Tēzes virsraksts: Atsavinātajā atbildības apmērs un ieguvēja aizsardzības līdzekļi
Tēze: Zaudējumi ieguvējam atlīdzināmi tikai tad, ja atsavinātājs ļaunā nolūkā noklusējis vai apslēpis viņam zināmos lietas trūkumus un tos konstatējusi tiesa (Civillikuma 1620.pants).
Latvijas Republikas Augstākās tiesas
Senāta Civillietu departamenta
2007.gada 17.janvāra
SPRIEDUMS
Lietā Nr. SKC-15
Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā: sēdes priekšsēdētāj s senators R.Namatēvs,
senatori O.Druks-Jaunzemis, R. Saulīte,
2007.gada 17.janvāri izskatīja atklātā tiesas sēdē atbildētājas L.Z. pilnvarotās personas kasācijas sūdzību par Vidzemes apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2006.gada 27.jūnija spriedumu S.G., kuras vārdā uz pilnvaras pamata rīkojas J.Ņ., prasībā pret L.Z. par zaudējumu piedziņu.
Noklausījies senatora R.Saulītes ziņojumu un prasītājas pilnvarotā pārstāvja paskaidrojumus, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts
konstatēja
2004.gada 30.jūlijā starp prasītāju S.G., kā pircēju un atbildētāju L.Z., kā pārdevēju noslēgts nekustamā īpašuma Rīgā, [..] ielā 106, 1681/2036 domājamās daļas pirkuma līgums.
Prasītājas pilnvarotais pārstāvis 2005.gada 19.maijā cēlis tiesā prasību, lūdzot piedzīt no atbildētājas zaudējumus Ls 21 434,12 un tiesāšanās izdevumus.
Prasībā norādīts, ka saskaņā ar pirkuma līgumu, prasītājas atsevišķā lietošanā pāriet minētā īpašuma telpas saskaņā ar 2001.gada 29.oktobra tehniskās inventarizācijas lietu, zemes gabals un bēniņu telpas. Līdzīpašnieku koplietošanā ir kāpņutelpa.
Lai nodrošinātu pirkuma maksu, S.G. noslēgusi kredīta līgumu ar a/s „Aizkraukles banka” par aizdevumu EUR 350 000 un noteikta daļēja aizdevuma atmaksa EUR 100 000 apmērā līdz 2005.gada 31.janvārim.
2004.gada 23.septembrī prasītāja noslēgusi rokas naudas līgumu ar J.M.. Saskaņā ar minētā rokas naudas līguma noteikumiem J.M. iemaksājusi prasītājai rokas naudu EUR 30 000 un līdz 2005.gada 1.janvārim paredzēts slēgt pirkuma līgumu par bēniņu telpām Nr.2 unNr.3, [..] ielā 106.
2004.gada 27.septembrī prasītājai kā jaunajai minētā nekustamā īpašuma īpašniecei ticis iesniegts 2004.gada 14.janvārī starp atbildētāju un H.L. noslēgts īres līgums par minētajām bēniņu telpām.
Prasītāja norādījusi, ka līdz ar to atbildētāja nav izpildījusi līguma 5.punkta noteikumus – nav informējusi un iesniegusi prasītājai visus īres līgumus, kuri apgrūtina nopirkto īpašumu, kā rezultātā prasītājai nav bijusi iespēja savlaicīgi izpildīt iepriekš minētās saistības ar a/s „Aizkraukles banka", kā arī noslēgt pirkuma līgumu ar J.M. līdz 2005.gada janvārim, līdz ar ko S.G. radušies zaudējumi prasījuma summas apmērā, kas sastāv no rokas naudas Ls 21 084,12 (EUR 30 000) un Ls 350 par kredīta atmaksas noteikumu grozīšanu.
Ar Madonas rajona tiesas 2005.gada 13.decembra spriedumu prasība noraidīta.
Izskatījusi lietu pēc prasītājas iesniegtās apelācijas sūdzības Vidzemes apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija prasību apmierinājusi.
Tiesa secinājusi, ka lietā nav strīda par prasītājai radušos zaudējumu apmēru, jo atbildētājas pārstāve minēto summu nav apstrīdējusi.
Tiesas kolēģija norādījusi, ka atbildētājas neuzrādītais īres līgums vērtējams kā pārdotās lietas apslēpts trūkums un līdz ar to atzinusi, ka piemērojams Civillikuma 1612.pants, saskaņā ar kuru atsavinātājs atbild ne vien par atsavinātās lietas vainām vai trūkumiem, ko viņš zinājis un nav uzrādījis, bet arī par viņam nezināmiem apslēptiem trūkumiem, un 1616.pants, saskaņā ar kuru atsavinātājs atbild par tiem trūkumiem, par kuriem viņš tieši apgalvojis, ka to nav.
Tiesa konstatējusi, ka atbildētājas pārstāves līguma noslēgšanas dienā parakstītais nomas un īres līgumu kopsavilkums (1.1.15) vērtējams, kā līguma 5.punktā minētais saraksts, turklāt, atbildētāja nav apstrīdējusi faktu, ka uz šī saraksta ir atbildētājas pārstāves paraksts.
Līdz ar to L.Z. rīcību, nenododot prasītājai visus ar pārdoto lietu saistītos līgumus, par kuru esamību atbildētājai vajadzēja zināt, Civillietu tiesas kolēģija vērtējusi kā prettiesisku.
Kasācijas sūdzību par tiesas spriedumu iesniegusi atbildētāja.
Kasācijas sūdzības autore uzskata, ka tiesa nepamatoti secinājusi, ka atbildētājas pārstāves līguma noslēgšanas dienā parakstītais nomas un īres līgumu kopsavilkums ir vērtējams kā līguma 5.punktā minētais saraksts, jo šis tiesas secinājums nav argumentēts un ir pretrunā ar Civillikuma 1504.pantu, saskaņā ar kuru darījumu iztulkojot ir jāskatās uz tajā lietoto vārdu nozīmi, ko tiesa nav darījusi.
Kasatore norādījusi, ka pirkuma līguma 5.punktā ir norāde uz to, ka Pircējs ir informēts, ka pirkuma objektā ir īrnieki un nomnieki, savukārt līguma 6.punktā noteikts, ka pie līguma noslēgšanas Pārdevējs nodod Pircējam visus dokumentu oriģinālus, kas saistīti ar minēto nekustamo īpašumu.
Atbildētāja uzskata, ka tiesai bija jāpiemēro Civillikuma 1613.pantu, kurš nosaka, ka atsavinātājs neatbild par trūkumiem, kas ieguvējam piegriežot visparastāko uzmanību, nevarētu palikt viņam apslēpti. Līdz ar to prasītājai bija jāpievērš uzmanība tam, ka pie pirkuma līguma netiek pievienots pielikums ar īres līgumu sarakstu.
Līdz ar to kasācijas sūdzības autore uzskata, ka tiesa nav ievērojusi Civillikuma 1776.pantu, saskaņā ar kuru cietušais nevar prasīt atlīdzību, ja viņš pats varējis zaudējumu novērst, ievērojot pienācīgo rūpību.
Prasītājas pilnvarotais pārstāvis iesniedzis paskaidrojumus pie kasācijas sūdzības, kur, pamatojoties uz lietas apstākļiem un to analīzi, apstrīdējis kasācijas sūdzības argumentus, lūdzot kasācijas sūdzību noraidīt.
Iepazinies ar lietas materiāliem un kasācijas sūdzības motīviem, Senāts atzīst, ka tiesas spriedums atceļams.
Tiesa, izšķirot strīdu, nepareizi piemērojusi materiālo tiesību normas.
Prasība tiesā celta par zaudējumu piedziņu, pamatojot zaudējumus un atbildētājas L.Z. atbildības pienākumu ar to, ka, slēdzot dzīvojamās mājas pirkuma līgumu, atbildētāja nav uzrādījusi prasītājai kā pircējai nomas līgumu par bēniņu telpu iznomāšanu, kā rezultātā prasītājai radušies zaudējumi sakarā ar drošības naudas atmaksu personai, kurai vēlējusies pārdot bēniņu telpas un ar kredīta līguma pārformēšanu.
Tiesa lietu uz prasībā norādītā pamata vispār nav izskatījusi un piedzinusi no atbildētājas par labu prasītājai Ls 21 941,46, pamatojoties uz Civillikuma 1612., 1616.pantu, kas regulē atsavinātāja atbildību par atsavinātās lietas trūkumiem.
Apmierinot prasību uz minēto pantu pamata, tiesa nav ņēmusi vērā Civillikuma 1620.pantu, kur atsavinātāja atbildība par lietas trūkumiem ir diferencēta atkarībā no atsavinātāja subjektīvās attieksmes pret notikušo.
Saskaņā ar minētā panta pirmo daļu zaudējumi ieguvējam atlīdzināmi tikai tad, ja atsavinātājs ļaunā nolūkā noklusējis vai apslēpis viņam zināmos lietas trūkumus, vai noteikti apgalvojis, ka tai ir zināmas īpašības.
Tiesa tādus apstākļus, kas saskaņā ar minēto tiesību normu varētu būt pamats zaudējumu atlīdzināšanai, konstatējusi nav.
Tiesa kā prettiesisku vērtējusi atbildētājas rīcību, nenododot prasītājai visus ar pārdoto lietu saistītos līgumus, par kuru esamību atbildētājai vajadzēja zināt.
No šī tiesas izteiktā atzinuma pamatojuma nevar secināt, ka atbildētāja rīkojusies ļaunā nolūkā vai apslēpusi viņai zināmos lietas trūkumus, nemaz nerunājot par to, ka viņa būtu noteikti apgalvojusi par kādām atsavinātajām īpašumam piemītošām zināmām īpašībām.
Līdz ar to tiesa piedzinusi no atbildētājas zaudējumus kā atlīdzību par lietai piemītošiem trūkumiem, nekonstatējot apstākļus, kas saskaņā ar likumu (CL 1620.pants) var būt pamats zaudējumu piedziņai uz Civillikuma 1612.panta pamata.
Bez tam strīda izšķiršanā nepareizi piemērojot likumu un apmierinot prasību tiesa spriedumā vispār nav vērtējusi prasības pieteikumā norādīto zaudējumu rašanās pamatu un nav konstatējusi to cēlonisko sakarību ar īpašuma pārdevējas L.Z. vainojamu rīcību, kas ir nepieciešams zaudējumu atlīdzības priekšnoteikums.
Kā zaudējumu rašanās pamatu prasītāja norādījusi viņas ar J.M. noslēgto rokas naudas līgumu par bēniņu telpu Nr. 2 un Nr. 3 pārdošanu, kurā nodibināto saistību viņa nav izpildījusi, tādējādi ciešot zaudējumus prasības summas apmērā.
Lai atzītu, ka šie S.G. radušies zaudējumi ir cēloniskā sakarā ar tiesas konstatēto apstākli, ka pārdevēja nav uzrādījusi pircējai bēniņu telpas nomas līgumu, tiesai ir jākonstatē, ka tieši šis apstāklis ir bijis pamats rokas naudas līgumā nodibināto saistību neizpildei no S.G. puses.
Lai to konstatētu, tiesai ir jāvērtē rokas naudas līgumā saistīto pušu sarakste šajā jautājumā, kā arī citi šī jautājuma izlemšanā nozīmīgi apstākļi, piemēram, fakts, ka prasītāja ir tikai ēkas [..] ielā 106 domājamo daļu īpašniece, kas arī atsavināt ļauj tikai domājamās daļas, bet rokas naudas līgums slēgts par divu bēniņu telpu pārdošanu, kas nav atsevišķs īpašuma objekts un nav norādītas arī to telpu sarakstā, kas pirkuma līgumā uzskaitītas kā atbilstošas nopirktajai domājamai daļai.
Tiesai jāapsver, vai kopīpašnieku vienošanās par ēkas bēniņu atsevišķu lietošanu rada prasītājai tiesības tos atsavināt, kā arī zemesgrāmatā neierakstīta nomas līguma sekas attiecībā uz īpašuma ieguvēju (CL 2126., 2174.p.)
Tikai novērtējot visus minētos un arī citu strīda izšķiršanai būtiskus apstākļus, tiesa var secināt, vai pamatots ir prasībā izteiktais apgalvojums par rokas naudas līguma laušanas iemesliem, no kā, savukārt atkarīgs, vai pastāv cēloniskais sakars starp prasītājai radītajiem zaudējumiem un tiesas konstatēto apstākli, ka atbildētāja kā pārdevēja nav uzrādījusi bēniņu telpu nomas līgumu.
Nelemjot minētos jautājumus, tiesa bez pamata uzlikusi atbildētājai pienākumu segt zaudējumus, kas prasītājai radušies sakarā ar viņas vainas dēļ neizpildīto rokas naudas līgumu (CL 1730.panta otrā daļa)
Tas ir pamats tiesas sprieduma atcelšanai.
Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 2.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts
nosprieda
Vidzemes apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2006.gada 27.jūnija spriedumu atcelt un lietu nodot atkārtotai izskatīšanai apelācijas instances tiesai.
Atmaksāt B.S. iemaksāto drošības naudu Ls 50 (piecdesmit).
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