Virsraksts: Terminēta īres līguma pagarināšanas nosacījumi un tiesiskās sekas
Tēze: Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 6.panta otrā daļa neparedzēja un neparedz uz noteiktu laiku noslēgta īres līguma automātisku pārvēršanu par līgumu, kas noslēgts uz nenoteiktu laiku, vairākas reizes pagarinot tā termiņu. Konkrētajā gadījumā, kad, iestājoties kārtējam īres līguma pagarinājuma termiņam, neviena no pusēm nav izteikusies par pagarināšanu, bet īres attiecības turpinājušās, secināms, ka puses vienojušās par īres līguma pagarināšanu uz jaunu termiņu, nevis uz nenoteiktu laiku. 
Strīdus gadījumā par īres līguma pagarināšanu tiesa nosaka jaunu termiņu, bet tas nepiešķir tiesai tiesības mainīt terminētu īres līgumu uz beztermiņa līgumu. Šādu nosacījumu mainīt var īrnieks un izīrētājs, savstarpēji vienojoties.
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izskatīja rakstveida procesā G.P. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas 2011.gada 24.oktobra spriedumu A.P. prasībā pret G.P. par īres līguma noslēgšanu un G.P. pretprasībā pret A.P. par rakstveida īres līguma noslēgšanu un īres maksas noteikšanu.

Aprakstošā daļa
[1] A.P. cēlusi prasību pret G.P. par īres maksas noteikšanu, norādot, ka dzīvo denacionalizētā mājā dzīvoklī Nr. 11 [adrese], Rīgā. Ar namīpašnieci D.T. 1998.gada 10.jūlijā noslēgts dzīvojamās telpas īres līgums līdz 1998.gada 31.decembrim ar nosacījumu, ka prasītājai kā īrniecei ir tiesības to pagarināt. 
[1.1] Par mājas īpašnieku 1999.gada 21.jūnijā kļuvis atbildētājs, ar kuru rakstveidā īres līgums nav noslēgts. G.P. piedāvātie dzīvojamās telpas īres līgumu projekti prasītāju nav apmierinājuši, bet prasītājas priekšlikumus atbildētājs nav vēlējies izskatīt. Līdz ar to īres attiecības balstītas uz 1998.gada 31.decembrī noslēgto īres līgumu. Līdz 2007.gadam pastāvējusi mutiska vienošanās, ka prasītāja maksās likuma ,,Par dzīvojamo telpu īri” pārējas noteikumos noteikto maksimālo īres maksu. Sakarā ar to, ka ar likumu ,,Par dzīvojamo telpu īri” turpmāk netika noteikti dzīvojamo telpu īres maksas ,,griesti”,  2006.gada 1.jūlijā atbildētājs nosūtījis prasītājai brīdinājumu, ka no 2007.gada 1.janvāra īres maksa tiks noteikta Ls 5 mēnesī par vienu kvadrātmetru.

 Prasītāja 2006.gada 8.jūlijā atbildējusi, ka nepiekrīt šādai īres maksai un lūgusi uzrādīt finansiālo pamatojumu īres maksas paaugstināšanai atbilstoši likuma ,,Par dzīvojamo telpu īri” 11. un 14.pantam,  Ministru kabineta noteikumiem Nr. 45 „Dzīvojamās telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika”. Savukārt prasītāja piedāvājusi turpināt maksāt esošo īres maksu Ls 0,72 par vienu kvadrātmetru.
 Pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11. un 14.pantu prasītāja lūgusi noteikt īres maksu dzīvojamā mājā [adrese], Rīgā, Ls 0,72 apmērā par vienu kvadrātmetru mēnesī.
[1.2] Savukārt prasības pieteikuma grozījumos, A.P. lūgusi noteikt īres maksu par dzīvokļa Nr. 11 [adrese], Rīgā, lietošanu Ls 0,72 par  kvadrātmetru mēnesī jeb Ls 34,27 par dzīvokļa kopējo platību mēnesī un uzlikt par pienākumu atbildētājam noslēgt ar  prasītāju rakstveidā dzīvojamās telpas īres līgumu, nodrošināt dzīvoklī apkuri, ūdensvadu, kanalizāciju, gāzi, karsto ūdeni un elektroapgaismojumu, noslēgt īres līgumu uz nenoteiktu laiku un noteikt īres maksas un maksas par sniegtajiem pakalpojumiem (ūdens, kanalizācija, atkritumu izvešana) samaksas termiņu līdz mēneša 15. datumam un maksas par elektroenerģiju, dūmvadu kanālu tīrīšanu un gāzi samaksu pakalpojumu sniedzējiem, noteikt, ka maksājumi par ūdens un kanalizāciju tiek veikti saskaņā ar ūdens uzskaites mērīšanas aparāta rādījumiem, kā arī paredzēt prasītājai tiesības lietot šķūni un mājas pagalmu.

[2] G.P. cēlis pretprasību, norādot, ka atbildētāja īpašuma tiesības ir nostiprinātas Rīgas pilsētas zemesgrāmatā 2004.gada 14.decembrī. Starp iepriekšējo īpašnieci D.T. un prasītāju 1998.gada 10.jūlijā noslēgts terminēts īres līgums, saskaņā ar kuru prasītājai tika izīrēts divistabu dzīvoklis Nr. l1, [adrese]. Līgums noslēgts līdz 1998.gada 31.decembrim, tad tas pagarināts līdz 1999.gada 31.decembrim un pēdējo reizi līdz 2000.gada 31.martam. Minētais dzīvoklis prasītājai nekad nav nodots beztermiņa lietošanā. Saskaņā ar likuma ,,Par dzīvojamo telpu īri” 6.pantu īres līgums, kura termiņš beidzās 2000.gada 31.decembrī, faktiski, īpašniekam klusējot, tika pagarināts vēl uz tādu pašu termiņu. Līdz ar to atbildētājs nekādi nevar piekrist prasītājas prasības grozījumos noteiktajam prasījumam par īres līguma noslēgšanu uz nenoteiktu laiku. Atbildētāja ieskatā, slēdzams terminēts līgums un tā termiņu var izvēlēties īpašnieks, tas ir, īres līguma termiņš nosakāms uz 5 gadiem, ietverot īres līgumā nosacījumu par tiesībām īrniekam to pagarināt. 
[2.1] Strīds starp pusēm ir arī par īres maksas lielumu. Prasītājas norādītā īres maksa atbildētājam nav pieņemama, jo pat saskaņā ar likuma ,,Par dzīvojamo telpu īri” Pārejas noteikumu 4.pantu īres maksa no 2007.gada tika noteikta Ls 0,84 par kvadrātmetru. Uz pretprasības iesniegšanas dienu saskaņā ar Satversmes tiesas 2006.gada 8.marta spriedumu tā ir atcelta un īres maksa nosakāma pusēm vienojoties, bet strīdus gadījumos to nosaka tiesa.

[2.2] Atbildētājs īres maksu aprēķinājis, pamatojoties uz Ministru kabineta 2002.gada 29.janvāra noteikumiem Nr. 45 ,,Dzīvojamās telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika”, un secinājis, ka īres maksa nosakāma Ls 3,50 apmērā par  kvadrātmetru īrējamās telpas. Atbildētājs lūdzis ņemt vērā, ka starp pusēm, tas ir īpašnieku un īrnieku, nekad nav panākta nekāda mutiska vienošanās par īres maksas lielumu, tāpēc nav pamata uzskatīt, ka īres maksa ir noteikta 0,72 Ls par kvadrātmetru. Ņemot vērā apstākli, ka prasītāja lieto viņai agrāk izīrēto dzīvokli un faktiski pastāv tikai īres attiecības, tad atbildētājam arī ir tiesības prasīt īres līguma rakstveida noslēgšanu.

Pretprasības iesniedzējs, pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 2., 5., 6., 11.pantu, 11.panta 3.punktu, Civillikuma 1484.pantu, 1485.pantu, lūdzis uzlikt par pienākumu prasītājai noslēgt rakstveida līgumu par dzīvokļa Nr. 11, [adrese] īri, nosakot īres maksu Ls 3,50 mēnesī, maksājumus veicot līdz pašreizējā mēneša 12.datumam, un īres līguma termiņu noteikt 5 gadi.
[3] Ar Rīgas pilsētas Zemgales priekšpilsētas tiesas 2008.gada 28.oktobra spriedumu uzlikts par pienākumu atbildētājam mēneša laikā pēc sprieduma stāšanās likumīgā spēkā noslēgt ar prasītāju beztermiņa dzīvojamās telpas īres līgumu uz dzīvokli Nr. 11 [adrese],  nosakot īres maksu Ls 0,72 mēnesī par vienu kvadrātmetru īrētās dzīvojamās telpas.
 Atbildētāja pretprasība daļā par īres maksas noteikšanu Ls 3,50 mēnesī par vienu kvadrātmetru īrētās dzīvojamās telpas noraidīta.

[4] Izskatījusi lietu sakarā ar G.P. apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesu kolēģija ar 2011.gada 24.oktobra spriedumu A.P. prasību apmierinājusi. 
Tiesa uzlikusi par pienākumu G.P. mēneša laikā pēc sprieduma stāšanās likumīgā spēkā noslēgt ar A.P. beztermiņa dzīvojamās telpas īres līgumu uz dzīvokli Nr. 11 [adrese], nosakot īres maksu Ls 0,72 mēnesī par vienu kvadrātmetru īrētās dzīvojamās telpas.
 G.P. pretprasību daļā par īres maksas noteikšanu Ls 2,94 mēnesī par vienu kvadrātmetru īrētās dzīvojamās telpas tiesa noraidījusi. Tāpat tiesa piedzinusi no G.P. valsts labā ar lietas izskatīšanu saistītos izdevumus par pavēstu piegādāšanu Ls 5,45.

Spriedums pamatots ar tālāk minētajiem argumentiem.

[4.1] No Rīgas pilsētas zemesgrāmatas nodalījuma Nr.1884 izdrukas redzams, ka, pamatojoties uz 2000.gada 7.februāra pirkuma līgumu, atbildētājs kļuvis par īpašnieku prasītājas īrētajam dzīvoklim, laikā, kad bijis spēkā starp prasītāju un bijušo dzīvokļa īpašnieci D.T. noslēgtais un pagarinātais īres līgums.

Ņemot vērā likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8. un 13. pantu, lietas materiālos nav pierādījumu, ko arī puses nav apstrīdējušas, ka pēc īres līguma pagarinātā termiņa beigām, 2000.gada 31.marta, atbildētājs būtu izteicis priekšlikumu prasītājai atbrīvot telpas vai atjaunot īres līgumu, nosakot tā termiņu. Tādējādi prasītājas un atbildētāja starpā ir izveidojušās  dzīvojamās telpas īres attiecības bez termiņa ierobežojuma. Pamatots ir prasītājas lūgums par pienākumu uzlikšanu atbildētājam noslēgt ar viņu dzīvojamās telpas īres līgumu uz dzīvokli Nr. 11 [adrese], Rīgā, bez termiņa ierobežojuma.

[4.2] Konkrētajā gadījumā īres maksas noteikšanai vērā ņemams likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.pantā nostiprinātais vispārējs civiltiesību pamatprincips, ka pie katra tiesiska darījuma pieder darījuma dalībnieku brīvas gribas izteikums, Civillikuma 2120. pantā noteiktais īres maksas, kā būtiskas līguma sastāvdaļas, noteikšanas kritērijs – patiesa atlīdzība par lietas lietošanu, kā arī Civillikuma 2017. pantā noteiktais, ka šī maksa nevar būt atkarīga no vienas puses iegribas.

 [4.3] Attiecībā par īres maksas apmēra paaugstināšanas pamatošanai iesniegto aprēķinu, atzīstams, ka ne visas aprēķinā iekļautās pozīcijas ir apstiprinātas ar lietā esošajiem pierādījumiem.
Nekustamā īpašuma [adrese], Rīgā, kopējā platība ir 622 kvadrātmetri, bet atbildētāja īpašumā ir 43/60 domājamās daļas no nekustamā īpašuma, tādējādi atbildētāja īpašumā ir 445,76 kvadrātmetri. No atbildētāja iesniegtā aprēķina izriet, ka nekustamā īpašuma apsaimniekošanas izmaksas gadā sastāda Ls 6755,63..

Atņemot no atbildētāja aprēķinātās summas Ls 6755,63 aprēķinā nepamatoti iekļautās pozīcijas par Ls 3157,39, jo tās nav pierādītas, aprēķina kopsumma gadā sastādītu Ls 3598,24. Šo summu izdalot ar atbildētājam piederošo mājas kopējo platību, izmaksas gadā uz 1 kvadrātmetru sastādītu Ls 8,07, attiecīgi mēnesī Ls 0,67, kas ir mazāk par to īres maksu, kuru šobrīd maksā prasītāja. 
Tādējādi pamatots ir pirmās instances tiesas secinājums, ka atbildētājs nav iesniedzis finansiālu pamatojumu īres maksas paaugstināšanai un tam atbilstošus pierādījumus, kas apstiprinātu īres maksas paaugstināšanas nepieciešamību, bet vienīgi uzskaitījis iespējamos un vēlamos apsaimniekošanas izdevumus. Turklāt atbildētājs 2006.gadā, nosūtot prasītājai brīdinājumu, vēlējās noteikt īres maksu Ls 5 mēnesī, 2008.gadā, iesniedzot pretprasības pieteikumu, Ls 3,50, 2010.gadā, iesniedzot grozījumus pretprasības pieteikumam, Ls 1,70 apmērā, bet 2011.gadā tiesas sēdē lūdzis noteikt īres maksu Ls 2,94. Minētais ļauj secināt, ka atbildētājs, nosakot īres maksas apmēru par vienu kvadrātmetru, pats nevar noteikt taisnīgo īres maksu, kā arī nebalstās uz apsaimniekošanas izmaksām, bet izsaka vien sev zināmus vēlamos variantus.
Atbildētājs nav pierādījis paaugstinātas īres maksas Ls 2,94 par vienu kvadrātmetru pamatotību, līdz ar to īres maksa atstājama Ls 0,72 par  kvadrātmetru mēnesī, proti, tādā apmērā, kādā to šobrīd maksā prasītāja. 

[4.4] Kritiski vērtējams atbildētāja iesniegtais dzīvojamās mājas [adrese], Rīgā, līdzsvarotās īres maksas aprēķins uz 2008.gada 1.janvāri, jo no tā neizriet, kas to pēc pasūtījuma ir veicis.

Tāpat kritiski vērtējams 2008.gada 10.oktobra SIA „Balsts” atzinums par īres maksu dzīvoklī [adrese], Rīgā, ar platību 50 kvadrātmetru, jo prasītājas īrētā dzīvokļa Nr.11 platība ir 47,6 kvadrātmetri.

Saskaņā ar Civilprocesa likuma 97. panta pirmo daļu uzskatāms, ka 2011.gadā, izskatot lietu par īres maksas apmēra noteikšanu, nevar tikt izmantots 2008.gadā veikts īres maksu pētījums, jo minētajā laika posmā īres tirgū ir notikušas būtiskas izmaiņas un īres maksas apmēri samazinājušies. Savukārt aktuāls īres maksas apmēra pētījums vai eksperta vērtējums tiesā nav iesniegts.


Tādējādi pirmās instances tiesa, pieņemot spriedumu par prasības apmierināšanu un pretprasības noraidīšanu daļā par īres maksas noteikšanu Ls 3,50 apmērā, objektīvi un atbilstoši faktiskajiem apstākļiem izvērtēja lietas materiālus. 
[5] Kasācijas sūdzību par spriedumu iesniedzis G.P., lūgdams atcelt spriedumu un nodot lietu jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.
Kasācijas sūdzībā norādīti šādi argumenti.

[5.1] Tiesa nepareizi piemērojusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” pārejas noteikumu 4.punktu, jo īres maksa jau 2007.gadā tika noteikta Ls 0,84 un saskaņā ar Satversmes tiesas 2006.gada 8.maija spriedumu uz pretprasības celšanas brīdi īres maksas „griesti” ir atcelti.

[5.2] Tiesa nav piemērojusi Civillikuma 2124.pantu, jo nav iespējams uzskatīt par noslēgtu dzīvojamās telpas īres līgumu uz mutiskas vienošanās pamata. Nav ņēmusi vērā juridiskajā literatūrā pausto, ka iespējams terminēta īres līguma termiņa pagarinājums, nevis tā vietā beztermiņa īres līguma noslēgšana.
[5.3] Tiesa ir pārkāpusi Civilprocesa likuma 93.panta 1.punktu, jo atbildētājs dzīvojamās mājas apsaimniekošanas izdevumus ir aprēķinājis, vadoties no spēkā esošajiem normatīvajiem aktiem. Savukārt prasītāja atbildētāja iesniegto SIA „Balsts” atzinumu par īres maksu nav apstrīdējusi, tāpat nav iesniegusi citu vērtējumu, kas būtu pretrunā atbildētāja iesniegtajam. Tiesa atstājusi bez ievērības faktu, ka prasītāja tiesas sēdēs norādījusi, ka var maksāt īres maksu vienu latu par kvadrātmetru. Tāpat tiesa nospriedusi noslēgt beztermiņa īres līgumu ar prasītāju pie apstākļiem, kad prasītāja ir stājusies dzīvokļu rindā.
Motīvu daļa
[6] Pārbaudījis sprieduma likumību attiecībā uz personu, kas to pārsūdzējusi, un attiecībā uz argumentiem, kas minēti kasācijas sūdzībā, kā to nosaka Civilprocesa likuma 473.panta pirmā daļa, Senāts atzīst, ka apelācijas instances tiesas spriedums atceļams daļā par īres līguma termiņa noteikšanu, bet pārējā daļā tas atstājams negrozīts. Jāņem vērā, ka neviena no pusēm nav pārsūdzējusi spriedumu par īres līguma noslēgšanas nepieciešamību, (arī atbildētāja kasācijas sūdzībā šādi argumenti nav minēti) līdz ar to šis jautājums kasācijas instances tiesai nav jāpārbauda.
[7] Apelācijas instances tiesa konstatējusi, ka prasītāja strīdus dzīvokli aizņem saskaņā ar 1998.gada 10.jūlija dzīvojamās telpas īres līgumu, kas noslēgts starp prasītāju un tobrīd dzīvojamās mājas īpašnieci D.T.. Lietā nav strīda par to, ka īres līgums bija terminēts, proti, noslēgts līdz 1998.gada 31.decembrim ar nosacījumu, ka prasītājai kā īrniecei ir tiesības to pagarināt. Tiesa konstatējusi, ka prasītāja šīs savas tiesības arī izmantojusi un terminētais īres līgums ar iepriekšējo namīpašnieci tika pagarināts līdz 2000.gada 31.martam.
Savukārt 2000.gada 7.februārī atbildētājs ieguva īpašumā attiecīgu domājamo daļu namīpašuma [adrese], Rīgā, un viņa lietošanā tika nodoti vairāki dzīvokļi, tostarp strīdus dzīvoklis. 

[7.1] Apelācijas instances tiesa pamatoti atsaukusies uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu, saskaņā ar kuru ja dzīvojamā māja vai dzīvoklis pāriet citas juridiskās vai fiziskās personas īpašumā, jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi. Līgumus var grozīt tikai šajā likumā noteiktajā kārtībā. 


Tā kā iepriekšējā īpašniece citu līgumu ar prasītāju nebija noslēgušas, tad atbildētājam bija saistošs 1998.gada 10.jūlija terminētais īres līgums. 

Terminēta īres līguma noslēgšana un tā juridiskās sekas regulētas likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 6.pantā, uz kuru atsaukusies apelācijas instances tiesa. 
Taču tiesa atsaukusies uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 6.panta otrās daļas redakciju, kas ir  spēkā  no 2002.gada 1.janvāra un  noteic, ja dzīvojamās telpas īres līgums noslēgts uz noteiktu laiku, līguma termiņam izbeidzoties, īrnieka pienākums ir atbrīvot dzīvojamo telpu, izņemot gadījumu, kad līgumā ietverta saistība, kas paredz īrnieka tiesības prasīt līguma pagarināšanu (..). 

Savukārt minētā likuma pārejas noteikumu 1.punkts paredz, ka grozījumi šā likuma 6.panta otrajā daļā par īrnieka pienākumu atbrīvot dzīvojamo telpu, līguma termiņam izbeidzoties, neattiecas uz tiem īres līgumiem, kuri noslēgti laika posmā līdz 2001.gada 31.decembrim. Apelācijas instances tiesa, kā izriet no sprieduma, nav ņēmusi vērā pārejas noteikumu 1.punktu, bet šis apstāklis, konkrētajā gadījumā nav novedis pie lietas nepareizas izspriešanas.

[7.2] Tajā pašā laikā jāņem vērā, ka likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 6.panta otrā daļa (gan redakcijā līdz 2002.gada 1.janvārim, gan arī pēc tam)  neparedz iespēju vairākas reizes pagarinot uz noteiktu laiku noslēgta īres līguma termiņu, to automātiski pārvērst par līgumu, kas noslēgts uz nenoteiktu laiku. Konkrētajā gadījumā, iestājoties kārtējam īres līguma pagarinājuma termiņam, neviena no pusēm nav izteikusies par pagarināšanu, bet īres attiecības turpinājušās. Līdz ar to secināms, ka puses vienojušās par īres līguma pagarināšanu uz jaunu termiņu, nevis uz nenoteiktu laiku. Apelācijas instances tiesa atzinusi, ka starp pusēm noslēdzams īres līgums uz nenoteiktu laiku, taču minētais neatbilst likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 6.panta otrās daļas izpratnei par terminētu īres līgumu un tā sekām. Minēto apstiprina arī tiesību doktrīnā izteiktais viedoklis, ka panta otrā daļa piešķir īrniekam tiesības prasīt īres līguma pagarināšanu, ja īres līgums bija noslēgts uz noteiktu termiņu un līgumā ietverts nosacījums, ka īrniekam ir tiesības prasīt termiņa pagarināšanu. Tas nozīmē, ka strīdus gadījumā termiņu pagarina tiesa. Tiesa šādos gadījumos nosaka jaunu termiņu, bet tas nepiešķir tiesai tiesības mainīt terminētu īres līgumu uz beztermiņa līgumu. Šādu nosacījumu mainīt var īrnieks un izīrētājs, savstarpēji vienojoties (sk. R. Krauze. Par dzīvojamo telpu īri. Likums ar komentāriem. Ceturtais papildinātais izdevums.- Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2008, 46.lpp.). Konkrētajā gadījumā lietā nav konstatēts, ka puses būtu vienojušās mainīt nosacījumu par īres līguma termiņu, jo tiesa, atzīstot, ka īres līgums noslēdzams uz nenoteiktu laiku, sprieduma motīvu daļā nav norādījusi, kādi pierādījumi apstiprina pušu vienošanos šajā jautājumā.  
Tādējādi apelācijas instances tiesas spriedums daļā par īres līguma termiņu nav pamatots un ir atceļams, nododot lietu šajā daļā jaunai izskatīšanai.

[8] Otrs jautājums, par ko starp pusēm ir strīds, ir īres maksas apmērs.
 Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta otrajā un trešajā daļā noteikts, ka dzīvojamās telpas īres maksu veido dzīvojamās mājas apsaimniekošanas izdevumu daļa, kas ir proporcionāla attiecīgās izīrētās dzīvojamās telpas platībai, un peļņa. Apsaimniekošanas izdevumi sastāv no: 1) dzīvojamās mājas uzturēšanai nepieciešamajiem izdevumiem (mājas sanitārā kopšana, tehniskā uzturēšana, pārvaldes un apkalpojošā personāla uzturēšana); 2) normatīvajos aktos noteiktā dzīvojamās mājas nolietojuma (amortizācijas) atskaitījuma ēkas atjaunošanai.

Apelācijas instances tiesa spriedumā izvērtējusi atbildētāja iesniegto pamatojumu īres maksas paaugstināšanai un atzinusi, ka ne visas aprēķinā iekļautās pozīcijas ir apstiprinātas ar pierādījumiem. Spriedumā ir uzskaitītas visas tās pozīcijas, par kurām nav pierādījumu, kā rezultātā tiesa secinājusi, ka ar pierādījumiem lietā apstiprinās apsaimniekošanas izdevumi tikai par Ls 3157,39, nevis Ls 6755,63 ko norādījis atbildētājs. Tiesas secinājums ir balstīts uz lietā esošo pierādījumu novērtēšanu, savukārt kasācijas instances tiesas kompetencē atbilstoši Civilprocesa likuma 450.panta trešajai daļai neietilpst pierādījumu jauna vērtēšana.
[8.1] Civilprocesa likuma 93.panta pirmajā daļā, uz ko atsaukusies arī apelācijas instances tiesa, noteikts, ka  katrai pusei jāpierāda tie fakti, uz kuriem tā pamato savus prasījumus vai iebildumus. Prasītājam jāpierāda savu prasījumu pamatotība. Atbildētājam jāpierāda savu iebildumu pamatotība. Kā redzams no lietas materiāliem jau pirmās instances tiesa noraidīja prasību daļā par īres maksas noteikšanu atbilstoši atbildētāja prasījumam, norādot, ka atbildētājs savu prasību nav pierādījis. Līdz ar to tieši atbildētājam bija jāpierāda, ka katra summa, ko viņš minējis aprēķinā ir pierādīta ar attiecīgiem dokumentiem.

Senāts jau iepriekš ir norādījis, ka tāds īres maksas paaugstināšanas finansiālais pamatojums, kurā ir iekļauti apsaimniekošanas izdevumi, kas ir plānoti, taču vēl nav veikti, nav uzskatāms par īres maksas paaugstināšanas finansiālo pamatojumu likuma „Par dzīvojamo telpu īri” izpratnē, tamdēļ uz tā pamata nav iespējams konkrētajā lietā izšķirt strīdu par īres maksas apmēru. Šajā ziņā ir jāņem vērā arī īrnieka likumīgās intereses, kuram ir tiesības paļauties uz to, ka tiesā strīds par īres maksas apmēra palielināšanu tiks izvērtēts atbilstoši brīdinājumā norādītajam īres maksas finansiālajam pamatojumam (sk. Senāta 2012.gada 26.jūnija spriedumu lietā SKC-401/2012).

Tādējādi nav pieļaujams īres maksas paaugstināšanas finansiālajā pamatojumā iekļaut priekšā stāvošus, vēl neveiktus izdevumus un ieguldījumus, jo nevar īrniekam uzlikt pienākumu investēt izīrētājam piederošā īpašumā (sal. R.Krauze. Par dzīvojamo telpu īri. Likums ar komentāriem. Ceturtais papildinātais izdevums. Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2008, 81.lpp.).
[8.2] Atbildētājs kasācijas sūdzībā norāda, ka no tiesas sprieduma izriet, ka viņš kā īpašnieks ir tiesīgs nesniegt attiecīgus pakalpojumus. Šāds apgalvojums nav pamatots, jo tiesa norāda, ka atbildētājs aprēķinā minētos izdevumus nav pierādījis. Turklāt kasācijas sūdzībā prasītājs nav minējis, ka pēc būtības šāds tiesas secinājums nav pareizs, jo kasācijas sūdzība nesatur norādi, ka tiesa nav ņēmusi vērā kādus pierādījumus, kas atrodas lietā. Atbildētāja arguments, ka viņš par vairākiem pakalpojumiem ir maksājis skaidrā naudā, nav pamats uzskatīt, ka šie maksājumi ir pierādīti, ja par to nav attiecīgi dokumenti. 

Tādējādi kasācijas sūdzības argumenti attiecībā uz īres maksas noteikšanu nav pamats sprieduma atcelšanai šajā daļā.

[9] Līdz ar to pārsūdzētais spriedums tiek atcelts daļā, ar kuru uzlikts par pienākumu atbildētājam noslēgt beztermiņa īres līgumu, pārējā daļā, tas ir, par īres maksas apmēru, spriedumu atstāt negrozītu. Ievērojot to, ka īres līgums var tikt noslēgts tikai tad, kad tiesa izskatīs jautājumu par līguma termiņu, tad tiesai no jauna jālemj arī par termiņu, kādā laikā pēc sprieduma likumīgā spēkā stāšanās tas noslēdzams.

Ņemot vērā, ka spriedums tiek atcelts daļā, tad atbilstoši Civilprocesa likuma 458.panta otrajai daļai atbildētājam ir atmaksājama drošības nauda.
Rezolutīvā daļa

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

n o s p r i e d a

Rīgas apgabaltiesas 2011.gada 24.oktobra spriedumu atcelt daļā par beztermiņa īres līguma noslēgšanu un šajā daļā nodot lietu jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Pārējā daļā spriedumu atstāt negrozītu.
Atmaksāt G.P. drošības naudu Ls 200 (divi simti latu).

Spriedums nav pārsūdzams.
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