Tēzes virsraksts: Par brīdinājumu nomaksāt īres parādu
Tēze: 

       Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrā daļa noteic, ka dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšana un īrnieka izlikšana no dzīvojamās telpas iespējama, ja izīrētājs pirms prasības celšanas tiesā vismaz mēnesi iepriekš rakstveidā ir brīdinājis īrnieku par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu sakarā ar izveidojušos īres vai pamatpakalpojumu maksājumu parādu. Izīrētāja pienākums brīdināt īrnieku pirms prasības celšanas tiesā noteikts ar mērķi dot īrniekam iespēju atrisināt strīdu ārpustiesas kārtībā, tas ir, samaksājot brīdinājumā norādīto īres vai pamatpakalpojumu maksas parādu. Ja īres vai pamatpakalpojumu parāds pēc brīdinājuma saņemšanas tiek samaksāts, izīrētājam atkrīt pamats prasības celšanai tiesā. Ja pēc brīdinājuma izsniegšanas un brīdinājumā norādītās parāda summas samaksas īrniekam atkārtoti izveidojies parāds, īrniekam izsniedzams jauns brīdinājums par parāda samaksu.
Latvijas Republikas Augstākās tiesas

Senāta Civillietu departamenta
2008. gada 26.novembra
SPRIEDUMS
Lietā Nr. SKC – 435/2008
Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā:


tiesas sēdes priekšsēdētājs 
senators Z.Gencs





senators referents A.Laviņš





senatore S.Lodziņa

piedaloties SIA „Baltīpašums investīcijas” pārstāvei Andrai O.,

atklātā tiesas sēdē izskatīja lietu sakarā ar Ivara F. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2008.gada 2.janvāra spriedumu SIA „Baltīpašums investīcijas” prasībā pret Ingrīdu F. un Ivaru F. par dzīvokļa lietošanas tiesību izbeigšanu un izlikšanu no dzīvojamās telpas.

Aprakstošā daļa
[1] SIA „Baltīpašums investīcijas” ir 2651/3600 domājamo daļu īpašnieks no nekustamā īpašuma Rīgā, [..] ielā [..]. Nekustamais īpašums sastāv no zemes gabala, piecstāvu dzīvojamās ēkas un sešstāvu dzīvojamās ēkas.

2002.gada 3.oktobrī noslēgts līgums par nekustamā īpašuma Rīgā, [..] ielā [..], lietošanas kārtības noteikšanu, saskaņā ar kuru SIA „Baltīpašums investīcijas” valdījumā, lietošanā un apsaimniekošanā nodots dzīvoklis Nr.[..].

Atbildētāja Ingrīda F. kopš 1984.gada 26.marta, bet Ivars F. kopš 1991.gada 13.februāra pierakstīti dzīvoklī Nr.[..] Rīgā, [..] ielā [..]. Ingrīda F. mirusi 2006.gada 14.jūnijā.

[2] 2006.gada 5.aprīlī Rīgas pilsētas Vidzemes priekšpilsētas tiesā saņemts SIA „Baltīpašums investīcijas” prasības pieteikums pret Ingrīdu F. un Ivaru F. par dzīvokļa lietošanas tiesību izbeigšanu un izlikšanu no dzīvojamās telpas, lūdzot arī piedzīt no atbildētājiem solidāri īres maksas un maksas par pamatpakalpojumiem parādu Ls 174,34 apmērā.

Prasības pieteikumā norādīts, ka atbildētāji 2005.gada 26.maijā ir brīdināti par parāda samaksas pienākumu un iespējamu vēršanos ar prasību tiesā parāda nesamaksāšanas gadījumā. Prasība pamatota ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2pantu. 

[3] Ar Rīgas pilsētas Vidzemes priekšpilsētas tiesas 2006.gada 20.jūnija spriedumu prasība apmierināta, nospriežot izlikt Ivaru F. ar visām no viņa atkarīgajām personām un mantām no dzīvojamās telpas Rīgā, [..] ielā [..] – [..] bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas, kā arī piedzīt no Ivara F. par labu SIA „Baltīpašums investīcijas” īres un maksas par pamatpakalpojumiem parādu Ls 174,34 un tiesas izdevumus. 

Prasības daļā pret Ingrīdu F. tiesvedība lietā izbeigta, jo Ingrīda F. mirusi.

[4] Ivars F. iesniedzis apelācijas sūdzību par Rīgas pilsētas Vidzemes priekšpilsētas tiesas 2006.gada 20.jūnija spriedumu, lūdzot noraidīt SIA „Baltīpašums investīcijas” prasību pilnā apmērā.

Apelācijas sūdzībā norādīts, ka atbildētājam nav ticis paziņots par tiesas sēdi, tādējādi liedzot viņam iespēju piedalīties lietas izskatīšanā un liedzot iesniegt tiesai pierādījumus par īres un komunālo maksājumu parāda samaksu 2005.gada jūnijā, tādējādi izpildot 2005.gada maija brīdinājumā norādīto. Līdz ar to pirmās instances tiesa nepamatoti nospriedusi izlikt atbildētāju no dzīvokļa, pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2pantu.

[5] Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija ar 2008.gada 2.janvāra spriedumu nosprieda prasību apmierināt, izbeigt dzīvojamās telpas īres līgumu un izlikt Ivaru F. kopā ar no viņa atkarīgām personām un viņam piederošām mantām no dzīvojamās telpas Rīgā, [..] ielā [..] – [..], bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas, kā arī piedzīt no Ivara F. par labu SIA „Baltīpašums investīcijas” īres un pamatpakalpojumu maksas parādu Ls 174,34 apmērā un tiesas izdevumus. Spriedums pamatots ar tālāk norādītajiem argumentiem.

[5.1] No lietas materiālos esošās pavēstes un aploksnes redzams, ka atbildētājam par 2006.gada 20.jūnija tiesas sēdi tika paziņots savlaicīgi, proti, pavēste atbildētājam tika nosūtīta 2006.gada 6.jūnijā, bet atbildētāja dzīves vietas pasta nodaļā tā tika saņemta 2006.gada 7.jūnijā. Atbildētājam adresētais sūtījums tika atgriezts atpakaļ tiesai, jo „Latvijas Pasta” atbildīgais darbinieks konstatēja, ka atbildētāja nav mājās, atstājot viņam paziņojumu, taču atbildētājs uz paziņojumu nav reaģējis, jo neieradās pasta nodaļā izņemt viņam paredzēto sūtījumu. Pastāvot šādiem apstākļiem, atzīstams, ka pirmās instances tiesa atbildētāju aicināja uz tiesas sēdi atbilstoši Civilprocesa likuma 6.nodaļas nosacījumiem.

[5.2] Tiesas spriedumu nevar ietekmēt apelācijas sūdzībā izteiktā iebilde, ka parāds tika nomaksāts 2005.gada 15. un 16.jūnijā, jo ar prasītāja grāmatvedības iesniegto maksājumu pārskatu par strīdus dzīvokli laika posmā no 2005.gada 1.janvāra līdz 2007.gada 4.decembrim redzams, ka īres un pamatpakalpojumu maksas parāds uz lietas izskatīšanas dienu ir sasniedzis Ls 1162,71. Nav pamatota atbildētāja iebilde, ka prasītājs pēc pirmās instances tiesas sprieduma pārstāja sūtīt rēķinus par dzīvokli, jo atbildētājs pats tiesas sēdē atzina, ka viņš neinteresējās, kāpēc vairs netiek piestādīti rēķini, kā arī no iesniegtā aprēķina redzams, ka atbildētājs vispār nav veicis maksājumus no 2005.gada jūnija mēneša, tas ir, vairāk kā pusgadu pirms prasības celšanas tiesā.

[6] Ivars F. iesniedzis kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2008.gada 2.janvāra spriedumu. Kasācijas sūdzībā tās iesniedzējs norādījis, ka 2005.gada jūnijā viņš ir samaksājis visu parādu atbilstoši izsniegtajam brīdinājumam. Apelācijas instances tiesa nepareizi piemērojusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2pantu un nav ņēmusi vērā, ka, nomaksājot brīdinājumā norādīto parādu, prasītājam zūd tiesība celt prasību par īres līguma izbeigšanu sakarā ar šo parādu. Apstāklis, ka prasītājs pēc parāda nomaksas nav izsniedzis atbildētājam īres un komunālo pakalpojumu maksājumu rēķinus, liecina par prasītāja rīcību pretēji labas ticības principam, kas nostiprināts Civillikuma 1.pantā. 

Arī Augstākās tiesas prakses apkopojums par likuma „Par dzīvojamo telpu īri” piemērošanu paredz, ka vienīgais likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2panta piemērošanas pamats ir īres līgums, kas starp prasītāju un atbildētāju nav noslēgts, tāpēc apelācijas instances tiesa nepamatoti lēmusi par īres līguma izbeigšanu. Pie tam neskaidrības un šaubas atbilstoši Civillikuma 1509.pantam iztulkojamas par labu parādniekam.

Nav saprotams arī tiesas secinājums, ka atbildētāja parāds ir Ls 1162,71 apmērā, taču kā zaudējumi no atbildētāja ir piedzenami Ls 174,34, kas tā paša sprieduma motīvu daļā atzīts par samaksātu.
[7] Uz tiesas sēdi Ivars F. nebija ieradies. Ievērojot, ka Ivaram F. ir pienācīgi paziņots par tiesas sēdi, Senāts, pamatojoties uz Civilprocesa likuma 468.pantu, atzina par iespējamu lietu izskatīt bez viņa klātbūtnes.

SIA „Baltīpašums investīcijas” pārstāve Andra O. kasācijas sūdzību neatzina un lūdza to noraidīt.

Motīvu daļa

[8] Senāts piekrīt kasācijas sūdzībā izteiktajam viedoklim, ka īres līguma izbeigšana atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2panta noteikumiem ir saistāma ar apstākli, vai brīdinājumā par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu noteiktās parādsaistības par īres vai pamatpakalpojumu samaksu ir izpildītas.

Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2pants paredz, ka izīrētājs var izbeigt dzīvojamās telpas īres līgumu, izliekot īrnieku kopā ar viņa ģimenes locekļiem un citām personām bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas, ja īrnieks vairāk nekā trīs mēnešus nemaksā dzīvojamās telpas īres maksu, lai gan viņam bija nodrošināta iespēja lietot dzīvojamo telpu saskaņā ar dzīvojamās telpas īres līgumu un normatīvajiem aktiem; ja īrnieks vairāk nekā trīs mēnešus nemaksā par pamatpakalpojumiem, lai gan viņam bija nodrošināta iespēja izmantot pamatpakalpojumus saskaņā ar dzīvojamās telpas īres līgumu un normatīvajiem aktiem.

Minētā panta otrā daļa noteic, ka šāda izlikšana iespējama, ja izīrētājs pirms prasības celšanas tiesā vismaz mēnesi iepriekš rakstveidā brīdina īrnieku par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu sakarā ar izveidojušos īres vai pamatpakalpojumu maksājumu parādu.
Senāts atzīst, ka izīrētāja pienākums brīdināt īrnieku pirms prasības celšanas tiesā noteikts ar mērķi dot īrniekam iespēju atrisināt strīdu ārpustiesas kārtībā, tas ir, samaksājot brīdinājumā norādīto īres vai pamatpakalpojumu maksas parādu. Situācijā, kad īres vai pamatpakalpojumu parāds pēc brīdinājuma saņemšanas tiek samaksāts, izīrētājam atkrīt pamats prasības celšanai tiesā, pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 pantu. Ja pēc brīdinājuma izsniegšanas un brīdinājumā norādītās parāda summas samaksas īrniekam atkārtoti izveidojies parāds, īrniekam izsniedzams jauns brīdinājums par parāda samaksu. Vienīgi pēc tam, kad brīdinājumā noteiktajā termiņā parāds nav samaksāts, izīrētājam atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta noteikumiem ir pamats vērsties tiesā ar prasību par īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu.

[9] Apelācijas instances tiesa konstatējusi, ka atbildētājam 2005.gada 26.maijā izsniegts brīdinājums par īres un pamatpakalpojumu maksas parādu Ls 282,81, kas nomaksājams viena mēneša laikā, un ka 2005.gada jūnijā atbildētājs, lai dzēstu īres un pamatpakalpojumu parādu, veicis divus maksājumus par kopējo summu Ls 282,81.
Apelācijas instances tiesa minētajiem apstākļiem nav piešķīrusi juridisku nozīmi. Tajā pašā laikā, apmierinot prasību par īres līguma izbeigšanu, tiesa kļūdaini kā būtisku apstākli atzinusi to, ka īrnieks pēc 2005.gada jūnija nav veicis īres un pamatpakalpojumu maksājumus, un tā rezultātā viņam ir izveidojies parāds Ls 1162,71. Tiesa spriedumā nebija konstatējusi, ka izīrētājs likumā noteiktajā kārtībā ir brīdinājis īrnieku, ka tam ir izveidojies īres un pamatpakalpojumu maksas parāds Ls 1162,71, tādēļ tiesai nebija pamata apstākli par izveidojušos parādu saistīt ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta tiesisko sastāvu un sekām.
Pamatojoties uz minēto un neapspriežot pārējos kasācijas sūdzības argumentus, Senāts atzīst, ka apelācijas instances tiesa nepareizi ir piemērojusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2pantu, tādēļ tās spriedums ir atceļams un lieta nododama jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 2.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts
nosprieda
Atcelt Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2008.gada 2.janvāra spriedumu un lietu nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Atmaksāt Ivaram F. drošības naudu Ls 50 (piecdesmit latu).

Spriedums nav pārsūdzams.
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