
Virsraksts: Par īres maksas apmēra noteikšanu

Tēze Nr.1: Eiropas Kopienas 2005.gada 20.oktobra regula (EK) 1722/2005 “Par mājokļu pakalpojumu novērtēšanas principiem” neregulē jautājumu par īres maksas peļņas daļas noteikšanu, taču tajā norādīto var pielietot kā vienu no kritērijiem īres maksā pieļaujamās peļņas daļas aprēķināšanai. Apstāklis, ka tiesas noteiktajā īres maksā iekļaujamās peļņas daļas aprēķināšanas kritēriji konkrētajā gadījumā sakrīt ar iepriekšminētās regulas 1.1.punktā minētajiem peļņas daļas noteikšanas principiem, sprieduma pareizību neietekmē

Tēze Nr.2: Lai konstatētu, vai radies strīds par jauna īres maksas apmēra noteikšanu vai nav, īrniekam  brīdinājuma termiņa laikā  jāpaziņo izīrētājam, vai viņš piekrīt piedāvātajam īres maksas apmēram. Savukārt, lai īrnieks varētu pārliecināties par brīdinājumā piedāvātās paaugstinātās īres maksas apmēra pamatotību, izīrētājam, izsniedzot brīdinājumu, jāpievieno īres maksas paaugstināšanas finansiālais pamatojums, jo tas dod iespēju īrniekam izšķirties, pieņemt piedāvāto īres maksu vai nepieņemt. Noraidot piedāvāto īres maksas paaugstinājumu, strīds būs jāizšķir tiesā. (Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 13.pants). 
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M.Zāģere,

piedaloties prasītājas pilnvarotajai pārstāvei I.V. un atbildētājas pārstāvei zvērinātai advokātei I.Saatčianei,
atklātā tiesas sēdē izskatīja civillietu sakarā ar prasītājas SIA „Namu apsaimniekošana” pārstāves kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesu kolēģijas 2010.gada 19.janvāra spriedumu SIA „Namu apsaimniekošana” prasībā pret J.U. par īres maksas noteikšanu. 
Aprakstošā daļa
[1] SIA „Namu apsaimniekošana” kā dzīvojamās ēkas Rīgā, [adrese], īpašniece 2007.gada 25.septembrī cēlusi prasību Rīgas pilsētas Latgales priekšpilsētas tiesā pret [adrese], lūdzot noteikt atbildētājai kā dzīvokļa Nr.37 īrniecei īres maksu no 2007.gada 1.janvāra  Ls 3 par vienu kvadrātmetru.
Prasītāja 2006.gada jūlijā atbildētājai izsniegusi 2006.gada 30.jūnija  paziņojumu par īres maksas paaugstināšanu, nosakot, ka ar 2007.gada 1.janvāri īres maksa par  vienu kvadrātmetru tiek noteikta Ls 3, norādot, ka finansiālais pamatojums tiks izsniegts pēc pieprasījuma uz rakstiska iesnieguma pamata. Paziņojums par īres maksas palielināšanu publicēts arī laikrakstā „Latvijas Vēstnesis”.

Finansiālais pamatojums prasītājai ticis izsūtīts 2006.gada 15.septembrī, uz ko saņemta atbilde, kurā atbildētāja norādījusi, ka likuma  „Par dzīvojamo telpu īri” 13.panta otrajā daļā noteiktais 6 mēnešu termiņš sākas no finansiālā, pamatojuma saņemšanas datuma, tādējādi izteikti iebildumi pret īres maksu Ls 3 apmērā par vienu kvadrātmetru no 2007.gada 1.janvāra.

Prasītāja minētajam nav piekritusi un 2006.gada 5.janvārī sniegusi atbildi, ka 6 mēnešu termiņš skaitāms no datuma, kad atbildētāja saņēmusi paziņojumu par īres maksas  paaugstināšanos, taču atbildētāja no 2007.gada janvāra līdz augustam veikusi īres maksājumus    Ls 0,72  par vienu kvadrātmetru, lai gan īres maksa no 2007.gada 1.janvāra ir noteikta Ls 3, ko veido apsaimniekošanas izdevumi Ls 0,67 un peļņa Ls 2,33. 

Prasītāja norādījusi, ka finansiālajā pamatojumā īres maksas paaugstināšanai no 2007.gada 1.janvāra pozīcija „apsaimniekošanas izdevumi” ir aprēķināti atbilstoši Ministru kabineta 2002.gada 29.janvāra noteikumiem Nr. 45  „Dzīvojamās  telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika”. Aprēķini ir veikti pēc būves lietderīgās platības, kas sastāv no  dzīvokļu kopējās platības 3783,4 kvadrātmetri  un  nedzīvojamo telpu platības 321,6 kvadrātmetri.

[2] Ar Rīgas pilsētas Latgales priekšpilsētas tiesas 2008.gada 2.jūnija spriedumu prasība apmierināta  daļēji. J.U. kā dzīvojamās telpas Rīgā, [adrese], īrniecei noteikts no 2008.gada 2.jūnija īres maksas apmērs Ls 1,20 par vienu kvadrātmetru mēnesī.

Tā kā atbildētāja nav apstrīdējusi īres maksu daļā par apsaimniekošanas izdevumiem, tiesa atzinusi, ka nav pamata apspriest īres maksas pamatotību daļā par apsaimniekošanas izdevumu lielumu, un atbildētājai īres maksa daļā par apsaimniekošanas izdevumiem nosakāma Ls 0,67 vienu kvadrātmetru.

[3] Izskatījusi lietu sakarā ar prasītājas iesniegto apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija ar 2010.gada 19.janvāra spriedumu prasību apmierinājusi daļēji, nosakot īres maksu Ls 1,20 mēnesī par vienu kvadrātmetru īrētās platības, sākot no 2010.gada 19.janvāra.

[3.1] Civillietu tiesas kolēģija konstatējusi, ka atbildētāja nekustamajā īpašumā [adrese], Rīgā,  īrē dzīvokli Nr. 37 ar kopējo platību 50,17 kvadrātmetri, pamatojoties uz 1994.gada 1.janvārī starp iepriekšējām īpašniecēm un J.U. noslēgto dzīvojamās telpas īres līgumu, kurā īres maksa noteikta Ls 3,76 mēnesī. Atsaucoties uz likuma „ Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu, spriedumā norādīts, ka jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi, kurus var grozīt tikai likuma „Par dzīvojamo telpu īri” noteiktajā kārtībā.

[3.2] Tiesa atzinusi, ka prasītājai kā izīrētā nekustamā īpašuma īpašniecei ir tiesības prasīt īres maksas paaugstināšanu, jo šādas tiesības ir noteiktas īres līgumā. Īres līguma 4.punktā ir noteikts, ka līgumu var grozīt, tikai īrniekam un izīrētājam vienojoties, noformējot šīs izmaiņas rakstiski, kā arī likumā noteiktā kārtībā ar tiesas vai citas pilnvarotas institūcijas lēmumu. Savukārt īres līguma 8.punktā ir noteikts, ka, mainoties īres maksas likmēm, kā arī apmaksas par komunālajiem u.c. pakalpojumiem, tiek izdarīti attiecīgi pārrēķini līgumā paredzētajiem maksājumiem.

[3.3] Civillietu tiesu kolēģija atzinusi, ka  prasītāja ir izpildījusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 13.panta otrās daļas nosacījumus, rakstveidā brīdinot īrnieci par īres maksas paaugstināšanu.

[3.4] Tā kā atbildētāja nav apstrīdējusi  apsaimniekošanas izdevumu daļas aprēķinu, kas veikts atbilstoši Ministru kabineta 2002.gada 20.janvāra noteikumiem Nr. 45 „Dzīvojamās telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika”, Civillietu tiesas kolēģija secinājusi, ka īres maksā iekļaujamā dzīvojamās mājas apsaimniekošanas izdevumu daļa nosakāma Ls 0,67 par vienu kvadrātmetru.

[3.5] Attiecībā uz īres maksā iekļaujamo peļņas daļu, piekrītot pirmās instances tiesas argumentiem, ka īres maksas peļņas daļa nosakāma atbilstoši Eiropas Kopienas 2005.gada 20.oktobra regulas (EK) 1722/2005 par mājokļu pakalpojumu novērtēšanas  principiem, Civillietu tiesu kolēģija atzinusi, ka īres maksā iekļaujamā peļņas daļa nosakāma Ls 0,53 par vienu kvadrātmetru, kas ir samērīga un nodrošina līgumslēdzēju pušu tiesisko vienlīdzību, dodot iespēju izīrētājai gūt pienācīgu peļņu, vienlaicīgi aizsargājot īrnieka kā patērētāja intereses. 

Norādot, ka peļņa ir aprēķināma no īpašuma kadastrālās vērtības nevis pirkuma summas, jo kadastrālā vērtība tiek noteikta, ņemot par pamatu nekustamā īpašuma tirgus vērtības koeficentu, savukārt, pirkuma līgumā noteiktā pirkuma summa tiek noteikta uz līgumslēdzēju vienošanās pamata, Civillietu tiesas kolēģija atzinusi, ka atbilstoši iepriekš minētās regulas  pamatnostādnēm ir piemērojama nemainīga, reāla gada peļņas norma 2 – 2,5 % no apdzīvotā mājokļa  pašreizējās vērtības, kas ir noteikta  dzīvojamās mājas tehniskās inventarizācijas lietā (2,5 % no nekustamā īpašuma kadastrālās vērtības Ls 793371 tiek dalīta uz 12 mēnešiem, savukārt,  iegūtā summa tiek dalīta ar dzīvojamās mājas platību – 4105 kvadrātmetri). 

Turklāt tiesa atzinusi, ka ieņēmumi un izdevumi, kas saistīti ar nekustamā īpašuma apsaimniekošanu, tai skaitā izīrētāja ieguldījumi un paredzamās izmaksas nav iekļaujami uzņēmuma peļņas vai zaudējumu aprēķinā, jo nevar uzlikt par pienākumu  īrniekam investēt izīrētāja īpašumā.

[7] Kasācijas sūdzību par tiesas spriedumu iesniegusi prasītāja, lūdzot atcelt tiesas spriedumu daļā par peļņas apmēra Ls 0,53 par vienu kvadrātmetru noteikšanu un īres maksas noteikšanas termiņu no sprieduma pasludināšanas brīža un nodot lietu šajā daļā jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Kasācijas sūdzībā norādīti šādi argumenti.

[7.1] Tiesa nav argumentējusi, kāpēc tā uzskata, ka īres maksas peļņas daļa nosakāma atbilstoši Eiropas Kopienas 2005.gada 20.oktobra regulas (EK) 1722/2005 „Par mājokļu pakalpojumu novērtēšanas principiem” saistībā  ar 2003.gada 15.jūlija Padomes regulu (EK, Euratom) Nr.1287/2003 par to, kā saskaņot nacionālo kopienākumu tirgus cenas.
Minētā regula kopsakarā ar Padomes regulu (EK, Euratom) Nr.1287/2003 dod norādījumus attiecībā uz Latvijas Republikas Centrālās statistikas pārvaldes darbību, lai visās dalībvalstīs tiktu sagatavota statistikas informācija atbilstoši Eiropas Savienības prasībām, lai dati par nacionālām kopienākuma tirgus cenām būtu salīdzināmi un būtu pilnīgi un ticami. Līdz ar to minētā regula nav attiecināma kā normatīvais akts civiltiesisku strīdu risināšanai, lai argumentētu peļņas aprēķina pamatotību. 
Minēto apliecina kasācijas sūdzībai pievienotā Centrālās statistikas pārvaldes izziņa, kurā norādīts, ka Komisijas regula (EK) Nr.1788/2005 ir izdota ar mērķi novērtēt darbības (šajā gadījumā mājokļu pakalpojumus), par kurām netiek ziņots statistikas pārskatos vai par kurām netiek ziņots finanšu, sociālām vai citām administratīvām iestādēm. Papildus tajā norādīts, ka nepieciešams nošķirt regulas izmantošanu statistiskiem mērķiem, no tās izmantošanas civiltiesisku strīdu risināšanā.
[7.2] Tiesa kļūdaini veikusi peļņas daļas aprēķinu, pamatojoties uz nekustamā īpašuma kadastrālo vērtību, jo kadastrālās vērtības mērķis nav saistīts ar īres maksā iekļauto peļņas aprēķina noteikšanu.
[7.3] Civillietu tiesu kolēģija bez pietiekama pamata atzinusi, ka prasītājas lūgtais peļņas apmērs Ls 2,33 par vienu kvadrātmetru, kuru prasītāja noteikusi, vadoties no likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta otrās daļas 2.punkta un Civillikuma 2120.panta, ir daļēji apmierināms un nav pienācīgi argumentējusi, kāpēc tiesas noteiktā peļņas daļa ir samērīga un nodrošina līgumslēdzēju tiesisko vienlīdzību.

[7.4] Tiesa noteikusi īres maksu no prasības celšanas brīža, t.i., no 2010.gada 19.janvāra, lai gan prasītāja lūgusi palielināt īres maksu no 2007.gada 1.janvāra. Proti, tiesa nav ņēmusi vērā, ka likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 13.panta otrā daļa ierobežo prasītāju saņemt paaugstinātu īres maksu tikai ar sešu mēnešu termiņu, ko prasītāja ir ievērojusi.

[8] Tiesas sēdē prasītājas pārstāve uzturēja iesniegto kasācijas sūdzību un lūdza to apmierināt. Savukārt atbildētājas pārstāve lūdza kasācijas sūdzību noraidīt, atstājot negrozītu apelācijas instances tiesas spriedumu.    

Motīvu daļa
[9] Pārbaudījis lietā esošā 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 atstājams negrozīts, bet kasācijas sūdzība noraidāma.

[10] Senāts piekrīt kasācijas sūdzības iesniedzējas viedoklim, ka Komisijas 2005.gada 20.oktobra regula (EK) 1722/2005 neregulē izskatāmo strīda jautājumu. Taču, Senāta ieskatā, tajā norādīto var pielietot kā vienu no kritērijiem īres maksā iekļaujamās peļņas daļas aprēķināšanai. Citiem vārdiem, apstāklis, ka tiesas noteiktajā īres maksā iekļaujamās peļņas daļas aprēķināšanas kritēriji konkrētajā gadījumā sakrīt ar Komisijas 2005.gada 20 oktobra regulas (EK) Nr.1722/2005 1.1.punktā minētajiem peļņas daļas noteikšanas principiem, sprieduma pareizību neietekmē (sk. sal. Senāta rīcības sēdes 2010.gada 21.jūjija lēmumu lietā Nr.SKC771/2010).

[11]  Nav pamats apelācijas instances tiesas sprieduma atcelšanai kasācijas sūdzības iesniedzējas arguments, ka apelācijas instances tiesa, nosakot īres maksas peļņas daļu, nepareizi piemērojusi Civillikuma 2120.pantu un likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta otrās daļas  2.punktu.
 [11.2] No apelācijas instances tiesas sprieduma redzams, ka tā, izvērtējot lietā esošos pierādījumus, pamatojusi savus secinājumus atbilstoši materiālo un procesuālo tiesību normām, devusi savu vērtējumu pušu izvirzītajiem argumentiem, norādot, kādu apsvērumu dēļ  īres maksa par dzīvokli Nr.37, [adrese], Rīgā, nosakāma Ls 1,20 par kvadrātmetru, ko  veido īres maksas peļņas daļa Ls 0,53 kvadrātmetrā un apsaimniekošanas izdevumi Ls 0,67.
Peļņas daļu minētajā apmērā Civillietu tiesas kolēģija  atzinusi par samērīgu un taisnīgu atlīdzību, jo tā nodrošina  līgumslēdzēju tiesisko vienlīdzību, dodot iespēju izīrētājam gūt pienācīgu peļņu un vienlaikus aizsargājot īrnieka kā patērētāja intereses.

[11.3] Tādējādi kasācijas sūdzības iesniedzēja, norādot uz Civillikuma 2120.panta (īres maksai jābūt patiesai atlīdzībai par lietas lietošanu), likuma „Par dzīvojamo telpu īri”  11.panta otrās daļas 2.punkta (dzīvokļa īres maksa) nepareizu piemērošanu un Civilprocesa likuma 93.panta pirmās daļas (pienākums pierādīt un iesniegt pierādījumus), 193.panta piektās daļas (spriedumu motīvu daļas saturs) pārkāpumu, faktiski ir apstrīdējusi tiesas secinājumus spriedumā par īres maksas peļņas daļu, jo uzskata, ka tā nosakāma augstāka.

[11.4] Civilprocesa likuma 450.panta trešā daļa noteic, ka kasācijas kārtībā var pārsūdzēt apelācijas instances tiesas spriedumu, ja tiesa nepareizi piemērojusi vai iztulkojusi materiālo tiesību normu, pārkāpusi procesuālo tiesību normu vai, izskatot lietu, pārsniegusi savas kompetences robežas.  No minētās tiesību normas izriet, ka kasācijas instances tiesa  neizspriež lietu pēc būtības, bet pārbauda lietā taisītā apelācijas instances tiesas sprieduma atbilstību tiesību normām, t.i., kasācijas instances tiesas kompetencē neietilpst lietas faktisko apstākļu noskaidrošana, pierādījumu pārbaude un vērtēšana.

Ņemot vērā iepriekš minēto, Senāts atzīst, ka kasācijas sūdzības iesniedzējas viedoklis par lietā konstatētajiem faktiem atšķiras no spriedumā dotā šo pašu apstākļu juridiskā novērtējuma, t.i., šis kasācijas sūdzības arguments faktiski vērsts uz pierādījumu izvērtēšanu no jauna, kas neietilpst Senāta kompetencē. 
[12] Senāts uzskata par nepamatotu prasītājas norādi, ka paaugstinātā īres maka bija nosakāma no 2007.gada 1.janvāra, nevis no sprieduma pasludināšanas dienas 2010.gada 19.janvāra.

 [12.1] Atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 13.panta otrajai daļai, ja dzīvojamās telpas īres līgumā ir paredzēta iespēja  līguma darbības laikā paaugstināt  dzīvojamās telpas īres maksu, izīrētājs  vismaz sešus mēnešus  iepriekš  rakstveidā brīdina īrnieku par tās paaugstināšanu, ja vien īres līgumā nav noteikts citādi. Brīdinājumā norādāms īres paaugstināšanas iemesls  un finansiālais pamatojums. Savukārt minētās tiesību normas  trešā daļa noteic, ka strīdus, kas rodas sakarā ar dzīvojamās telpas īres līguma grozīšanu izšķir tiesa.

[12.2] No iepriekš minētajām tiesību normām izriet, ka, lai konstatētu, vai radies strīds par jauna īres maksas apmēra noteikšanu vai nav, īrniekam  brīdinājuma termiņa laikā  jāpaziņo izīrētājam, vai viņš piekrīt piedāvātajam īres maksas apmēram. Savukārt, lai īrnieks varētu pārliecināties par brīdinājumā piedāvātās paaugstinātās īres maksas apmēra pamatotību, izīrētājam, izsniedzot brīdinājumu, jāpievieno īres maksas paaugstināšanas finansiālais pamatojums, jo tas dod iespēju īrniekam izšķirties, pieņemt piedāvāto īres maksu vai nepieņemt. Noraidot piedāvāto īres maksas paaugstinājumu, strīds būs jāizšķir tiesā.

[12.3] Tādējādi atkarībā no tā, kā tiek izpildītas likuma prasības un kā starp izīrētāju un īrnieku veidojas tiesiskās attiecības īres maksas apmēra noteikšanas procesā, atbilstoši  nosakāms brīdis, ar kuru  īrniekam jāsāk maksāt īres maksa tādā apmērā, kādu noteikusi tiesa. 

Gadījumā, ja tiesa izīrētāja  prasību par īres maksas paaugstināšanu atzīst par pamatotu pilnā apjomā un īrniekam izsniegtajā brīdinājumā bija dots finansiālais pamatojums īres maksas paaugstināšanai, tad īrniekam īres maksu tiesas noteiktajā apmērā jāmaksā no brīža, kad iestājies izīrētāja brīdinājumā  norādītais sešu mēnešu  termiņš.
Ja izīrētājs piedāvājis paaugstināt īres maksu tādā apmērā, kuru tiesa atzīst par nepamatotu, un ar spriedumu tiek noteikts cits – mazāks īres maksas apmērs, tad tiesas noteiktais īres maksas apmērs jāmaksā  no sprieduma pieņemšanas brīža (sal. R.Krauze. Par dzīvojamo telpu īri. Likums ar komentāriem. Ceturtais papildinātais izdevums. Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2008, 79., 80., 102.-104.lpp.).
[12.4] Konkrētajā gadījumā apelācijas instances tiesa, izvērtējot lietā esošos pierādījumus, secinājusi, ka izīrētāja pieprasītā īres maksa ir nesamērīgi augsta un ir to samazinājusi. Līdz ar to, ievērojot iepriekš minētos apsvērumus (sk. šā sprieduma 12.1.-12.3.punktu), Senāta ieskatā, tiesa pamatoti atzinusi, ka tās noteiktais īres maksas apmērs jāmaksā no sprieduma pasludināšanas brīža – 2010.gada 19.janvāra, nevis kā uzskata kasācijas sūdzības iesniedzējs no 2007.gada 1.janvāra. Savukārt līdz 2010.gada 19.janvārim īres maksa maksājama sākotnējā apmērā ,t.i.,  Ls 0,72 par vienu kvadrātmetru. 
[13] Ņemot vērā iepriekš minētos argumentus, Senāts uzskata, ka apelācijas instances tiesas spriedums atstājams negrozīts, bet prasītājas kasācijas sūdzība noraidāma. 
Rezolutīvā daļa
Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 1.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts

nosprieda

Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesu kolēģijas 2010.gada 19.janvāra spriedumu atstāt negrozītu, bet prasītājas SIA „Namu apsaimniekošana” kasācijas sūdzību noraidīt.
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