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Tēzes virsraksts: Par īres tiesisko attiecību nodibināšanu

Tēze: Izīrētājs var būt jebkura fiziska vai juridiska persona, kas ir dzīvokļa vai dzīvojamās mājas īpašnieks vai valdītājs, kā arī pašvaldība, ja tā dzīvojamo telpu lietojumā ieguvusi tiesiski.
Latvijas Republikas Augstākās tiesas

Senāta Civillietu departamenta
2009. gada 14.janvāra

SPRIEDUMS
Lietā Nr. SKC – 8

Latvijas Republikas Augstākas tiesas Senāts šādā sastāvā:
tiesas sēdes priekšsēdētājs  senators A. Laviņš
       

        senatore  referente E. Vernuša
        senators K. Torgāns,


piedaloties prasītājai L. P., atbildētājas SIA „Lawford Developments Riga” pārstāvim J. V.,
izskatīja atklātā tiesas sēdē L. P.  kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2008.gada 30.janvāra spriedumu L. P. prasībā pret SIA „Lawford Developments Riga” ar trešo personu SIA „Braslas nams” par dzīvojamās telpas īres līguma noslēgšanu.
Aprakstošā daļa

L. P. 2005.gada 24.augustā cēlusi tiesā prasību pret SIA „Lawford Developments Riga”  par īres līguma noslēgšanu. 
Prasības pieteikumā norādīts, ka BO VAS „Privatizācijas aģentūra” valde 2000.gada 4.janvāra lēmumā ,,Par maksātnespējīgā valsts uzņēmuma ,,Valsts transporta celtniecības firma Baltija”” bankrota procedūras uzsākšanu, debitoru parādu norakstīšanu, mantas sastāvu un izsoles sākumcenu, likvidācijas (bankrota) sākuma bilanci, maksātnespējas procesa administrācijas izmaksām un mantas izsoles uzsākšanas dienu” konstatējusi, ka par maksātnespējīgu atzītās valsts transporta un celtniecības firmas „Baltija” manta - dienesta viesnīcas ir apgrūtinātas ar personu tiesībām uz dzīvojamo telpu.
Saskaņā ar 2000.gada 13.februāra pirkuma līgumu, kas noslēgts starp BO VAS „Privatizācijas aģentūra” kā pārdevēju un SIA „Lawford Developments Riga” kā pircēju, pārdevējs pārdod pircējam maksātnespējīgai likvidējamai transporta celtniecības firmai „Baltija” piederošo lietu kopību, tostarp dienesta viesnīcu Rīgā, [..] ielā 27.

Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija 2004.gada 5.aprīlī izbeigusi tiesvedību SIA ,,Lawford Developments Rīga” prasībā pret L. P. par izlikšanu no dzīvojamās telpas istabas Nr. [..], [..] ielā 27, Rīgā. 

Prasītāja atsaucas uz Tieslietu ministrijas 2004.gada 26.jūlija atbildi, ka pirmās instances tiesas nolēmums nav stājies spēkā. Tādējādi prasītājas ieskatā starp viņu un atbildētāju pastāv attiecības, kuras reglamentē likums „Par dzīvojamo telpu īri”.
 Prasītājas dzīves vieta kopš 1984.gada 5.novembra ir Rīgā, [..] ielā 27, līdz ar to prasītāja ir to personu uzskaitījumā, ar kuru lietošanas tiesībām uz dzīvojamo telpu apgrūtināta firmas „Baltija” manta - ēka Rīgā, [..] ielā 27.
 Prasība pamatota ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 1.pantu, 2.panta trešo daļu, 5.panta pirmo daļu un 50.pantu.
Prasītāja lūgusi uzlikt par pienākumu atbildētajam noslēgt beztermiņa īres līgumu, nosakot īres maksu Ls 0,36 m2.
Saskaņā ar Rīgas pilsētas Zemesgrāmatu nodaļas nodalījuma norakstu īpašuma tiesības uz ēku [..] ielā 27, Rīgā 2004.gada 9.septembrī nostiprinātas SIA „Braslas nams”,  pamatojoties uz 2004.gada 2.septembra maiņas līgumu Nr.[..].
L. P. iesniegusi prasības papildinājumus, kuros lūgusi pieaicināt kā trešo personu lietā ēkas Rīgā, [..] ielā 27 jauno īpašnieku.

Rīgas pilsētas Vidzemes priekšpilsētas tiesa ar 2006.gada 21.februāra lēmumu pieaicinājusi SIA „Braslas nams” kā trešo personu bez pastāvīgiem prasījumiem civillietā.
Ar Rīgas pilsētas Vidzemes priekšpilsētas tiesa 2006.gada 15.maija spriedumu L. P. prasība noraidīta.
Izskatījusi lietu sakarā ar prasītājas apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija ar 2008.gada 30.janvāra spriedumu prasību noraidījusi tālāk izklāstīto argumentu dēļ.

Tiesa secinājusi, ka nekustamais īpašums Rīgā, [..] ielā 27 sastāv no viesnīcas. Ēkas saistītas ar zemi, kuras īpašniece ir Rīgas Grebenščikova vecticībnieku draudze. Atbildētājai īpašuma tiesības uz ēku nostiprinātas 2000.gada 21.martā, bet 2004.gada 9.septembrī atbildētājai īpašuma tiesības izbeigušās, jo, pamatojoties  uz 2004.gada 2.septembra maiņas līgumu, īpašuma tiesības nostiprinātas SIA „Braslas nams.” 
Tā kā prasība par īres līguma noslēgšanu pret SIA „Lawford Developments Riga” celta 2005.gada 24.augustā, kad īpašumtiesības uz ēku jau bija nostiprinātas citai personai – SIA „Braslas nams,” tad tiesa atzinusi, ka prasība ir noraidāma.
Tiesa minēto secinājumu pamatojusi ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 5.panta pirmo daļu un 4.panta pirmo daļu. Ņemot vērā, ka dzīvojamās mājas īpašnieks uz prasības celšanas un lietas izskatīšanas brīdi nav atbildētājs, tas nevar būt par izīrētāju minētā likuma izpratnē. 
Prasītāja, iesniedzot Rīgas pilsētas Vidzemes priekšpilsētas tiesas 2003.gada 26.novembra spriedumu, atsaukusies uz analoģisku situāciju, kad tiesa apmierinājusi prasību par īres līguma noslēgšanu. Taču minētais spriedums taisīts laikā, kad bija cita tiesiskā situācija, proti, atbildētāja uz šī sprieduma taisīšanas brīdi vēl bija ēkas īpašniece un tāpēc tobrīd tā  varēja būt atbildētāja lietā.

Pastāvot apstāklim, ka prasība noraidāma uz tā pamata, ka SIA „Lawford Developments Rīga” nevar būt par atbildētāju lietā, tiesa uzskatījusi, ka nav pamata vērtēt pārējos lietā iesniegtos pierādījumus par atbildētājas tiesisko statusu attiecībā uz dzīvojamo ēku Rīgā, [..] ielā 27, un tās kā iespējamā izīrētāja pienākumiem pret ēkas dzīvokļu īrniekiem. 
Kasācijas sūdzību par apelācijas instances tiesas spriedumu iesniegusi L. P., lūgusi atcelt spriedumu un lietu nodot jaunai izskatīšanai tālāk izklāstīto apsvērumu dēļ.
Tiesa nav ievērojusi materiālo un procesuālo tiesību normas, kas reglamentē saistību izbeigšanās noteikumus un to pierādīšanas līdzekļu pieļaujamību, kā arī lietas dalībnieka pienākumu pierādīt saistības pienācīgu izpildi.

No likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.panta  izriet, ka SIA „Braslas nams” ir saistošas īres attiecības, kas pastāvēja starp SIA „Lawford Developments Riga” un īrniekiem uz ēkas atsavināšanas dienu. Minēto apliecina BO VAS „Privatizācijas aģentūra” izsniegtais pārejošo saistību pieņemšanas nodošanas akts, kā arī apliecinājums par prasītājas ar izīrētāju noslēgtā īres līgumā noteikto saistību nodošanu atbildētājai. Īres līguma attiecības ar atbildētāju nav izbeigušās, līdz ar to nepamatots ir tiesas uzskats, ka celtās prasības ietvaros SIA „Lawford Developments Riga” nevar būt atbildētāja.
L. P. ieskatā materiālo tiesību normas, kuras tiesai bija jāņem vērā, izriet no likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 1.panta otrās daļas, šādas Civillikumā ietvertās tiesību normas reglamentē saistību pienācīgas izpildes pienākumu un saistību izbeigšanās pamatojumu.

No Civillikuma 1812.panta noteikumiem izriet atbildētājas pienākums, ņemot  vērā likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.panta normas, nodot noslēgtā īres līguma tālāko izpildi SIA „Braslas nams”, lai būtu apliecinājums no īres līguma izrietošo saistību pienācīgam izpildījumam. No Civillikuma 1832.panta izriet, ka izpildījumam nepieciešams rakstveida līgums. Savukārt, atsaucoties uz Civillikuma 1591. un 1590.pantu, prasītāja norādījusi, ka SIA „Lawford Developments Rīga” uzskatāma par atbildētāju, kamēr nav pierādīts pretējais.
Ņemot vērā norādīto, prasītāja uzskatījusi, ka tiesa pārkāpusi procesuālo tiesību normas - Civilprocesa likuma 10.panta otro daļu, 74.panta otrās daļas 4.punktu, 93., 95.pantu. 

Kasācijas instances tiesas sēdē, sniedzot paskaidrojumus, prasītāja uzturēja kasācijas sūdzību, bet atbildētājas pārstāvis kasācijas sūdzību neatzina.
Trešās personas SIA „Braslas nams” pārstāvis tiesas sēdē nebija ieradies, par tiesas sēdi paziņots un Senāta atzina, ka atbilstoši Civilprocesa likuma 468.pantam lietu iespējams izskatīt bez minētā lietas dalībnieka  klātbūtnes.

Motīvu daļa
Pārbaudījis lietā esošā sprieduma likumību attiecībā uz personu, kas spriedumu 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 atstājams negrozīts.
Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 4.panta pirmā daļa noteic, ka izīrētājs var būt jebkura fiziska vai juridiska persona, kas ir dzīvokļa vai dzīvojamās mājas īpašnieks vai valdītājs, kā arī pašvaldība, ja tā atbilstoši likumam „Par palīdzību dzīvokļa jautājumu risināšanā” uz likumīga pamata ieguvusi attiecīgo dzīvojamo telpu lietojumā.
Apelācijas instances tiesa, atbilstoši ierakstam Rīgas pilsētas Zemesgrāmatu nodalījumā, konstatējusi, ka dzīvojamās mājas [..] ielā 27, Rīgā īpašnieks uz prasības celšanas un lietas izskatīšanas brīdi nav atbildētāja. Līdz ar to SIA „Lawford Developments Riga” nevar būt izīrētājs likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 4.panta izpratnē un attiecīgi nevar tikt lemts jautājums par īres līguma noslēgšanu ar atbildētāju, ja strīdus ēkai ir cits īpašnieks.
L. P. prasību pret SIA „Braslas nams” nav cēlusi, vienīgi lūgusi pieaicināt to  lietā kā trešo personu.

Kasācijas sūdzības iesniedzēja, atsaucoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu,  norāda, ka SIA „Braslas nams” ir saistošas īres attiecības, kas pastāvēja starp SIA „Lawford Developments Riga” un prasītāju.
Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pants paredz, 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.

Senāts atzīst, ka likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pants būtu piemērojams, ja starp prasītāju un atbildētāju būtu noslēgts īres līgums vai, ja būtu konstatēts, ka starp prasītāju un atbildētāju līdz laikam, kad ēku ieguva īpašumā SIA „Braslas nams”, pastāvējušas īres tiesiskās attiecības. To, ka īres līgums starp pusēm nav noslēgts,  apliecina  prasītājas celtā prasība par dzīvojamās telpas īres līguma noslēgšanu, kurā kā atbildētāja norādīta SIA „Lawford Developments Riga”. Tāpat L. P. nav izvirzījusi prasījumu tiesai konstatēt, ka starp prasītāju un atbildētāju pastāvējušas īres tiesiskās attiecības līdz nekustamā īpašuma atsavināšanai SIA „Braslas nams”.  Līdz ar to kasācijas sūdzības argumenti, kas saistīti ar it kā jau esošu īres līgumu un no tā izrietošām saistībām, nav pamatoti. Teiktais attiecas arī uz norādi par Civillikuma 1812., 1832., 1835. panta piemērošanu, jo minētās tiesību normas regulē saistību izpildījumu, bet starp pusēm nav konstatēta kādas saistības esamība.
 Pastāvot šādiem apstākļiem, apelācijas instances tiesa prasību pareizi ir noraidījusi, un kasācijas sūdzībā minētie argumenti  nevar būt par pamatu pārsūdzētā sprieduma atcelšanai.

Rezolutīvā daļa

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 1.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts 

n o s p r i e d a

Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2008.gada 30.janvāra spriedumu atstāt negrozītu, L. P. kasācijas sūdzību noraidīt.
Spriedums nav pārsūdzams.

Tiesas sēdes priekšsēdētājs senators
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