Tēzes virsraksts: Par rakstveida brīdinājuma izsniegšanu īres tiesisko attiecību pārtraukšanas gadījumā 
Tēze: Rakstveida brīdinājums par īres tiesisko attiecību pārtraukšanu jāizsniedz arī īrnieka ģimenes locekļiem, kas sistēmiski iztulkojams likuma „ Par dzīvojamo telpu īri” 28. 2 panta otrās daļas pirmā teikuma kopsakarā ar citām tiesību normām - šā likuma 10.panta otro daļu.

Latvijas Republikas Augstākās tiesas

Senāta Civillietu departamenta
2009. gada 28.oktobra

SPRIEDUMS
Lietā Nr. SKC – 242
Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā:

tiesas sēdes priekšsēdētāja senatore E.Vernuša 

        senatore referente A.Vītola 
        senatore I.Garda, 
piedaloties prasītājas pārstāvim zvērinātam advokātam E.Radziņam, atbildētājiem Z.B. un E.B., 
atklātā tiesas sēdē izskatīja civillietu sakarā ar prasītājas SIA „Vīlande” un atbildētāju Z. B. un E. B. kasācijas sūdzībām par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2008.gada 23.septembra spriedumu SIA „Vīlande” prasībā pret Z. B. un E. B. par īres tiesisko attiecību pārtraukšanu, izlikšanu no dzīvojamās telpas un īres un komunālo pakalpojumu maksas parāda piedziņu.
Aprakstošā daļa 
Saskaņā ar ierakstu zemesgrāmatā SIA „Vīlande” pieder nekustamais īpašums Rīgā, [..] ielā 11. Īpašuma tiesības koroborētas 2002.gada 23.maijā, pamats 2001.gada 6.maija un 2002.gada 13.maija pirkuma līgumi.
Dzīvojamo telpu Nr.[..], [..] ielā 11, Rīgā, lieto Z. B. un viņas ģimenes loceklis E. B. 
Īres līgums starp SIA „Vīlande” un Z. B. rakstveidā nav noslēgts.
SIA „Vīlande” 2006.gada 25.aprīlī cēlusi prasību pret Z. B. un E. B. par īres tiesisko attiecību pārtraukšanu, atbildētāju izlikšanu no dzīvojamās telpas Nr.[..], [..] ielā 11, Rīgā, īres maksas un maksas par pamatpakalpojumiem parāda piedziņu, norādīdama, ka, iegūstot īpašuma tiesības uz nekustamo īpašumu [..] ielā 11, Rīgā, prasītāja pārņēmusi saistības, kas izrietēja no iepriekšējā īpašnieka noslēgtajiem līgumiem. Atbildētāji, neraugoties uz likumīgā spēkā stājušos Rīgas apgabaltiesas 2005.gada 3.novembra spriedumu, par strīdus dzīvokļa īri un komunālajiem pakalpojumiem nemaksā pilnā apmērā, tādēļ par laika posmu no 2002.gada 1.maija līdz 2005.gada 1.decembrim izveidojies parāds Ls 726,71. Par parāda esamību atbildētāji informēti 2005.gada 23.decembrī, nosūtot rakstveida brīdinājumu, taču parāds nav nomaksāts.

Prasība celta, pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 10., 28., 28.2 pantu.

Ar Rīgas Ziemeļu rajona tiesas 2007.gada 2.februāra spriedumu SIA „Vīlande” prasība apmierināta.  
Izskatot lietu apelācijas kārtībā sakarā ar atbildētāju apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija 2008.gada 23.septembrī nospriedusi prasību apmierināt daļēji un piedzīt solidāri no Z. B. un E. B. par labu SIA „Vīlande” īres un komunālo pakalpojumu maksas parādu Ls 726,71. Pārējā daļā prasība noraidīta.
Apelācijas instances tiesa, izvērtējot lietas materiālus, konstatējusi, ka SIA „Vīlande” 2005.gada 23.decembrī sastādītais īres un pamatpakalpojumu maksas parāda aprēķins ir atzīstams par iepriekšēju brīdinājumu likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas izpratnē. 
Taču pie apstākļiem, kad minēto brīdinājumu SIA „Vīlande” nosūtījusi vienīgi īrniecei Z. B., bet otrs atbildētājs – viņas ģimenes loceklis E. B. šādu brīdinājumu nav saņēmis, tiesa, atsaucoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otro daļu un Rolanda Krauzes komentāriem minētajai tiesību normai, uzskatījusi, ka prasītāja nav izpildījusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas noteikumus un prasību daļā par īres attiecību izbeigšanu un atbildētāju izlikšanu noraidījusi. 

Tiesa prasību daļā par īres un pamatpakalpojumu maksas parāda piedziņu apmierinājusi, pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” Pārejas noteikumu 4.punktu un Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2005.gada 30.novembra spriedumu.
Kasācijas sūdzības par šo spriedumu iesnieguši atbildētāji un prasītāja.
SIA „Vīlande” savā kasācijas sūdzībā lūgusi atcelt spriedumu daļā, ar kuru prasība noraidīta, un nodot lietu jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Kasācijas sūdzības iesniedzēja norādījusi, ka Civillietu tiesas kolēģija nepareizi piemērojusi un iztulkojusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otro daļu, no kuras vārdiskās jēgas nepārprotami izriet, ka prasības par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu priekšnoteikums ir vienīgi īrnieka, nevis visu viņa pilngadīgo ģimenes locekļu brīdināšana. 
Turklāt tiesas arguments, ka brīdinājums par īres un komunālo pakalpojumu maksas parāda apmēru nebija nosūtīts atbildētājam E. B., nevarēja būt par iemeslu prasības noraidīšanai arī daļā par īres tiesisko attiecību izbeigšanu ar atbildētāju Z. B., kura brīdinājumu bija saņēmusi. 
Kasācijas sūdzības iesniedzēja, atsaucoties uz judikatūru (Augstākās tiesas Senāta Civillietu departamenta 2008.gada 19.marta spriedumu lietā SKC – 122) norādījusi, ka brīdinājuma mērķis ir informēt īrnieku par parāda lielumu, dodot tam iespēju nokārtot savas parādsaistības un tādā veidā izvairīties no sev nelabvēlīgām sekām. Tāpēc nevis brīdinājuma formāla nosūtīšana, kā to uzskatījusi tiesa, bet gan īrnieka un viņa ģimenes locekļu informētība par parāda lielumu ir priekšnoteikums īres tiesisko attiecību izbeigšanai. Turklāt no lietas materiāliem redzams, ka atbildētāji nekādus iebildumus saistībā ar brīdinājuma nosūtīšanu un saņemšanu nav izteikuši.
SIA „Vīlande” uzskatījusi, ka apelācijas instances tiesa, izdarot iepriekšminētos kļūdainos secinājumus, ir pārkāpusi arī virkni procesuālo tiesību normu, proti, Civilprocesa likuma 5.panta pirmo daļu, 10.panta pirmo daļu, 96.panta piekto daļu, 167.panta trešo daļu, 190.panta pirmo daļu un 193.panta piekto daļu, līdz ar to tiesas spriedumu nevar atzīt par likumīgu un pamatotu. 

Paskaidrojumos sakarā ar SIA „Vīlande” kasācijas sūdzību atbildētāji Z. B. un E. B. norādījuši, ka prasītājas argumentiem sūdzībā nepiekrīt un uzskata tos par nepamatotiem.
Savā kasācijas sūdzībā Z. B. un E. B. norādījuši, ka pārsūdz tiesas spriedumu daļā, ar kuru prasība apmierināta, jo tiesa nepareizi piemērojusi materiālo tiesību normas. 

Kasācijas sūdzības iesniedzēji uzskatījuši, ka saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu jaunajam dzīvokļa īpašniekam ir saistošs iepriekšējā īpašnieka noslēgtais dzīvojamās telpas īres līgums, kas rakstveidā nav grozīts. Tādēļ īres maksa ir 0,148 lati par vienu dzīvojamās telpas kvadrātmetru. Puses par paaugstinātu īres maksu 0,36 lati par vienu kvadrātmetru nav vienojušās. 
Tā kā SIA „Vīlande” īpašuma tiesības ieguva civiltiesisku darījumu rezultātā no personas, kurai ½ domājamā daļa no ēkas bija denacionalizēta, bet ½ domājamo daļu ieguva no valsts, un atbildētājai lietošanā nodotais dzīvoklis atrodas valstij piekrītošā mājas daļā, tiesai nebija pamata piemērot likuma „Par dzīvojamo telpu īri” Pārejas noteikumu 4.punktu.  
Atbildētājiem nav bijusi iespēja izmantot pamatpakalpojumus (centrālā apkure mājā nav jau 13 gadus, kanalizācija ir neapmierinošā stāvoklī), tādēļ tiesai, nenoskaidrojot faktiskos apstākļus, nebija pamats atsaukties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta pirmās daļas 1.un 2.punktu.
 
Kasācijas instances tiesas sēdē prasītājas pārstāvis, sniegdams paskaidrojumus, savu kasācijas sūdzību uzturēja, bet atbildētāji uzturēja savu kasācijas sūdzību.
Motīvu daļa

Pārbaudījis sprieduma likumību attiecībā uz personām, kas spriedumu pārsūdzējušas, un attiecībā uz argumentiem, kas minēti kasācijas sūdzībā, kā to paredz Civilprocesa likuma 473.panta pirmā daļa, Senāts atzīst, ka spriedums atceļams šādu apsvērumu dēļ.


No lietas materiāliem redzams, ka īpašuma tiesības uz nekustamo īpašumu [..] ielā 11, Rīgā, zemesgrāmatā uz ½ domājamo daļu 1994.gada 25.maijā bija nostiprinātas V. S., bet uz ½ domājamo daļu 1995.gada 28.jūlijā Latvijas valstij Finanšu ministrijas personā.

SIA „Vīlande” īpašuma tiesības uz minēto nekustamo īpašumu ieguvusi, noslēdzot pirkuma līgumus 2001.gada 6.maijā un 2002.gada 13.maijā. 


Prasītāja lūgusi piedzīt no atbildētājiem īres maksas un maksas par pamatpakalpojumiem parādu par laiku no 2002.gada maija līdz 2005.gada decembrim kopā Ls 726,71, uzskatot, ka īres maksa no 2003.gada 1.februāra ir 0,36 lati par vienu dzīvojamās telpas kvadrātmetru.

Minēto paaugstinātās īres maksas apmēru prasītāja pamatojusi ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” Pārejas noteikumu 4.punktu un Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2005.gada 3.novembra spriedumu.


Arī apelācijas instances tiesa jautājumā par īres maksas apmēru piemērojusi minēto tiesību normu un atsaukusies uz Rīgas apgabaltiesas 2005.gada 3.novembra spriedumu.


Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” Pārejas noteikumu 4.punkts, kas zaudēja spēku no 2007.gada 1.janvāra, noteica, ja dzīvoklis atrodas denacionalizētā vai likumīgajam īpašniekam atdotā mājā un īrnieks dzīvokli lietojis līdz īpašuma tiesību atjaunošanai (..), īres maksas apmēru nosaka īrniekam un izīrētājam rakstveidā vienojoties, bet, ja vienošanās netiek panākta, īres maksa par vienu kvadrātmetru īrētās dzīvokļa platības nedrīkst būt augstāka (..) 2003.gadā par 0,36 latiem. 


Taču lietā nav konstatēts, ka atbildētāju lietošanā nodotais dzīvoklis atrodas denacionalizētā vai likumīgajiem īpašniekiem atdotā mājas daļā. Savukārt apelācijas sūdzībā Z. B. norādījusi, ka atbildētāju lietošanā nodotais dzīvoklis Nr.[..] atrodas mājas daļā, kas piederēja valstij.


Senāts 2006.gada 8.novembra spriedumā lietā Nr. SKC - 564 norādījis, ka strīdā par īres maksas parāda piedziņu gadījumā, ja dzīvoklis atrodas valstij piekrītošā mājas daļā, jāpiemēro likumā „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta noteikumi, atbilstoši kuriem, slēdzot dzīvojamās telpas īres līgumu, īres maksu nosaka pusēm rakstveidā vienojoties, kā arī 13.panta noteikumi, saskaņā ar kuriem dzīvojamās telpas īres līguma nosacījumus var grozīt, īrniekam vai izīrētājam rakstveidā vienojoties. Savukārt atbilstoši minētā panta trešajai daļai strīdus, kas rodas sakarā ar dzīvojamās telpas īres līguma grozīšanu, izšķir tiesa.


Pušu starpā dzīvojamās telpas īres līgums nav noslēgts, bet, kā norādījusi prasītāja, pastāv faktiskās īres tiesiskās attiecības. 


No lietas materiāliem redzams, ka puses par īres maksu no 2003.gada 1.februāra - 0,36 lati par vienu dzīvojamās telpas kvadrātmetru nav vienojušās un par šādu īres maksas apmēru pusēm ir strīds.  


Apelācijas instances tiesa faktiskos apstākļus, proti, vai strīdus dzīvojamā telpa atrodas denacionalizētā vai likumīgajam īpašniekam atdotā mājas daļā vai arī mājas daļā, kas piederēja valstij, un kuriem ir būtiska nozīme strīda izspriešanā, nav noskaidrojusi. Līdz ar to pārkāpti Civilprocesa likuma 8. panta noteikumi par apstākļu noskaidrošanu lietā.

Savukārt Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2005.gada 30.novembra spriedums taisīts SIA „Vīlande” prasībā pret Z. B. un E. B. par parāda piedziņu, īres tiesisko attiecību izbeigšanu un izlikšanu no dzīvojamām telpām un Z. B. pretprasībā par īres maksas un komunālo pakalpojumu maksas aprēķinu atzīšanu par nepamatotiem. Šā sprieduma motīvu daļā ir norādīts, ka SIA „Vīlande” paaugstinātu īres maksu bija tiesīga pieprasīt tikai no 2003.gada 1.februāra. Taču no minētā neizriet, ka ar spriedumu īres maksa no 2003.gada 1.februāra noteikta 0,36 lati par kvadrātmetru, jo īres maksas apmēra noteikšana no 2003.gada 1.februāra nebija konkrētās lietas izskatīšanas priekšmets. Saskaņā ar Civilprocesa likuma 192.pantu tiesa taisa spriedumu par prasībā noteikto prasības priekšmetu un uz prasībā norādītā pamata, nepārsniedzot prasījuma robežas. Līdz ar to nav nozīmes prasītājas pārstāvja atsaucei uz Senāta 2006.gada 8.marta spriedumu lietā Nr. SKC - 168, ar kuru minētais Rīgas apgabaltiesas spriedums atstāts negrozīts.
 
Pastāvot šādiem apstākļiem, Senātam liegta iespēja pārbaudīt apelācijas instances tiesas piemērotās materiālo tiesību normas (likuma „Par dzīvojamo telpu īri” Pārejas noteikumu 4.punkts), kā arī noteiktā maksājumu parāda apmēra pareizību.

Turklāt sprieduma motīvu daļā materiālo tiesību norma, pēc kuras tiesa vadījusies, apmierinot prasību daļā par īres un komunālo maksājumu parāda piedziņu, nav norādīta, tādējādi tiesa pārkāpusi Civilprocesa likuma 193.panta piekto daļu (sprieduma motīvu daļas saturs).

 Ievērojot minēto, apelācijas instances tiesas spriedumu daļā, ar kuru prasība apmierināta, Senāts nevar atzīt par likumīgu un pamatotu un tādēļ tas šajā daļā atceļams.

Civillietu tiesas kolēģija prasību daļā par īres tiesisko attiecību pārtraukšanu un atbildētāju izlikšanu no dzīvokļa noraidījusi, pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas pirmo teikumu, kas noteic, ka izīrētājs pirms prasības celšanas tiesā vismaz mēnesi iepriekš rakstveidā brīdina īrnieku par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu. Tiesa, iztulkojot minēto tiesību normu, citējusi Rolanda Krauzes komentārus likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 pantam (Rolands Krauze. Par dzīvojamo telpu īri. Likums ar komentāriem. Trešais papildinātais izdevums. Tiesu nama aģentūra, 2006, komentārs pie likuma 28.2 panta), secinot, ka rakstveida brīdinājums ir jāizsniedz īrniekam un visiem viņa pilngadīgajiem ģimenes locekļiem. 

 Saskaņā ar Civillikuma 4.pantu likuma noteikumi iztulkojami vispirms pēc to tiešā jēguma; vajadzības gadījumā tie iztulkojami arī pēc likuma sistēmas, pamata un mērķa un, beidzot, arī pēc analoģijas. Tādējādi Civillikuma 4.pantā ir ietvertas četras tiesību normu iztulkošanas metodes: gramatiskā iztulkošana, sistēmiskā iztulkošana, vēsturiskā iztulkošana un teleoloģiskā iztulkošana.


Senāts piekrīt prasītājas kasācijas sūdzībā norādītajam argumentam, ka no likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas pirmā teikuma vārdiskās jēgas apelācijas instances tiesas izdarītais secinājums, ka rakstveida brīdinājums ir jāizsniedz arī īrnieka ģimenes locekļiem, neizriet. Taču Senāta ieskatā minētās tiesību normas jēga un saturs noskaidrojams sistēmiskās iztulkošanas ceļā, proti, ievērojot normas kopsakaru ar citām tiesību normām, konkrēti ar šā likuma 10.panta otro daļu. 

Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 10.panta otrā daļa noteic, ka īrnieka ģimenes locekļiem ir tādas pašas tiesības un pienākumi kā īrniekam; pilngadīgajiem ģimenes locekļiem kopā ar īrnieku ir solidāra mantiskā atbildība par dzīvojamās telpas īres līguma saistībām. No minētās normas nepārprotami izriet, ka īrnieka ģimenes locekļiem ir patstāvīgas tiesības izmantot un lietot īrnieka īrēto dzīvojamo telpu, kā arī tādi paši pienākumi (saistības) kā īrniekam. 

Brīdinājuma mērķis ir darīt zināmu īrniekam parāda lielumu un dot iespēju nokārtot  parādsaistības, tādā veidā izvairoties no dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanas, kā to pareizi  savā kasācijas sūdzībā, atsaucoties uz Senāta 2008.gada 19.marta  spriedumu lietā Nr. SKC - 122, norādījusi prasītāja.

 Tādējādi arī īrnieka ģimenes locekļiem, ievērojot viņu patstāvīgas tiesības uz dzīvojamo telpu, ir tiesības pirms prasības celšanas tiesā būt informētiem par parāda lielumu, dodot viņiem iespēju samaksāt īres maksas un maksas par pamatpakalpojumiem parādu, lai izvairītos no nelabvēlīgām sekām, proti, izlikšanas no dzīvojamās telpas.

Ievērojot minēto, Senāts uzskata, ka kasācijas sūdzības argumenti par likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas pirmā teikumā ietvertās tiesību normas nepareizu iztulkošanu, nav pamatoti.

Motīvi kasācijas sūdzībā, ka atbildētājs E. B. bijis informēts par parāda lielumu un nav izteicis iebildumus saistībā ar brīdinājuma nosūtīšanu un saņemšanu, attiecas uz lietas faktisko apstākļu noskaidrošanu un pierādījumu vērtēšanu, kas nav kasācijas instances tiesas uzdevums.


 Apelācijas instances tiesas sprieduma motīvu daļā pretēji Civilprocesa likuma 193.panta piektās daļas noteikumiem nav norādīti argumenti, kādēļ noraidīta prasība par īres tiesisko attiecību izbeigšanu ar Z. B., kura likumā noteikto brīdinājumu ir saņēmusi. Senāts atzīst, ka konkrētajā gadījumā minētais procesuālās normas pārkāpums ir būtisks, kas varēja novest pie lietas nepareizas izspriešanas.

 Rezumējot iepriekš izklāstītos apstākļus, Senāts uzskata, ka apelācijas instances spriedums atceļams pilnīgi.

Atceļot spriedumu, SIA „Vīlande” un Z. B. atmaksājama drošības nauda  Ls 50  (Civilprocesa likuma 458.panta otrā daļa).
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 2008.gada 23.septembra spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.


Atmaksāt SIA „Vīlande” un Z. B. drošības naudu Ls 50.

Spriedums nav pārsūdzams.
Tiesas sēdes priekšsēdētāja senatore           (paraksts)                      E.Vernuša

                                            senatore            (paraksts)                     A.Vītola
                                            senatore            (paraksts)                     I.Garda
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