jo tas ir pretrunā pierādījumiem lietā un arī likumā „Par dzīvokļa īpašumu” 1.panta pirmajā daļā noteiktajam, ka dzīvokļa īpašums daudzdzīvokļu mājā, kurā dzīvokļi pieder vairākiem īpašniekiem, ir katra īpašnieka atsevišķs īpašums(..).


Kļūdīdamās atsavinātā objekta tiesiskā statusa noteikšanā, Civillietu tiesu palāta nepamatoti piemērojusi Civillikuma 1073.pantā ietverto tiesību normu par nekustamā īpašuma kopīpašnieka pirmpirkuma tiesībām (citēta šā sprieduma 3.lpp.), kas strīdus tiesiskās attiecības neregulē.


Kā tas pietiekami skaidri izriet no likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 9.panta otrās daļas noteikumiem, dzīvokļa īpašuma pārdošanas gadījumā pārējiem dzīvokļu īpašniekiem pieder līgumiskā pirmpirkuma (izpirkuma) tiesība, ja tā paredzēta dzīvokļu īpašnieku sabiedrības statūtos, vai savstarpējā līgumā. Savukārt, Civillikuma 1382.panta otrajā daļā noteikts, ka izpirkuma tiesība, kas nodibināta ar līgumu(..) saista tikai lietā ieinteresētās personas(..), tomēr tā var kļūt saistoša arī trešajām personām, ja līgumu(..), ar kuru nodibina šo tiesību, ieraksta zemesgrāmatās.


Lai gan minētās tiesību normas saistībā ar Civillikuma 2063.pantu par izpirkuma tiesību pielīgtās pirmpirkuma tiesības pārkāpuma gadījumā, kā to pareizi norādījuši kasācijas sūdzības iesniedzēji, tieši attiecas uz izšķiramo strīdu, Civillietu tiesu palāta, kļūdaini uzskatīdama, ka prasītājas izpirkuma tiesība nodibināta uz likuma pamata, tās nav piemērojusi. Līdz ar to ir konstatējams Civilprocesa likuma 451.panta 1.,2. punktā paredzētais materiālo tiesību normu pārkāpums.


Ievērojot minēto, Senāts secina, ka, pat neapspriežot pārējos šajās sūdzībās izklāstītos motīvus, apelācijas instances tiesas spriedumu nevar atzīt par likumīgu un pamatotu, tādēļ kasācijas sūdzības apmierināmas.


Tā kā tiesas spriedums tiek atcelts, saskaņā ar Civilprocesa likuma 458.panta otro daļu, kasācijas sūdzības iesniedzējiem ir atmaksājama drošības nauda LVL 50 katram. 
Rezolutīvā daļa

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 2.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts
nosprieda

 Latvijas Republikas Augstākās tiesas Civillietu tiesu palātas 2007.gada 8.novembra spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Atmaksāt Andrejam S. un Gunta B. pārstāvim Visvaldim K. drošības naudu LVL 50 (piecdesmit) katram.

Spriedums nav pārsūdzams.
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