Tēzes virsraksts: Par likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.panta piemērošanu

Tēze: Ja dzīvokļa īpašums pāriet citas fiziskas personas īpašumā, jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi arī tad, ja tie nav koroborēti zemesgrāmatā (likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pants).
Latvijas Republikas Augstākās tiesas
Senāta Civillietu departamenta
2007.gada 23.maija

SPRIEDUMS
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Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā: 
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piedaloties zvērinātai advokātei A.G.
atklātā tiesas sēdē izskatīja V.K. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu  FORMDROPDOWN 
  FORMDROPDOWN 
 2007.gada 7. FORMDROPDOWN 
 spriedumu V.K. prasībā pret E.K. ar trešo personu O.K. par dzīvokļa lietošanas tiesību izbeigšanu un E.K. pretprasībā par personālservitūta - dzīvokļa lietošanas tiesības nodibināšanu un ierakstīšanu zemesgrāmatā.
Noklausījies senatores S.Lodziņas ziņojumu un prasītāja pārstāves zvērinātas advokātes A.G. paskaidrojumus, ka kasācijas sūdzība apmierināma, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts
konstatēja
2004.gada 2.februārī noslēgts notariāli apliecināts pirkuma līgums, saskaņā ar kuru O.K. pārdevusi V.K. viņai Rīgā, [..] ielā 31/39 piederošo dzīvokļa īpašumu Nr. 3 un pie tā piederošās 482/10863 kopīpašuma domājamās daļas no daudzdzīvokļu mājas.


V.K. īpašuma tiesības nostiprinātas zemesgrāmatā 2004.gada 4.februārī.


Pirkuma līguma 3.6.punktā norādīts, ka dzīvoklī Nr. 3 Rīgā, [..] ielā 31/39 savu dzīvesvietu deklarējusi E.K., bet saskaņā ar līguma 3.7.punktu, pārdevēja apņēmusies pircējam līdz 2004.gada 1.martam atbrīvot dzīvokļa īpašumu no personīgajām mantām un nodot pircēja lietošanā, kā arī līdz 2004.gada 20.februārim uzrādīt dokumentu par to, ka E.K. savu dzīvesvietu deklarējusi citur.


V.K. 2004.gada 16.martā cēlis prasību pret E.K., to papildinot 2004.gada 4.jūnijā un kā trešo personu norādot O.K., par dzīvokļa Nr.3 Rīgā, [..] ielā 31/39 lietošanas tiesību izbeigšanu, jo atbildētāja dzīvokli nav atbrīvojusi un tas nepieciešams viņa pastāvīgai dzīvošanai.


Prasība celta pamatojoties uz likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 23.panta pirmās daļas 1. un 2.punktu.


E.K. pilnvarotais pārstāvis E.B. 2004.gada 22.jūlijā cēlis pretprasību par personālservitūta – dzīvokļa tiesību uz dzīvokļa īpašumu Nr.3 par labu E.K. nodibināšanu un ierakstīšanu zemesgrāmatā.


Pretprasība celta pamatojoties uz likuma „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 55.pantu un likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu.


Ar Rīgas pilsētas Ziemeļu rajona tiesas 2004.gada 2.decembra spriedumu V.K. prasība apmierināta, bet E.K. pretprasība noraidīta.


Izskatot lietu apelācijas kārtībā sakarā ar atbildētājas pārstāvja E.B. apelācijas sūdzību, ar Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2006.gada 24.aprīļa spriedumu kā prasība, tā arī pretprasība noraidītas.


Izskatot lietu kasācijas kārtībā sakarā ar V.K. kasācijas sūdzību, kurā lūgts atcelt apelācijas instances tiesas spriedumu daļā, ar kuru viņa prasība noraidīta, ar Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāta 2006.gada 1.novembra spriedumu apelācijas instances tiesas spriedums tā pārsūdzētajā daļā atcelts un lieta nodota jaunai izskatīšanai.


Izskatot lietu atkārtoti, ar Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 7.februāra spriedumu V.K. prasība noraidīta.


Civillietu tiesas kolēģija konstatēja, ka E.K. saskaņā ar 1999.gada 19.maijā noslēgto vienošanos savas kā dzīvokļa Nr.3 īrnieces privatizācijas tiesības nodeva mazmeitai O.K., vienošanās aktā nosakot, ka dzīvojamās platības jaunajam īpašniekam ir saistošs uz vienošanās noslēgšanas brīdi spēkā esošais dzīvojamās telpas īres līgums un grozīt vai izbeigt šo līgumu var tikai likumā „Par dzīvojamo telpu īri” noteiktajā kārtībā. Tā kā O.K. bija saistošs 1999.gada 19.aprīlī starp Rīgas 59.namu pārvaldi un E.K. noslēgtais īres līgums, Civillietu tiesas kolēģija atzina, ka šis līgums, saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu, ir saistošs arī prasītājam V.K.. Nav pierādīts, ka V.K. un E.K. būtu panākuši vienošanos par to, ka pēc pirkuma līguma noslēgšanas atbildētāja dzīvokli atstās un pārvietosies uz citu dzīvesvietu.


Apelācijas instances tiesa norādījusi, ka nepamatota ir prasītāja atsauce uz Civillikuma 1081.pantu, jo jauno īpašnieku, saskaņā ar speciālo likumu, saista visi iepriekšējā īpašnieka slēgtie īres līgumi neatkarīgi no to ierakstīšanas zemesgrāmatā.


Civillietu tiesas kolēģija atzina, ka saskaņā ar Civillikuma 1036.pantu, V.K. tiesības ar strīdus dzīvokli rīkoties pēc saviem ieskatiem ir aprobežotas ar E.K. tiesībām to lietot uz dzīvojamās telpas īres līguma pamata.


Kasācijas sūdzībā norādīts, ka apelācijas instances tiesa atkārtoti pieļāvusi materiālo tiesību normu pārkāpumu, kā arī nav ņēmusi vērā Senāta norādījumus šajā lietā.


Apelācijas instances tiesa nav ņēmusi vērā Senāta norādi, ka tiesa nav vērtējusi trešās personas lietā O.K. paskaidrojumus, ka viņai ar atbildētāju nekad netika nodibinātas un nebija dzīvojamās telpas īres līgumiskās attiecības.

Nepamatota ir tiesas atsauce uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu. Šajā lietā piemērojams likums „Par dzīvokļa īpašumu” atzīstot, ka starp O.K. un E.K. nekad nav tikušas nodibinātas īres līgumiskās attiecības, jo nevar būt saistošs 1999.gada 19.aprīļa īres līgums pēc strīdus dzīvokļa privatizācijas un attiecības, kas izriet no spēkā neesoša īres līguma.


Attiecībā uz prasītāju nevar būt saistoša arī no 1999.gad 19.aprīļa īres līguma izrietošā 1999.gada 19.maija vienošanās, kas nav tikusi reģistrēta zemesgrāmatā un par kuras saturu prasītājs nevarēja zināt, pērkot dzīvokli, uz ko arī norādīts Senāta spriedumā.


Izšķirot strīdu, tiesai vajadzēja piemērot Civillikuma 1081.pantu un likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 26.panta pirmās daļas 3.punktu.


Kasators norādījis, ka apelācijas instances tiesa nepariezi tulkojusi Civillikuma 1036.pantu, tā kā tieši Civillikuma 1081.pants nosaka, ka lai aprobežojums būtu spēkā pret trešajām personām, tas ir jāreģistrē zemesgrāmatā, un tieši prasītājs konkrētajā gadījumā ir šī trešā persona.


V.K. lūdz spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesai.
Iepazinies ar lietas materiāliem un kasācijas sūdzības argumentiem, Senāts atzīst, ka Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 7.februāra spriedums atstājams negrozīts.
Saskaņā ar likuma „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 13.pantu ikvienu dzīvokli, par kura lietošanu noslēgts dzīvojamās telpas īres līgums, piedāvā privatizēt šā dzīvokļa īrniekam un viņa ģimenes locekļiem. Dzīvokļa īrnieks un viņa ģimenes locekļi var privatizēt īrēto dzīvokli, ja viņi noslēdz savstarpēju notariāli vai privatizācijas komisijas apliecinātu vienošanos par to, kurš vai kuri no viņiem privatizēs īrēto dzīvokli.
Starp Rīgas 59.namu pārvaldi un E.K. 1999.gada 19.aprīlī noslēgts dzīvojamās telpas īres līgums, saskaņā ar kuru, atbildētājai uz nenoteiktu laiku izīrēts dzīvoklis Nr.3 Rīgā, [..] ielā 31/39.
1999.gada 19.maijā noslēgta notariāli apliecināta vienošanās, saskaņā ar kuru E.K. piekritusi strīdus dzīvokli privatizēt uz mazmeitas O.K. vārda. Vienošanās aktā noteikts, ka dzīvojamās platības jaunajam īpašniekam ir saistošs patreiz spēkā esošais dzīvojamās telpas īres līgums, tajā skaitā arī nosacījumi attiecībā uz īres maksu un maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un grozīt vai izbeigt šo līgumu var tikai likumā „Par dzīvojamo telpu īri” noteiktajā kārtībā, kā arī ievērojot papildus noteikumus par to, ka izbeigt dzīvojamās telpas īres līgumu var pēc īpašnieka prasības, pamatojoties uz nepieciešamību veikt dzīvokļa kapitālo remontu, kā arī sakarā ar to, ka dzīvoklis nepieciešams pašam īpašniekam un viņa ģimenes dzīvošanai, un vienīgi gadījumā, ja īpašnieks nodrošina īrnieku un viņa ģimenes locekļus ar citu līdzvērtīgu dzīvojamo platību. Īpašniekam ir saistoši Rīgas domes noteiktie dzīvojamo telpu īres maksas maksimālie apmēri.
Tādejādi, noslēdzot vienošanos par dzīvokļa privatizāciju uz O.K. vārda, E.K. pielīgusi sev dzīvojamās telpas īres tiesības uz tādiem pašiem noteikumiem, uz kādiem tas bija noslēgts ar namu pārvaldi.

Tā kā starp E.K. un O.K. 1999.gada 19.maijā bija panākta vienošanās par īres tiesiskajām attiecībām, atbildētāja saglabāja tādas pašas tiesības uz strīdus dzīvokļa lietošanu, kādas viņai bija pirms dzīvokļa privatizācijas, t.i., saglabāja īrnieces tiesisko statusu.

Saskaņā ar likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 7. un 9.pantu, dzīvokļa īpašnieks ir tiesīgs atsavināt savu dzīvokļa īpašumu.
Civillietu tiesas kolēģija atzina, ka starp V.K. un E.K. nav pastāvējusi vienošanās par to, ka viņa strīdus dzīvokli atbrīvos pēc tā pārdošanas, šāda vienošanās nav bijusi arī ar mazmeitu.

Šāds Civillietu tiesas kolēģijas atzinums ir apstākļu un pierādījumu vērtējums, kas neietilpst kasācijas instances tiesas kompetencē, tādēļ šo apstākļu pārvērtēšanai Senātam nav tiesiska pamata.

Saskaņā ar Civillikuma 2112.panta piezīmi sevišķi noteikumi par izīrētajām telpām atrodas likumā par telpu īri. Savukārt, likuma ”Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantā noteikts, ka gadījumos, ja dzīvoklis pāriet citas personas īpašumā, jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi.
Tā kā ne starp iepriekšējo īpašnieci, ne arī starp tagadējo strīdus dzīvokļa īpašnieku un atbildētāju nav pastāvējusi vienošanās par dzīvokļa atbrīvošanu pēc tā pārdošanas, V.K., saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu, ir saistoša starp E.K. un iepriekšējo īpašnieci O.K. noslēgtā vienošanās par dzīvokļa Nr.3 Rīgā, [..] ielā 31/39 īri.
Tā kā E.K. dzīvojamās telpas īres tiesiskās attiecības pastāv uz speciālā likuma pamata, nepamatota ir kasatora norāde, ka īres līgums, kas nav koroborēts zemesgrāmatā, jauno īpašnieku nesaista.
Senāts atzīst, ka pie šādiem apstākļiem nav piemērojami Civillikuma 1081.panta un likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 26.panta pirmās daļas 3.punkta noteikumi, uz kuriem atsaucies kasators.

Civillikuma 1036.pants nosaka, ka īpašums dod īpašniekam vienam pašam pilnīgas varas tiesību par lietu, ciktāl šī tiesība nav pakļauta sevišķi noteiktiem aprobežojumiem.
Noslēdzot pirkuma līgumu ar O.K., prasītājam bija zināms, ka atbildētājas pastāvīgā un deklarētā dzīvesvieta bija strīdus dzīvoklis. Nekādas saistības par tā atbrīvošanu atbildētāja nav uzņēmusies. Līdz ar to, V.K. tiesības rīkoties ar strīdus dzīvokli pēc saviem ieskatiem, ir aprobežotas ar E.K. tiesībām to lietot uz dzīvojamās telpas īres līguma pamata, kā to pareizi atzinusi apelācijas instances tiesa.
Senāta 2006.gada 1.novembra spriedumā nav dots likuma tulkojums, kas saskaņā ar Civilprocesa likuma 476.panta pirmo daļu, ir obligāts tiesai, kas šo lietu izskata no jauna, bet gan norādīts uz apstākļiem, kurus tiesa nav vērtējusi saistībā ar prasītāja izvirzītajiem argumentiem.

Izskatot lietu no jauna, tiesa ir novērtējusi faktiskos lietas apstākļus un piemērojusi tās materiālo tiesību normas, kas regulē pušu tiesiskās attiecības konkrētajā strīdā, tādēļ nepamatota ir kasatora norāde, ka Civillietu tiesas kolēģijas spriedums ir pretrunā ar Senāta 2006.gada 1.novembra spriedumu.
Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta  FORMDROPDOWN 
.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts

nosprieda
Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2007.gada 7.februāra spriedumu atstāt negrozītu, bet V.K. kasācijas sūdzību noraidīt.
Tiesas sēdes priekšsēdētāj FORMDROPDOWN 
 senator FORMDROPDOWN 
 
 FORMDROPDOWN 

 FORMDROPDOWN 


senator FORMDROPDOWN 
 

 FORMDROPDOWN 

 FORMDROPDOWN 


senator FORMDROPDOWN 
 

 FORMDROPDOWN 

 FORMDROPDOWN 

1. lappuse no 6

