Virsraksts: Par dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līguma noslēgšanu

Tēze Nr.1: Līguma slēgšanas brīvības ierobežojums var arī nebūt strikti noteikts likumā, bet tas var izrietēt no apstākļiem un būt nepieciešams, lai tiktu sakārtotas tiesiskās attiecības. Senāts atzīst, ka šāda nostādne ir piemērojama arī strīdos par dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līguma noslēgšanu. 

Tēze Nr.2: Ņemot vērā dzīvokļu īpašnieku kopsapulces likumā noteikto kompetenci, Senāta ieskatā, tā ir tiesīga arī lemt par to, ka visiem īpašniekiem ir jānoslēdz ar kopsapulces izvēlēto apsaimniekotāju līgums, kas atbilstoši likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 27.1 panta piektajai daļai ir saistošs visiem īpašniekiem. 


Ja persona izvairās šādā gadījumā slēgt līgumu, tad strīds risināms tiesā ar prasību vai nu uzlikt par pienākumu noslēgt līgumu, vai atzīt, ka šāds līgums kopsapulces apstiprinātajā redakcijā, starp pusēm ir noslēgts. 
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Latvijas Republikas Augstākas tiesas Senāts šādā sastāvā

tiesas sēdes priekšsēdētājs   senators Z. Gencs

       

         senatore referente E. Vernuša

         senatore A. Briede 

senators V. Jonikāns

senators A. Laviņš

senators N. Salenieks

senatore M. Zāģere,

piedaloties V.P.,

 izskatīja atklātā tiesas sēdē civillietu sakarā ar V.P. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2009.gada 6.maija spriedumu SIA „K Holdings” prasībā pret V.P. par pienākuma uzlikšanu noslēgt dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līgumu.

Aprakstošā daļa

[1] SIA „K Holdings” cēlusi Rīgas pilsētas Centra rajona tiesā prasību pret V.P. par pienākuma uzlikšanu noslēgt ar SIA „K Holdings” dzīvojamās mājas [..] ielā 17, Rīgā, pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līgumu sākot ar 2006.gada 28.decembri. Prasībā norādīts, ka V.P. pieder dzīvokļa īpašums Nr.25, [..] ielā 17, Rīgā.
 Dzīvojamās mājas [..] ielā 17, Rīgā, dzīvokļu īpašnieku kopsapulce, par kuru atbildētājam paziņots 2006.gada 20.novembrī, nosūtot ierakstītu sūtījumu,  notikusi 2006.gada 20.decembrī. Dzīvokļu īpašnieku kopsapulce nolēma nodot dzīvojamo māju SIA „K Holdings” apsaimniekošanā ar 2007.gada 2.janvāri. 

[1.1] Pēc kopsapulces daži dzīvokļu īpašnieki iesnieguši prasītājai dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līguma projektu. SIA „K Holdings” piekritusi dzīvokļu īpašnieku iesniegtajam līguma projektam un absolūtais vairākums dzīvokļu īpašnieku minēto līgumu parakstījuši.

[1.2]  Dzīvojamās mājas dzīvokļu īpašnieku ārkārtas kopsapulce 2007.gada 2.februārī apstiprinājusi apsaimniekošanas un pārvaldīšanas līgumu ar visiem tajā ietvertajiem noteikumiem. Turklāt, lai sakārtotu mājas apsaimniekošanas tiesiskās attiecības, kopsapulce nolēmusi uzlikt par pienākumu visiem dzīvokļu īpašniekiem parakstīt minēto apsaimniekošanas un pārvaldīšanas līgumu desmit dienu laikā no kopsapulces lēmuma pieņemšanas. Dzīvokļu īpašnieku kopsapulce uzdevusi prasītājai celt prasību tiesā pret tiem dzīvokļu īpašniekiem, kuri nepakļautos kopsapulces lēmumam un noteiktajā termiņā līgumu nenoslēgtu. 
V.P. noteiktajā termiņā līgumu nav parakstījis.

[1.3] Saskaņā ar  likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 271.panta piekto daļu 2007.gada 2.februāra dzīvojamās mājas dzīvokļu īpašnieku ārkārtas kopsapulces lēmums par pienākuma uzlikšanu visiem dzīvokļu īpašniekiem parakstīt apsaimniekošanas līgumu atbildētājam ir saistošs un jāizpilda.

Prasītāja lūgusi tiesu uzlikt par pienākumu atbildētājam nekavējoties noslēgt (parakstīt) dzīvojamās mājas [..] ielā 17, Rīgā, pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līgumu ar prasītāju no 2006.gada 28.decembra dzīvokļu īpašnieku 2007.gada 2.februāra ārkārtas kopsapulces apstiprinātajā redakcijā.  

Prasība pamatota ar likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 1., 2., 8., 27.1, 27.2 pantu, Civillikuma 1402.pantu. 

[2] Ar Rīgas pilsētas Centra rajona tiesas 2007.gada 17.septembra spriedumu prasība noraidīta.

[3] Izskatījusi lietu sakarā ar SIA „K Holdings” apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija ar 2009.gada 6.maija spriedumu SIA „K Holdings” prasību apmierinājusi daļēji.
 Tiesa uzlikusi par pienākumu dzīvokļa Nr.25, [..] ielā 17, Rīgā, īpašniekam V.P. viena mēneša laikā pēc sprieduma stāšanās likumīgā spēkā, noslēgt (parakstīt) ar SIA „K Holdings” dzīvojamās mājas [..] ielā 17, Rīgā, pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līgumu proporcionāli V.P. piederošo kopīpašuma 211/7946 domājamo daļu lielumam, nosakot maksu par dzīvojamās mājas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu Ls 2 par vienu kvadrātmetru. 
Tiesa  izbeigusi tiesvedību prasības pārējā daļā un piedzinusi no V.P. par labu SIA „K Holdings” valsts nodevu Ls 30, valsts ienākumos ar lietas izskatīšanu saistītos izdevumus Ls 4,69.

Ar Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2009.gada 17.jūnija lēmumu labota pārrakstīšanās kļūda sprieduma rezolutīvajā daļā attiecībā uz maksas lielumu un tā noteikta Ls 2,50 par kvadrātmetru.

Apelācijas instances tiesas spriedums pamatots ar šādiem argumentiem.

[3.1] Konkrētajā gadījumā dzīvokļu īpašnieku kopsapulce, nepārsniedzot likumā noteikto kompetenci un ievērojot likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 27.2 panta piekto daļu, ir nolēmusi noteikt apsaimniekošanas maksu Ls 5, kuru pēc tam samazināja līdz Ls 2,50  par kvadrātmetru. Tāpat dzīvokļu īpašnieku kopsapulce ir nolēmusi, ka visiem dzīvokļu īpašniekiem ir jānoslēdz līgums ar apsaimniekotāju. Dzīvokļu īpašnieku kopsapulces lēmums ir saistošs visiem dzīvokļu īpašniekiem. Turklāt dzīvokļa īpašnieka pienākums slēgt līgumu par kopīpašuma apsaimniekošanu un pārvaldīšanu izriet arī no likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 8.,27.2 panta pirmās daļas, likuma „Par valsts un pašvaldības dzīvojamo māju privatizāciju” 50.panta pirmās daļas 2.punkta.
Līdz ar to, neskatoties uz izveidojušos situāciju, proti, ka V.K., J.K. un I.K. īpašumā atrodas 21 dzīvoklis, kas nodrošina balsu vairākumu, J.K. ir apsaimniekotāja valdes loceklis, noteiktā apsaimniekošanas maksa nav ekonomiski pamatota, atzīstams, ka šīs lietas ietvaros dzīvokļu īpašnieku sapulcē pieņemto lēmumu par apsaimniekošanas maksu nav iespējams grozīt un V.P. jāaizsargā savas aizskartās tiesības, apstrīdot attiecīgo sapulces lēmumu.

[3.2] Lietā starp pusēm faktiski nepastāv strīds par līguma noslēgšanu, bet gan par līguma būtisku sastāvdaļu – apsaimniekošanas maksas apmēru, kas nosakāma, izšķirot konkrēto strīdu starp pusēm.

Saskaņā ar likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 12.pantu, Civillikuma 1071.pantu ir noteikts dzīvokļa īpašnieka pienākums maksāt nepieciešamos izdevumus, kas saistīti ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanu un uzturēšanu, proporcionāli savai īpašuma daļai kopīpašumā.

Atbilstoši  lietas materiāliem pievienotās tāmes projektam dzīvojamai mājai [..] ielā 17, Rīgā, V.P. jāmaksā pārvaldniekam SIA „K Holdings” dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas maksa Ls 2,50 par kvadrātmetru.
[4] Kasācijas sūdzību par spriedumu iesniedzis V.P., lūgdams atcelt dzīvojamās mājas [..] ielā 17, Rīgā, 2008.gada 29.janvāra dzīvokļu īpašnieku kopsapulces noteikto apsaimniekošanas maksu Ls 2,50 par kvadrātmetru kā neatbilstošu mājas tehniskajam stāvoklim un noteikt apsaimniekošanas maksu Ls 0,50 par kvadrātmetru tālāk minēto apsvērumu dēļ.
[4.1] Saskaņā ar Patērētāju tiesību aizsardzības likuma 5. un 6.pantu līguma noteikumi nav savstarpēji apspriesti, atbildētājam nebija iespējams ietekmēt strīdus līguma noteikumus un iepazīties ar noteikto maksu finansiālo pamatojumu, kas liecina, ka nav ievērots vienlīdzības princips. 
[4.2] Saskaņā ar Civillikuma 1427.pantu nevar atzīt par likumīgu kopsapulces lēmumu, ar kuru ierobežota līgumu slēgšanas brīvība. Prasītāja nav pierādījusi pārvaldīšanas un apsaimniekošanas maksas līdzekļu apmēru. 

[4.3] Tiesa pārkāpusi Civilprocesa likuma 190.panta otro daļu, nosakot apsaimniekošanas maksu Ls 2,50 par kvadrātmetru.
[5] Kasācijas instances tiesas sēdē prasītājas pārstāvis nebija ieradies. Tā kā prasītājai par tiesas sēdi paziņots, Senāts atzina par iespējamu izskatīt lietu bez prasītājas pārstāvja klātbūtnes, kā to paredz Civilprocesa likuma 468.pants.
Atbildētājs tiesas sēdē, sniedzot paskaidrojumus, uzturēja kasācijas sūdzību un paskaidroja, ka līgumu viņš piekrīt slēgt, bet noteiktā apsaimniekošanas maksa ir par lielu.

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 uzskata, ka apelācijas instances tiesas spriedums ir atceļams.

[7] Apelācijas instances tiesa konstatējusi, ka dzīvojamās mājas [..] ielā 17, Rīgā, dzīvokļu īpašnieku 2007.gada 2.februāra ārkārtas kopsapulce nolēma apstiprināt 2006.gada 28.decembra mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līgumu, uzlikt par pienākumu dzīvokļu īpašniekiem 10 dienu laikā no lēmuma pieņemšanas sapulcē parakstīt šo līgumu un uzdot apsaimniekotājam vērsties tiesā, lai piespiedu kārtībā tiktu nodrošināts, ka visi dzīvokļa īpašnieki paraksta līgumu.
 
Likuma  “Par dzīvokļa īpašumu” ( šeit un turpmāk-redakcijā uz 2006.gada decembri) 27.1 panta pirmajā daļā noteikts, ka par daudzdzīvokļu mājas kopīpašumā esošās daļas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu lemj tikai daudzdzīvokļu mājas dzīvokļu īpašnieku kopsapulce, savukārt atbilstoši panta piektajai daļai dzīvokļu īpašnieku kopsapulces lēmums ir saistošs visiem dzīvokļu īpašniekiem (..).


Saskaņā ar iepriekš minētā likuma 27.2 panta pirmo daļu  dzīvokļu īpašnieku kopsapulce lemj par daudzdzīvokļu mājas kopīpašumā esošās daļas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas formu dzīvokļu īpašnieku sabiedrības vai Civillikumā noteiktajā kārtībā savstarpēji noslēgta līguma veidā, bet atbilstoši otrajai daļai  dzīvokļu īpašnieku kopsapulce var: 

1) noteikt maksu par kopīpašumā esošās daļas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu;

2) apstiprināt dzīvokļu īpašnieku un apsaimniekošanas uzņēmējsabiedrības līgumu; 

3)  lemt par apkures sezonas uzsākšanu un beigšanu; 

4)  lemt par līdzekļu uzkrāšanu un izlietošanu kapitālajam remontam;

5)  izlemt citus jautājumus, kas saistīti ar kopīpašumā esošās daļas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu.
Tādējādi jautājumā par kopīpašumā esošās dzīvojamās mājas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu likumdevējs ir piešķīris plašas pilnvaras tieši dzīvokļu īpašnieku kopsapulcei, jo dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas nodrošināšana ir tikai pašu dzīvokļu īpašnieku pienākums, kas izriet arī no likuma “Par dzīvokļa īpašumu” 8.panta. 
Savukārt, ņemot vērā, ka daudzdzīvokļu mājā vienmēr būs vairāki dzīvokļu īpašnieki, ar kuriem ne vienmēr izdosies vienoties par dažādiem apsaimniekošanas jautājumiem, likums noteicis, ka dzīvokļu īpašnieku kopsapulces lēmums, ja tas pieņemts ar balsu vairākumu, ir saistošs visiem īpašniekiem.

[8] Kā viens no kasācijas sūdzības argumentiem norādīts, ka nevar atzīt par likumīgu dzīvokļu īpašnieku kopsapulces lēmumu, ar kuru tiek ierobežota līgumu slēgšanas brīvība.
Senāta ieskatā, konkrētajā gadījumā minētais arguments nav pamats sprieduma atcelšanai.

[8.1] Līgumu brīvības princips ir privātautonomijas nozīmīgākā izpausme. Līgumu brīvība nozīmē to, ka līdzēji var veidot līgumattiecības un noteikt līguma saturu uz savstarpējas saprašanās un brīvas izvēles pamata ( Kaspars Balodis Ievads civiltiesībās Apgāds Zvaigzne ABC, 2007.,176.lpp.). 
Viena no līguma brīvības principa izpausmēm, kā atzīts juridiskajā doktrīnā, ir līguma noslēgšanas brīvība, kas nozīmē, ka katrs tiesību subjekts var brīvi izlemt, vai noslēgt līgumu. Tajā pašā laikā ir arī norādīts, ka katrai no līguma brīvības principa izpausmēm likumā ir noteikti ierobežojumi (Kaspars Balodis Ievads civiltiesībās Apgāds Zvaigzne ABC, 2007, 177.lpp.).  Šāds ierobežojums, piemēram, ir ietverts Darba likumā, nosakot atšķirīgas attieksmes aizliegumu, kas ierobežo darba devēja iespēju pilnīgi brīvi izvēlēties darbinieku, ar kuru slēgt darba līgumu.

[8.2] Senāta ieskatā, līguma slēgšanas brīvības ierobežojums var arī nebūt strikti noteikts likumā, bet tas var izrietēt no apstākļiem un būt nepieciešams, lai tiktu sakārtotas tiesiskās attiecības, piemēram, piespiedu nomas gadījumā.

Likumdevējs ir garantējis ēku īpašniekiem zemes nomas tiesības, tas nozīmē, ka jebkurā gadījumā situācija starp šiem īpašniekiem ir jāatrisina. Attiecībā uz šādu situāciju risinājumu gan juridiskajā literatūrā, gan tiesu praksē tiek lietots jēdziens „piespiedu noma”. Likumā ietvertais jēdziens „garantētas nomas tiesības ”nozīmē, ka šīs tiesības pastāv neatkarīgi no zemes īpašnieka gribas, tātad tām ir piespiedu raksturs.  „Zemes piespiedu nomas rašanās pamats bija likumdevēja griba, zemes reformas rezultātā atjaunojot īpašuma tiesības uz zemi bijušajiem īpašniekiem (viņu mantiniekiem), vienlaikus saglabājot ēku īpašnieku tiesības” (Dipl.iur. Dagnija Zvidriņa  „Latvijas Vēstnesis”, Jurista Vārds, 2001.gada 22.maijs).
Arī Satversmes tiesa 2009.gada 13.februāra spriedumā lietā Nr. 2008-34-01 “Par likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās” 12.panta trešajā daļā un likuma “Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 54.panta pirmajā un otrajā daļā lietotā vārda “noma” atbilstību Latvijas Republikas Satversmes 91.panta pirmajam treikumam un 105.pantam” norādīja: ,,Ja persona saskaņā ar likumu “Par zemes reformu pilsētās 12.panta trešo daļu pieprasījusi īpašuma tiesību atjaunošanu uz zemes gabalu, uz kura atroda citai personai piederoša ēka, tai saskaņā ar normatīvajiem aktiem ir pienākums noslēgt zemes nomas līgumu ar ēkas īpašnieku”  (sk. Satversmes tiesas sprieduma 16.punktu).
[8.3] Tā kā piespiedu nomas attiecības ir sakārtojamas, noslēdzot līgumu, bet otra puse atsakās to darīt, tad neapšaubāmi jautājums par līguma noslēgšanu ir risināms tiesā. Senāts jau ir atzinis, ka tiesas spriedums par nomas līguma noslēgšanu šādā situācijā nav atzīstams par tiesas iejaukšanos divu personu darījumā un nav vērtējams kā Civillikuma 1511.pantā noteiktā līgumu slēgšanas brīvības principa pārkāpums (sk. lieta Nr. SKC-633/2007, SKC-164/2011). 

[9] Senāts atzīst, ka šāda nostādne ir piemērojama arī strīdos par dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līguma noslēgšanu.

[9.1] Neskatoties uz to, ka katram dzīvokļa īpašniekam pieder atsevišķais īpašums, proti, konkrētais dzīvoklis, tomēr, iegūstot īpašumā dzīvokli, īpašnieks iegūst īpašumā arī attiecīgas kopīpašuma domājamās daļas, kas noteikts likuma ,,Par dzīvokļa īpašumu” 3. un 5.pantā. Līdz ar to katrs dzīvokļa īpašnieks kļūst arī par kopīpašnieku un kopīpašniekiem vienam ar otru jārēķinās.

Katra dzīvokļa īpašnieka pienākums ir rūpēties ne tikai par sava dzīvokļa lietošanas īpašību saglabāšanu, bet arī par kopīpašumā esošās mājas daļas lietošanas īpašību saglabāšanu, kas izriet no likuma “Par dzīvokļa īpašumu” jēgas.
[9.2] Tāpēc arī likumdevējs ir noteicis, ka tieši dzīvokļu īpašnieku kopsapulce lemj par mājas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu, lai izslēgtu kāda viena kopīpašnieka patvarīgu rīcību, vai arī pilnīgu bezdarbību (sk. sprieduma 7.punktu).

Ņemot vērā dzīvokļu īpašnieku kopsapulces likumā noteikto kompetenci, Senāta ieskatā, tā ir tiesīga arī lemt par to, ka visiem īpašniekiem ir jānoslēdz ar kopsapulces izvēlēto apsaimniekotāju līgums, kas atbilstoši iepriekš minētā likuma 27.1panta piektajai daļai ir saistošs visiem īpašniekiem.

[9.3] Minētā likuma 12.pantā noteikts, ka dzīvokļa īpašnieks sedz nepieciešamos izdevumus, kas saistīti ar dzīvojamās mājas, tās komunikāciju un iekārtu uzturēšanu, ekspluatāciju un remontu, kā arī ar zemes gabala uzturēšanu, proporcionāli sava dzīvokļa īpašuma lielumam, tāpat arī norēķinās par saņemtajiem komunālajiem pakalpojumiem neatkarīgi no tā, vai dzīvokļa īpašnieks ir mājas kopīpašumā esošās daļas pārvaldīšanai un apsaimniekošanai izveidotās dzīvokļu īpašnieku sabiedrības dalībnieks un vai viņš ir vai nav noslēdzis attiecīgu līgumu, no kā varētu saprast, ka līguma noslēgšana nav vajadzīga.
 Taču šis apstāklis nav pamats, lai uzskatītu, ka arī gadījumā, kad dzīvokļu īpašnieku kopsapulce, lai panāktu stabilitāti mājas pārvaldīšanā, lēmusi par nepieciešamību noslēgt līgumu ar katru īpašnieku, īpašnieks var to nedarīt. Savukārt, tieši tāpat kā piespiedu nomas attiecībās, ja persona izvairās šādā gadījumā slēgt līgumu, tad strīds risināms tiesā ar prasību vai nu uzlikt par pienākumu noslēgt līgumu, vai atzīt, ka šāds līgums kopsapulces apstiprinātajā redakcijā, starp pusēm ir noslēgts. 
Minēto apstiprina arī 2009.gada 19.jūnijā pieņemtā Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma (spēkā no 2010.gada 1.janvāra) 10.panta otrā daļa, kurā noteikts, ka (..) Dzīvokļu īpašnieki pārvaldīšanas līgumu slēdz saskaņā ar dzīvokļu īpašnieku kopības lēmumu, kas pieņemts likumā par dzīvokļa īpašumu noteiktajā kārtībā. Noslēgtais pārvaldīšanas līgums ir saistošs ikvienam dzīvokļa īpašniekam. 
Protams, šo likumu nevar attiecināt uz izskatāmo lietu, ņemot vērā tā spēkā stāšanās  laiku, taču ar minēto likumu daudz izvērstāk un detalizētāk tiek risināti jautājumi par dzīvojamo māju pārvaldīšanu.
Tāpat šajā sakarā ir minams arī no 2011.gada 1.janvāra spēkā esošais Dzīvokļa īpašuma likums, saskaņā ar kuru tiek iedibināts dzīvokļu īpašnieku kopības jēdziens, turklāt piešķirot šai kopībai plašu kompetenci (likums III nodaļa).

Līdz ar to katram dzīvokļa īpašniekam, kurš ietilpst dzīvokļu īpašnieku kopumā, ir jārēķinās ar kopības lēmumiem.

[10] Neskatoties uz atbildētāja kasācijas sūdzībā norādīto, ka kopsapulces lēmums ierobežo līguma slēgšanas brīvību, viņš gan savos paskaidrojumos lietā, gan arī kasācijas instances tiesas sēdē faktiski atzina, ka ir gatavs noslēgt līgumu, bet viņu neapmierina kopsapulces noteiktā maksa par mājas apsaimniekošanu un pārvaldīšanu. Arī kasācijas sūdzība ir vērsta uz to, ka tiesas noteiktā maksa ir pārāk augsta un tiesa nav izvērtējusi, no kā veidojas maksājamā summa. 

Apelācijas instances tiesa spriedumā attiecībā uz maksājamās summas lielumu norādījusi, ka tāds ir kopsapulces lēmums, kuru atbildētājs nav apstrīdējis un tāpēc tiesa nevar lemt par to.

Senāta ieskatā, konkrētajā gadījumā šis arguments nav pareizs. Pirmkārt, likums ,,Par dzīvokļa īpašumu” neparedzēja kopsapulces lēmumu pārsūdzēšanu. Šāda tiesība tagad ir noteikta Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta ceturtajā daļā. Taču tiesai, lemjot par pienākuma uzlikšanu noslēgt līgumu, ir jāvērtē noslēdzamā līguma noteikumi un jānorāda, kādā redakcijā līgums ir noslēdzams, kas konkrētajā gadījumā nav izdarīts, neskatoties uz to, ka prasībā bija lūgts uzlikt par pienākumu noslēgt līgumu ārkārtas kopsapulcē apstiprinātajā redakcijā. Tā kā atbildētājs no paša sākuma iebilda pret noteikto maksas apmēru, tiesai šie iebildumi bija jāvērtē, ņemot vērā konkrētās lietas apstākļus. Savukārt atbildētājam atbilstoši Civilprocesa likuma 93.panta pirmajai daļai, ir jāpierāda savu iebildumu pamatotība.
[11] Apelācijas instances tiesas spriedumā norādīts, ka prasības pārējā daļā tiesvedība lietā ir izbeidzama, taču arī no sprieduma motīvu daļas nav saprotams, uz ko šī pārējā daļa attiecas. Atbilstoši Civilprocesa likuma 426.panta pirmajai daļai apelācijas instances tiesa izskata lietu pēc būtības sakarā ar apelācijas sūdzību (..) tādā apjomā, kā lūgts šajās sūdzībā. Prasītāja arī apelācijas sūdzībā ir lūgusi ar spriedumu noteikt, kādā redakcijā līgums slēdzams. Kā redzams no tiesas sēdes protokola prasītājas pārstāvis atsaucis prasību daļā par iekļaušanu līgumā noteikumu attiecībā uz Ls 50 maksājumu par uzkrājumu veidošanu, bet ne par līguma redakciju kopumā.  

Līdz ar to atbilstoši Civilprocesa likuma 473.panta otrajai daļai ir atceļams viss spriedums, jo, kā jau iepriekš norādīts, tiesa nav noteikusi, kādā redakcijā līgums noslēdzams, kas var radīt pamatu jaunam strīdam.

Senāts savā judikatūrā ir akceptējis šādu nostāju, norādot, ka gadījumā, „ (..) ja puses nevar vienoties par zemes nomas līguma nosacījumiem, strīds var tikt atrisināts tikai tiesas kārtībā, pie kam šāds strīds risināms ne tikai par nomas līguma būtiskajiem nosacījumiem, bet arī par citiem nosacījumiem, ko iznomātājs vai nomnieks uzskata par nepieciešamiem ietvert līgumā.” (lieta Nr. SKC-450/2002, SKC-164/2011). 

[12] Ņemot vērā minēto, tiesas spriedums ir atceļams pilnībā. Atceļot spriedumu, 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 Civillietu tiesas kolēģijas 2009.gada 6.maija spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instaces tiesā.

Atmaksāt V.P. Ls 50 (piecdesmit) drošības naudu.

Spriedums nav pārsūdzams.
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M. Zāģere
Senatores M.Zāģeres atsevišķās domas par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2009.gada 6.maija spriedumu SIA „K Holdings” prasībā pret V.P. par pienākuma uzlikšanu noslēgt dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līgumu.

Rīgā, 2011.gada 13.jūnijā


SIA „K Holdings” cēlusi tiesā prasību pret V.P. par pienākuma uzlikšanu noslēgt dzīvojamās mājas [..] ielā 17, Rīgā, pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līgumu. 


Prasības pieteikumā norādīts, ka dzīvojamās mājas [..] ielā 17, Rīgā, dzīvokļu īpašnieku ārkārtas kopsapulce 2007.gadā apstiprinājusi apsaimniekošanas un pārvaldīšanas līguma noteikumus, kā arī, lai sakārtotu mājas apsaimniekošanas tiesiskās attiecības, nolēmusi uzlikt par pienākumu visiem dzīvokļu īpašniekiem parakstīt minēto līgumu 10 dienu laikā, taču V.P., kurš ir dzīvokļa Nr.25 īpašnieks, noteiktajā termiņā līgumu nav parakstījis, neraugoties uz to, ka saskaņā ar likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 27.1 panta piekto daļu viņam dzīvokļu īpašnieku ārkārtas kopsapulces lēmums ir saistošs. 


Prasība pamatota ar likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 1., 2., 8., 27.1 un 27.2 pantu, Civillikuma 1402.pantu. 


Izskatījusi lietu sakarā ar SIA „K Holdings” apelācijas sūdzību par pirmās instances tiesas spriedumu, ar kuru prasība noraidīta, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija 2009.gada 6.maijā nosprieda prasību apmierināt daļēji. 


Apelācijas instances tiesa, daļēji apmierinot prasību, ir norādījusi, ka dzīvokļu īpašnieku kopsapulce, nepārsniedzot likumā noteikto kompetenci, ir nolēmusi, ka visiem dzīvokļu īpašniekiem ir jānoslēdz līgums ar apsaimniekotāju; šis lēmums atbilstoši likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 27.2 panta piektajai daļai ir saistošs visiem dzīvokļu īpašniekiem. Turklāt dzīvokļu īpašnieku pienākums slēgt līgumu par kopīpašuma apsaimniekošanu un pārvaldīšanu izriet no šā likuma 8.panta un 27.2 panta pirmās daļas, likuma „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 50.panta pirmās daļas 2.punkta. Līdz ar to atzīstams, ka izskatāmās lietas ietvaros dzīvokļu īpašnieku kopsapulces pieņemto lēmumu par apsaimniekošanas maksu nav iespējams grozīt un atbildētājam savas aizskartās tiesības jāaizsargā, apstrīdot attiecīgo sapulces lēmumu. Atbilstoši likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 12.pantam, Civillikuma 1071.pantam dzīvokļa īpašniekam ir pienākums maksāt nepieciešamos izdevumus, kas saistīti ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanu un uzturēšanu, proporcionāli savai īpašuma daļai kopīpašumā. 


Kasācijas sūdzībā V.P. citastarp norādījis, ka, uzliekot viņam par pienākumu noslēgt (parakstīt) apsaimniekošanas līgumu, tiesa pārkāpusi līguma brīvības principu. 


Atbilstoši Civillikuma 1511.panta otrajam teikumam līgums ir vairāku personu savstarpējs uz vienošanos pamatots gribas izteikums, kura mērķis ir nodibināt saistību tiesību (Civillikuma 1401.pants). 


Ņemot vērā, ka tiesisks darījums ir tiesību subjekta gribas akts, par katra tiesiska darījuma pamatelementu Civillikuma 1427.panta izpratnē atzīstams gribas izteikums, savukārt, kamēr griba vēl nav izteikta, tai nav nekāda tiesiska spēka. Saistībā ar minēto secināms, ka bez brīva gribas izteikuma nav tiesiska darījuma. 


Atbilstoši civilajās tiesiskajās attiecībās valdošajam līgumu brīvības principam, puses brīvi stājas līgumattiecībās un personas ziņā ir izvēlēties: 1) līgumpartneri, 2) slēgt vai neslēgt kādu līgumu, 3) noteikt līguma saturu un formu. 


Kā atzīts tiesību doktrīnā, līguma noslēgšanas brīvības un līgumpartnera brīvības ierobežojumu būtiskākā izpausme ir likumā noteikti gadījumi, kuros tiesību subjektam ir obligāts pienākums noslēgt līgumu ar personu, kura izteic šādu gribu (sk. Kaspars Balodis. Ievads civiltiesībās.- Rīga: Apgāds Zvaigzne ABC, 2007, 177.lpp.). 


No minētā izriet, kad gadījumos, kad likums nenosaka tā saukto „piespiedu” pienākumu noslēgt līgumu, piemēram, ja personai zemes reformas ietvaros atjaunotas īpašuma tiesības uz zemesgabalu, uz kura atrodas citai personai piederoša ēka (būve), tai normatīvos aktos noteikts pienākums noslēgt zemes nomas līgumu ar ēkas īpašnieku, vai uzņēmumi, kuriem ir monopolstāvoklis (dominējošais stāvoklis) attiecīgajā nozarē, nevar atteikties sniegt patērētājam sabiedriskos pakalpojumus ( VAS „Latvenergo”, Latvijas Pasts, VAS „Latvijas Dzelzceļš” u.tml.), tiesai, manuprāt, nav pamata iejaukties divu personu privātautonomijā. 


Atšķirībā no iepriekš minētajām „piespiedu” jeb būtībā likumiskajām līgumattiecībām, kas izveidojušās no darījuma dalībnieku neatkarīgu iemeslu dēļ, daudzdzīvokļu mājas apsaimniekotāja un katra dzīvokļa īpašnieka savstarpējo attiecību ietērpšanu līguma formā likums neprasa. Gluži pretēji likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 12.pants noteic, ka dzīvokļa īpašnieks sedz nepieciešamos izdevumus, kas saistīti ar dzīvojamās mājas, tās komunikāciju un iekārtu uzturēšanu, ekspluatāciju un remontu, kā arī zemesgabala uzturēšanu proporcionāli sava dzīvokļa īpašuma lielumam (..), neatkarīgi no tā, vai dzīvokļa īpašnieks ir mājas kopīpašumā esošās daļas pārvaldīšanai un apsaimniekošanai izveidotās dzīvokļu īpašnieku sabiedrības dalībnieks un vai viņš ir noslēdzis attiecīgu līgumu. Ja dzīvokļa īpašnieks ir valsts vai pašvaldība, tā slēdz rakstveida līgumu ar daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas pārvaldītāju (..). 


Šāds regulējums, manuprāt, pietiekami skaidri norāda uz to, ka pārvaldīšanas (apsaimniekošanas) līguma noslēgšana ar dzīvokļa īpašnieku, kas nav valsts vai pašvaldība, netiek izvirzīta kā obligāts priekšnoteikums, lai iestātos attiecīgo izdevumu maksāšanas pienākums. Citiem vārdiem, likumdevējs nav saskatījis nepieciešamību konkrētajā situācijā paredzēt „piespiedu” instrumentus, tādējādi ierobežojot pušu līguma slēgšanas brīvību. 


Turklāt to, ka jautājums par izdevumu, kas saistīti ar dzīvojamās mājas uzturēšanu un pārvaldīšanu, atlīdzināšanu likumā „Par dzīvokļa īpašumu” ir noregulēts un attiecīga līguma neesamība nav šķērslis, lai šos izdevumus no dzīvokļa īpašnieka, kurš no savu likumā noteikto saistību izpildes izvairās, piedzītu, apstiprina ilgstošā laika posmā izveidojusies un nostabilizējusies judikatūra, no kuras atkāpties neredzu nekādu pamatu (sk. Senāta 2004.gada 25.augusta spriedums lietā Nr.SKC-400, Senāta 2006.gada 19.aprīļa spriedums lietā Nr.SKC-250, Senāta 2007.gada 14.decembra spriedums lietā Nr.SKC-69).


Manā skatījumā, apelācijas instances tiesa sprieduma pamatošanai kļūdaini piemērojusi likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 27.2 panta pirmo daļu, kas regulē dzīvokļu īpašnieku kopsapulces kompetenci lemt par daudzdzīvokļu mājas kopīpašumā esošās daļas pārvaldīšanas formu, jo minētā norma nenoteic nekādus pienākumus dzīvokļa īpašniekam, tostarp pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līguma noslēgšanas pienākumu. Tā kā uz izšķiramo strīdu attiecināmā likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 12.pantā iekļautā norma ir speciālā norma, nevarēja būt pamats prasības apmierināšanai arī Civillietu tiesas kolēģijas atsauce un likuma „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 50.panta pirmās daļas 2.punktu. 


Līdz ar to, manā skatījumā, nav pareizs tiesas secinājums, ka atbildētāja pienākums noslēgt pārvaldīšanas un apsaimniekošanas līgumu izriet no likuma. 


Par pamatu līguma brīvības ierobežošanai, manuprāt, nevar kalpot prasītājas pozīcija, kurai pievienojusies Civillietu tiesas kolēģija, ka minētā līguma noslēgšana piespiedu kārtā (tiesas ceļā) vajadzīga, lai sakārtotu mājas apsaimniekošanas tiesiskās attiecības, jo, pirmkārt, tā jau iepriekš norādīto apsvērumu dēļ nebalstās uz likumu, otrkārt, līguma noslēgšana negarantē pilnīgu saistību izpildi, tādējādi neizslēdz pati par sevi iespējamus strīdus nākotnē. 


Rezumējot iepriekš izklāstītos argumentus, uzskatu, ka tiesa prasību apmierinājusi daļēji nepamatoti. 

Senatore






M.Zāģere

12.lappuse  no 9


