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Tēzes virsraksts: Dzīvojamās mājas uzturēšanas izdevumu kvalifikācija dzīvojamās telpas īres līgumā

Tēze: Dzīvojamās mājas uzturēšanai (apsaimniekošanai) nepieciešamie izdevumi var ietekmēt īres maksas lielumu, bet tie nav kvalificējami kā īrniekam ar likumu noteikts papildu īres maksai veicams maksājums (likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.pants).
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Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā:
sēdes priekšsēdētājs

senators O.Druks-Jaunzemis
senatore E.Vernuša
senatore referente M.Zāģere,
piedaloties atbildētājai Aijai Beatrisei Olgai K.,
atklātā tiesas sēdē izskatīja civillietu sakarā ar Ineses P. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 24.maija spriedumu Ineses P. prasībā pret Melitu Elizabeti M., Aiju Beatrisi Olgu K. un Ģertrūdi Z. par zaudējumu atlīdzību 
Aprakstošā daļa
2003.gada 15.maijā Inese P. cēlusi tiesā prasību pret Melitu Elizabeti M., Aiju Beatrisi Olgu K. un Ģertrūdi Z. par zaudējumu LVL 559,94 apmērā piedziņu. 
Prasībā norādīts, ka 1993.gada 28.jūnijā starp atbildētājām piederošā nekustamā īpašuma Rīgā, [..] ielā [..] pārvaldītāju Arvīdu K. un Andreju R. noslēgts dzīvojamās telpas Rīgā, [..] ielā [..] īres līgums.

Andrejs R., kas ir prasītājas vectēvs, miris 1995.gadā. Tā kā pēc vectēva nāves viņa kā īrnieka ģimenes locekle turpinājusi pildīt īres līgumā noteiktās saistības, atbildētājām ir pienākums atmaksāt viņai vairāku gadu garumā nepamatoti iekasētos naudas līdzekļus. Šajā sakarā prasītāja norādījusi, ka, sākot ar 1994.gada 1.jūliju, papildus īres maksai atbildētāju pārstāvis no īrniekiem ieturējis ekspluatācijas izdevumus, bet sākot ar 1996.gada 1.novembri arī izdevumus par apkures un ūdens sistēmas apkopi. 2003.gada 31.maijā viņa – prasītāja – saņēmusi Rīgas pilsētas Īres valdes atzinumu, no kura izriet, ka ūdensvada un apkures sistēmas apkopes, tāpat ekspluatācijas izdevumi līdz ar 9% pievienotās vērtības nodokli ietilpst īres maksā, tādējādi atbildētāju pārstāvja izsniegtie rēķini par minēto izdevumu iekasēšanu bijuši nelikumīgi.
Prasība pamatota ar Civillikuma 1069., 1770., 1775., 1778., 1779., 1782., 2294., 2369.pantu.
2004.gada 17.augustā Inese P. tiesā iesniegusi prasības papildinājumus, lūdzot piedzīt no atbildētājām zaudējumus LVL 559,94 un likumiskos procentus LVL 207,86.

Ar Rīgas pilsētas Vidzemes priekšpilsētas tiesas 2005.gada 16.marta spriedumu Ineses P. prasība noraidīta.
Izskatījusi lietu sakarā ar prasītājas iesniegto apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 24.maijā nosprieda prasību noraidīt. 

Atsaucoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.pantu (1993.gada 16.februāra redakcijā), Civillietu tiesas kolēģija atzina, ka gadījumos, ja nama uzturēšana bija nerentabla, likums pieļāva īrniekam un izīrētājam vienoties par papildu maksājumu veikšanu. 

Konstatējusi, ka dzīvokļa īrnieks un vēlāk arī prasītāja vairāku gadu garumā bez iebildumiem apmaksājuši viņiem izsniegtos rēķinus, tādejādi tos akceptēdami, tiesas kolēģija, atsaucoties uz Civillikuma 1488.pantu, kā nepamatotus noraidīja Ineses P. argumentus, ka nekāda vienošanās par ekspluatācijas izdevumu un izdevumu par ūdens sistēmas apkopi segšanu pušu starpā nekad nav pastāvējusi. 

Tāpat, kā norādīja Civillietu tiesas kolēģija, atbilstoši Ministru kabineta 1997.gada 6.maija noteikumu Nr.169 “Dzīvokļa īres maksas aprēķināšanas kārtība” 3.punktam dzīvokļa īres maksā var iekļaut dzīvojamās mājas uzturēšanai nepieciešamos izdevumus, nepārsniedzot Latvijas būvnormatīvā LBN 401 "Dzīvojamo māju kapitālā un kārtējā remonta noteikumi", Latvijas būvnormatīvā LBN 402 "Dzīvojamo māju tehniskās ekspluatācijas noteikumi" un Latvijas būvnormatīvā LBN 403 "Namīpašumu sanitārās kopšanas noteikumi" noteiktās namīpašumu ekspluatācijas, remonta un kopšanas izmaksas.
Kasācijas sūdzībā Inese P., atsaucoties uz materiālo tiesību normu pārkāpumiem, lūgusi apelācijas instances tiesas spriedumu atcelt un nodot lietu jaunai izskatīšanai.
Sūdzība argumentēta ar to, ka tiesa, taisot spriedumu, nepamatoti piemērojusi Civillikuma 1488.pantu, jo konkrētajā gadījumā starp pusēm bija noslēgts rakstisks īres līgums, kurā skaidri noteiktas visas būtiskās līguma sastāvdaļas. 

Tā kā nedz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.pants redakcijā, kas bija spēkā maksājumu veikšanas laikā, nedz Ministru kabineta 1997.gada 6.maija noteikumi Nr.169 “Dzīvokļa īres maksas aprēķināšanas kārtība” neparedzēja papildus īres maksai saņemt samaksu par ekspluatācijas izdevumiem un izdevumiem par apkures un ūdens sistēmas apkopi, Civillietu tiesas kolēģijai, taisot spriedumu, vajadzējis piemērot Civillikuma 2369.pantu, ko tā nepamatoti nav darījusi. 

Ievērojot, ka prasītājai Inesei P. un atbildētājām Melitai Elizabetei M., Ģertrūdei Z. par kasācijas instances tiesas sēdes laiku un vietu paziņots, Senāts uzskata, ka ir pamats lietu izskatīt minēto personu prombūtnē. 

Motīvu daļa

Iepazinies ar lietas materiāliem un pārbaudījis apelācijas instances tiesas sprieduma likumību attiecībā uz argumentiem, kas norādīti kasācijas sūdzībā, kā tas noteikts Civilprocesa likuma 473.panta pirmajā daļā, Senāts atzīst, ka tiesas spriedums atceļams un lieta nododama jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesai šādu apsvērumu dēļ.

Prasītāja Inese P. savu prasījumu saistījusi ar Civillikuma 2369.pantu, kurā noteikts, kas bez tiesiska pamata un tikai maldīgi uzskatīdams to par savu pienākumu kaut ko izdara vai apsola izdarīt otram par labu, tas var prasīt, vai nu lai atdod izpildījumu, vai lai atsvabina viņu no dotā apsolījuma. Ir vienalga, vai maldīgi samaksātam parādam no paša sākuma nav bijis tiesiska pamata, jeb vai tas zaudējis spēku tikai vēlāk. 
Kā skaidri izriet no minētās tiesību normas teksta, šāda neesoša parāda izpildījuma atprasījumam ir trīs priekšnoteikumi:

1) izpildījuma devējs ir devis izpildījumu vai tā apsolījumu izpildījuma saņēmējam;

2) izpildījumam vai izpildījuma apsolījumam trūkst tiesisks pamats, t.i., ja izpildījuma devējam nav ar tiesisku darījumu vai likumu noteikta pienākuma izdarīt izpildījumu;
3) izpildījuma devējs ir maldīgi pieņēmis, ka viņam saistība ir jāizpilda.

Apelācijas instances tiesa, atsaucoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.pantu (redakcijā, kas bija spēkā līdz 1996.gada 14.augustam) un Civillikuma 1488.pantu, atzinusi, ka izpildījumam, t.i., prasītājas norādīto papildu maksājumu veikšanai, bijis tiesisks pamats.

Senāts šādu tiesas secinājumu nevar atzīt par pamatotu, jo tas balstīts uz nepareizi piemērotām un interpretētām materiālo tiesību normām. 

Saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.pantu pirmo daļu (redakcijā, kas bija spēkā līdz 1996.gada 14.augustam) dzīvojamo telpu īres maksu nosaka pusēm savstarpēji vienojoties, taču tā nedrīkst pārsniegt valdības noteikto maksimālo īres maksu. Šā panta otrajā daļā paredzēti izņēmuma gadījumi, kuriem pastāvot, puses var vienoties par īres maksu, kas pārsniedz valdības noteikto maksimālo īres maksu. No minēto tiesību normu teksta nepārprotami izriet, ka tajās ietverts ar dzīvojamo telpu īres maksas noteikšanu saistītais tiesiskais regulējums. Atbilstoši minētā likuma 11. panta trešajai daļai papildus dzīvojamo telpu īres maksai paredzēts iekasēt vienīgi maksu par komunālajiem pakalpojumiem. Līdz ar to nav pamatots Civillietu tiesas kolēģijas atzinums, ka likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta otrā daļa piešķīra tiesības izīrētājam bez īres maksas pieprasīt no īrnieka papildu maksājumus nama ekspluatācijas izdevumu segšanai. Šeit vēl jāatzīmē, ka norādītā tiesību norma izslēgta no minētā likuma 11.panta ar Ministru kabineta 1996.gada 6.augusta noteikumiem Nr.306, ko apelācijas instances tiesa, attiecinādama to uz visu laika posmu, kurā, prasītājas ieskatā, kļūdaini veikti papildu maksājumi, nav ņēmusi vērā. 
Arī likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta normās (redakcijā, kas bija spēkā līdz 1997.gada 5.februārim) tiesība izīrētājam prasīt, lai īrnieks papildus īres maksai sedz nama ekspluatācijas izdevumus, nav paredzēta.
Pirmo reizi ar dzīvojamās mājas uzturēšanu saistīto izdevumu atlīdzināšanu namīpašniekam (izīrētājam) saistīto jautājumu tiesiskais regulējums ietverts šā likuma 11.panta 5.daļā (redakcijā, kas bija spēkā no 1997.gada 5.februāra līdz 2002.gada 1.janvārim), paredzot, ka šādi izdevumi var tikt iekļauti dzīvojamo telpu īres maksā, kas denacionalizētajās mājās nosakāma, pusēm rakstveidā vienojoties, saskaņā ar Ministru kabineta noteikumiem par dzīvokļa īres maksas aprēķināšanas kārtību (11.panta 4.daļa).
Minēto tiesību normu izpēte to kopsakarībā ļauj secināt, ka dzīvojamās mājas uzturēšanai nepieciešamie izdevumi var ietekmēt īres maksas lielumu, bet nav pamata tos kvalificēt kā īrniekam ar likumu noteiktus papildu īres maksai veicamus maksājumus.
Nevietā tiesa atsaukusies uz šā likuma 11.pantu redakcijā, kas ir spēkā no 2002.gada 1.janvāra, jo norādītā tiesību norma, ievērojot laika posmu, par kādu atprasīts neesoša parāda izpildījums, uz izšķiramo strīdu neattiecas.

Lietā nepastāv strīds, ka īres maksa noteikta 1993.gada 28.jūnijā rakstveidā noslēgtajā dzīvojamo telpu īres līgumā. Tā kā īres maksa ir dzīvojamo telpu īres līguma būtiska sastāvdaļa, to var paaugstināt likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 13.pantā noteiktajā kārtībā. Apelācijas instances tiesa šādā aspektā atbildētāja rīcības tiesiskumu, pieprasot no īrnieka dzīvojamās telpas īres līgumā neparedzētus maksājumus, kā arī to pamatotību, spriedumā vispār nav vērtējusi. Tāpat spriedumā nav norādīti motīvi, kuru dēļ Civillietu tiesas kolēģija maksājumus nama ekspluatācijas izdevumu segšanai uzskatījusi par īres maksu. Līdz ar to atzīstams, ka bez pietiekama pamata piemērojusi Civillikuma 1488.pantu (pie tam nenorādot konkrētu šī panta punktu).
Civillikuma 2369.panta izpratnē atprasījuma tiesība ir personai, kura izpildījumu devusi maldīgi pieņemdama, ka saistība pret izpildījuma saņēmēju patiešām pastāv.

Lai gan Inese P. savu prasījumu saistījusi ar minēto tiesību normu, tiesa prasītājas argumentiem par izpildījuma došanas iemesliem juridisku novērtējumu nav devusi.

Rezumējot teikto, Senāts secina, ka tiesas spriedumu nevar atzīt par likumīgu un pamatotu, tādēļ kasācijas sūdzība apmierināma. 

Rezolutīvā daļa

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 2.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts

n o s p r i e d a 

Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 24.maija spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Spriedums nav pārsūdzams. 
Tiesas sēdes priekšsēdētājs senators
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