
Tēzes virsraksts: Par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un izlikšanu
Tēze: Īrnieks brīdināms vismaz mēnesi pirms prasības celšanas par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un izlikšanu, saistībā ar īres maksas vai pamatpakalpojumu nemaksāšanu. Gadījumos, kad izīrētājam nav zināma īrnieka atrašanās vieta, prasību var celt tiesā, ja mēnesi iepriekš publicēts brīdinājums laikrakstā „Latvijas Vēstnesis”. 
Latvijas Republikas Augstākās tiesas

Senāta Civillietu departamenta
2008. gada 19.marta
SPRIEDUMS
Lietā Nr. SKC – 122
Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā:

tiesas sēdes priekšsēdētāja
senators Z.Gencs
senatore referente R.Zaķe

senatore M.Zāģere
piedaloties zvērinātai advokātei I.L.,

atklātā tiesas sēdē izskatīja civillietu sakarā ar prasītāja Andreja O. Z. pilnvarotās pārstāves zvērinātas advokātes Regīnas K. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 17.oktobra spriedumu Andreja O. Z. prasībā pret Borisu Z. par īres līguma izbeigšanu un izlikšanu no dzīvokļa.
Aprakstošā daļa

Andrejam O. Z. 1995.gada 1.augustā nostiprinātas īpašuma tiesības uz namīpašumu Rīgā, [..] ielā [..] ( [..].grupa [..].grunts), kuru viņš ieguvis uz 1995.gada 27.jūlija dāvinājuma līguma pamata.
Andreja O. Z. pilnvarotais pārstāvis - sabiedrība ar ierobežotu atbildību „Ēka-Centrs” (turpmāk SIA „Ēka-Centrs”) cēlusi tiesā prasību pret Borisu Z. par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un izlikšanu no dzīvokļa Nr.[..] Rīgā, [..] ielā [..] bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas.

  Norādīts, ka atbildētājam nodrošināta iespēja netraucēti lietot un izmantot strīdus dzīvojamo telpu, par kuru viņam bijis noslēgts dzīvojamās telpas īres līgums ar iepriekšējo mājas īpašnieku 1982.gada 23.februārī. 
Atbildētāja parāds par īri un komunālajiem maksājumiem no 1999.gada līdz 2005.gada 19.augustam ir Ls 3203,43. 
Atbildētājs izvairījies no brīdinājuma saņemšanas, tāpēc brīdināts, ievietojot sludinājumu 2005.gada 19.augusta laikrakstā „Latvijas Vēstnesis”.
Līdz prasības celšanas dienai atbildētājs īres un komunālo maksājumu parādu nav nokārtojis.
Prasība pamatota uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 1., 28.2 pantu.
Boriss Z. iesniedzis paskaidrojumus, norādot, ka viņam pastāv vienošanās ar prasītāju par dzīvojamās telpas netraucētu lietošanu un izmantošanu, taču ar vienošanos uzņemtās saistības atbildētājs nav varējis izpildīt, jo viņam neesot paziņots konts, uz kuru pārskaitīt maksājumus par īri un komunālajiem pakalpojumiem.
Bez tam no 2000.gada mājas kāpnēs nav elektrības, bet 2004.gada septembrī mājā ir atslēgta apkure un siltais ūdens, un līdz ar to prasītāja iesniegtā izziņa (aprēķins) ir nepareizs.
Ar Rīgas pilsētas Centra rajona tiesas 2006.gada 10.janvāra spriedumu prasība apmierināta. Tiesa nospriedusi izbeigt dzīvojamās telpas Rīgā, [..] ielā [..] īres līgumu un izlikt atbildētāju no dzīvokļa bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas. Tiesa atzinusi, ka atbildētājs vairāk nekā 3 mēnešus nav maksājis par īri un pamatpakalpojumiem. Pirms prasības celšanas tiesā atbildētājs likumā noteiktā kārtībā brīdināts par parāda esamību.

Izskatot lietu sakarā ar Borisa Z. apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija celto prasību noraidījusi. 

Apelācijas instances tiesa konstatējusi, ka atbildētājs Boriss Z. aizņem vienu istabu kopējā dzīvoklī Nr.[..], Rīgā, [..] ielā [..], pamatojoties uz 1982.gada 19.februārī noslēgto Dzīvojamās telpas īres līgumu.  
Pēc namīpašuma denacionalizācijas jauns īres līgums ar atbildētāju nav noslēgts.

Apelācijas instances tiesa konstatējusi, ka atbildētājs ir bijis brīdināts par īres un komunālo maksājumu parādu Ls 902,91 apmērā uz 1999.gada 26.novembri. Tiesa atzinusi, ka prasība celta par parāda piedziņu, kas aprēķināts par laika posmu no 2000.gada janvāra līdz 2005.gada 31.decembrim, bet par šo laiku atbildētājam nav izsniegts brīdinājums atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas nosacījumiem.
Spriedumā norādīts, ka lietas izskatīšanas gaitā nav gūti pierādījumi apgalvojumam, ka atbildētājs izvairījies no brīdinājuma saņemšanas, vai atbildētājam nevarēja izsniegt brīdinājumu sakarā ar to, ka nebija zināma viņa dzīves vai atrašanās vieta. Tāpēc apelācijas instances tiesa secinājusi, ka ar 2005.gada 1.aprīlī publicēto brīdinājumu laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” atbildētājs nav brīdināts likumā paredzētajā kārtībā.
Atsaucoties uz iepriekšminētajiem apstākļiem, apelācijas instances tiesa atzinusi, ka prasītājs, ceļot prasību par īres līguma izbeigšanu, nav izpildījis likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas prasības.
Kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 17.oktobra spriedumu iesniegusi Andreja O. Z. pilnvarotā pārstāve zvērināta advokāte Regīna K., lūdzot spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai.

Kasācijas sūdzības iesniedzēja norādījusi, ka prasība celta par īres un komunālo maksājumu parādu laika periodā no 1999.gada, kas ir pretēji tiesas konstatētajam, ka prasība celta par laika periodu no 2000.gada janvāra līdz 2005.gada 31.decembrim.
Pastāvējis strīds par maksājumu aprēķiniem par laika posmu no 2000.gada, tāpēc par šo laiku tiesai iesniegti izvērsti maksājumu aprēķini.

Nav bijis strīds par to, ka parāds 1999.gada 26. novembrī bijis Ls 902,91, jo to tiesas sēdē atzinis arī atbildētājs.   
Kasācijas sūdzības iesniedzēja uzskata, ka apelācijas instances tiesa nepareizi tulkojusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta normu, jo maksājumus par īri un komunālajiem pakalpojumiem atbildētājs neveic vairāk nekā likumā noteiktos trīs mēnešus, bet par parāda esamību viņš ir brīdināts 1999.gada 26.novembrī. Bez tam pats atbildētājs nenoliedz parāda esamību, bet joprojām turpina nemaksāt.
Kasācijas sūdzības autore nepiekrīt apelācijas instances tiesas secinājumam, ka ar publicēto brīdinājumu laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” atbildētājs nav brīdināts likumā paredzētajā kārtībā.  
Motīvu daļa
Iepazinies ar lietas materiāliem un pārbaudījis sprieduma likumību attiecībā uz argumentiem, kas minēti kasācijas sūdzībā, kā to nosaka Civilprocesa likuma 473.panta pirmā daļa, kas reglamentē lietas izskatīšanas robežas kasācijas instances tiesā, Senāts atzīst, ka spriedums atceļams.
Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 pants paredz dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu, ja īrnieks vairāk nekā trīs mēnešus nemaksā īres maksu un maksu par pamatpakalpojumiem, lai gan viņam bija iespēja izmantot dzīvojamo telpu.
Iepriekšminētā likuma otrā panta otrā daļa nosaka, ka izīrētājs pirms prasības celšanas tiesā vismaz mēnesi iepriekš rakstveidā brīdina īrnieku par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu. Gadījumos, kad izīrētājam nav zināma īrnieka atrašanās vieta, prasību tiesā var celt, ja mēnesi iepriekš laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” ir publicēts brīdinājums.
Tiesa, uzskatīdama, ka prasība celta par parādu, kas aprēķināts par laika posmu no 2000.gada janvāra līdz 2005.gada 31.decembrim, bet 1999.gada 26.novembrī izsniegtajā brīdinājumā atbildētājs ir brīdināts par īres un komunālo maksājumu parādu Ls 902,91 uz 1999.gada 26.novembri, nonākusi pie nepareiza secinājuma, ka prasība pret atbildētāju ir celta uz citiem pamatiem, nekā brīdināts atbildētājs.
Šāds secinājums nav pamatots ar lietā esošajiem pierādījumiem un tiesas konstatētajiem faktiskajiem apstākļiem.
Prasības pieteikumā tieši ir norādīts, ka no 1999.gada līdz 2005.gada 19.augustam atbildētājs nav veicis īres un komunālo pakalpojumu apmaksu, tādējādi uzkrājot parādu izīrētājam Ls 3203,43 apmērā. No tā saprotams, ka pretēji tiesas spriedumā izteiktajam secinājumam, prasība ir celta, iekļaujot arī 1999.gadu, kad arī 1999.gada 26.novembrī atbildētājs ticis brīdināts un nav apstrīdējis parāda Ls 902,91 esamību, turpinot nemaksāt.
Tiesa, secinot, ka atbildētāja brīdināšana par parāda esamību pirms prasības celšanas tiesā neatbilst likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas prasībām, ir nepareizi tulkojusi materiālo tiesību normas. 

Prasība celta par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un izlikšanu, neprasot parāda piedziņu. Prasības pamats saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 pantu ir īrnieka parāds par īres maksu vai pamatpakalpojumiem vairāk kā trīs mēnešus. Par šāda parāda esamību pirms prasības celšanas tiesā īrnieks ir jābrīdina saskaņā ar iepriekšminēto likumu vismaz mēnesi iepriekš. Nav strīda, ka atbildētājs par šāda parāda esamību bija brīdināts 1999.gada 26.novembrī, bet pēc brīdinājuma saņemšanas atbildētājs parādu, ne arī maksu par īri un pakalpojumiem joprojām nav maksājis. Tā kā prasītājs neprasa piedzīt parāda summu, tad turpmākajiem aprēķiniem par parāda lielumu nav izšķirošas nozīmes. Tā kā tiesa nepareizi atzinusi, ka prasība celta par parādu, kas aprēķināts tikai par laika posmu no 2000.gada janvāra līdz 2005.gada 31.decembrim, līdz ar to nepamatoti secinājusi, ka prasītājam ir pienākums vēlreiz brīdināt atbildētāju.  
 Brīdinājuma mērķis ir darīt zināmu atbildētājam par parāda lielumu, kas pārsniedz trīs mēnešus, lai atbildētājs tādā gadījumā varētu izvairīties no sev nelabvēlīgām sekām. Ja parādnieks ir brīdināts par šāda parāda esamību un turpina nemaksāt, tad atbildētājs ir vienaldzīgs pret šādu seku iestāšanos.
Nevar piekrist likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas tulkojumam tiesas spriedumā, ka prasītāja ievietotais laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” brīdinājums atbildētājam nav uzskatāms par brīdinājumu likumā noteiktajā kārtībā tāpēc, ka prasītājs nav pierādījis to, ka nav varējis izsniegt brīdinājumu atbildētājam.
Gadījumos, kad izīrētājam nav zināma īrnieka atrašanās vieta, prasību tiesā var celt, ja mēnesi iepriekš laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” ir publicēts brīdinājums. Likums nav paredzējis papildus nosacījumus, ka publikācija laikrakstā pieļaujama tikai tad, ja prasītājs spēj pierādīt, ka citādā veidā izsniegt brīdinājumu nav iespējams. 
Tā kā materiālo tiesību normas ir iztulkotas un piemērotas nepareizi, tiesas spriedumu nevar atzīt par likumīgu un pamatotu. Līdz ar to kasācijas sūdzības ir apmierināmas, bet kasācijas sūdzību iesniedzējiem atmaksājama iemaksātā drošības nauda.

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

n o s p r i e d a 


atcelt Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 17.oktobra spriedumu un lietu nodot jaunai izskatīšanai tai pašai tiesai citā sastāvā.


Atmaksāt Andreja O. Z. pārstāvei SIA „Ēka-Centrs” iemaksāto drošības naudu Ls 50. 

Spriedums nav pārsūdzams.

Tiesas sēdes priekšsēdētājs     senators  (paraksts)

Z.Gencs





senatore  (paraksts)

R.Zaķe





senatore   (paraksts)

M.Zāģere
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