Tēze: Slēdzot dzīvojamās telpas īres līgumu, īres maksu nosaka pusēm rakstveidā vienojoties. Ja nav panākta vienošanās, strīdu izšķir tiesa (likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11., 13.pants).
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senatore M.Zāģere,
piedaloties atbildētājiem M.I., D.K., M.D., atbildētājas V.I. pārstāvim zvērinātam advokātam J.K. un prasītājas SIA „[..]” pārstāvim zvērinātam advokātam E.R., 
atklātā tiesas sēdē izskatīja civillietu sakarā ar prasītājas SIA „[..]” kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu  FORMDROPDOWN 
  FORMDROPDOWN 
 2006.gada 6.marta spriedumu SIA „[..]” prasībā pret V.I., M.I., D.K. un M.D. par parāda piedziņu, īres līguma izbeigšanu un izlikšanu no dzīvojamām telpām un atbildētāju V.I., M.I., D.K. un M.D. prasībā par pienākumu uzlikšanu prasītājai SIA „[..]” veikt mājas kapitālo remontu.

Noklausījies senatora ziņojumu, prasītājas SIA „[..]” pārstāvja zvērināta advokāta E.R. paskaidrojumus, ka spriedums atceļams un lieta nododama jaunai izskatīšanai apelācijas kārtībā, un atbildētāju M.I., D.K., M.D., V.I. pārstāvja zvērināta advokāta J.K. paskaidrojumus, ka spriedums atstājams negrozīts, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts

konstatēja

SIA „[..]” cēlusi prasību Rīgas pilsētas Ziemeļu rajona tiesā pret V.I., M.I., D.K. un M.D. par Ls 1112,84 parāda piedziņu, īres tiesisko attiecību izbeigšanu un izlikšanu no dzīvojamās telpas. Prasības pieteikumā norādīts, ka SIA „[..]” 2002.gada 6.maijā ieguvusi īpašumā ½ domājamo daļu no īpašuma, bet 2002.gada 13.maijā ieguvusi īpašumā otru īpašuma ½ domājamo daļu un 2002.gada 23.maijā zemesgrāmatā nostiprinājusi īpašuma tiesības uz visu nekustamo īpašumu Rīgā, [..] (kadastra Nr.(..)). Atbildētāji īrē dzīvokli Nr.[..], [..], Rīgā. Dzīvojamās telpas īres līgums ar SIA „[..]” nav noslēgts. Atbildētāji saņem komunālos pakalpojumus, bet neveic maksājumus par īri un komunālajiem pakalpojumiem pilnā apmērā. Prasītājs norādījis, ka parāds uz prasības iesniegšanas brīdi sastāda Ls 515,64, par parāda esamību atbildētāji brīdināti. 
Rīgas pilsētas Ziemeļu rajona tiesā 2004.gada 6.maijā saņemti prasības pieteikuma grozījumi, kuros prasītājs norādījis, ka atbildētāji turpina nemaksāt par īres un komunālajiem pakalpojumiem, līdz ar to uz 2004.gada 1.aprīli atbildētāju parāds sastāda Ls 1138,84. Pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta 1. un 2.punktu, Civillikuma 1779., 1652. un 1653.pantu prasītājs lūdzis tiesu piedzīt no atbildētājiem parādu par īri un komunālajiem pakalpojumiem Ls 1138,84; izlikt atbildētājus kopā ar visām viņu mantām no aizņemtās dzīvojamās platības Rīgā, [..].
M.I., M.D., V.I. un D.K. 2003.gada 13.novembrī Rīgas pilsētas Ziemeļu rajona tiesā cēluši pretprasību pret SIA „[..]”, norādīdami, ka prasītājs ilgstoši nav pienācīgā kārtā veicis mājas apsaimniekošanu, ēkas tehniskais un sanitārais stāvoklis ir tiktāl pasliktinājies, ka ēkai nepieciešams kapitālais remonts.

Pamatojoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.3 panta otro daļu, 28.4 pantu un 40.pantu, prasītāji lūguši tiesu noteikt SIA „[..]” par pienākumu nekavējoties (ne vēlāk kā 3 mēnešu laikā no tiesas sprieduma spēkā stāšanās dienas) savest kārtībā dzīvojamo ēku Rīgā, [..], lai tā atbilstu normatīvajos aktos noteiktajām būvniecības un higiēnas prasībām. Līdz laikam, kamēr tiek savesta ēka kārtībā, noteikt prasītājam par pienākumu divu nedēļu laikā no sprieduma stāšanās likumīgā spēkā brīža ierādīt līdzvērtīgu dzīvojamo platību Rīgā, [..], īrniekam un viņas ģimenes locekļiem, bet gadījumā, ja šīs prasības netiek izpildītas, noteikt M.I., M.D., V.I. un D.K. tiesības izpildīt šīs darbības uz SIA „[..]” rēķina, pēc tam piedzenot visus izdevumus. 
Ar Rīgas pilsētas Ziemeļu rajona tiesas 2004.gada 18.maija spriedumu SIA „[..]” prasība un M.I., M.D., V.I. un D.K. pretprasība noraidīta.

Izskatījusi lietu sakarā ar prasītājas SIA „[..]” un M.I., M.D., V.I. pārstāvja J.K. un D.K. apelācijas sūdzībām par pirmās instances tiesas spriedumu, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija ar 2006.gada 6.marta spriedumu SIA „[..]” prasību un M.I., M.D., V.I. un D.K. pretprasību noraidījusi.

Civillietu tiesas kolēģija konstatējusi, ka kopš 2002.gada 23.maija SIA „[..]” ir nekustamā īpašuma Rīgā, [..] īpašnieks. Atbildētāji lieto dzīvojamo telpu – dzīvokli Nr. [..], [..], Rīgā. Lietā nav strīda par faktu, ka starp pusēm nav noslēgts rakstveida īres līgums, kā arī nav strīda, ka pušu starpā pastāv faktiskās īres tiesiskās attiecības. 
Tiesa atzinusi, ka ar lietā esošajiem pierādījumiem konstatēts, ka prasītāja nav izpildījusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.3 panta septītajā daļā minēto, proti, nav nodrošinājusi apstākļus, lai atbildētāji varētu saņemt pamatpakalpojumus (apkure, aukstais ūdens, kanalizācija un sadzīves atkritumu izvešana) visā laika periodā, par kuru ir aprēķināts atbildētāju parāds. Dzīvojamā mājā nav apkures, nav nodrošināta kanalizācijas sistēmas nepārtraukta darbība, mājai nepieciešams kapitālais remonts. Ar lietā esošajiem materiāliem konstatēts, ka iepriekšējais mājas apsaimniekotājs a/s „[..]” 1996.gada 6.februārī vēstulē (l.l.91), rakstiski īrniekiem ir paziņojis, ka sākot ar 1996. gada 1. februāri netiks iekasēta īres maksa, sakarā ar nespēju nodrošināt normālu mājas ekspluatāciju.
Fakts, ka prasītāja nav nodrošinājusi atbildētājiem nepārtrauktu pamatpakalpojumu saņemšanu, būtiski aizskar atbildētāju tiesības. Prasītājs nav nodrošinājis dzīvojamās mājas uzturēšanu atbilstoši normatīvajos aktos noteiktajām būvniecības un higiēnas normu prasībām. Tā kā dzīvojamās telpas lietošana un pamatpakalpojumu saņemšana nav nodrošināta atbilstoši īres līguma un tehniskās ekspluatācijas noteikumu nosacījumiem, prasītājam atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 41.panta prasībām bija pienākums pārrēķināt dzīvojamās telpas īres maksu un maksu par saņemtajiem pakalpojumiem, bet tas nav izdarīts.
Apelācijas instances tiesa konstatējusi, ka, neskatoties uz dzīvojamas telpas neatbilstību sanitārtehniskajām normām, prasītāja kopš 2002.gada pieprasījusi paaugstinātu īres maksu, kaut gan atbildētāji vairākkārt (arī pirms prasības celšanas tiesā) ir griezušies pie prasītāja un izteikuši iebildumus par īres maksas un komunālo pakalpojumu rēķiniem. Lietā nav iegūti pierādījumi, ka prasītājs būtu brīdinājis atbildētājus par īres maksas paaugstināšanu atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” pārejas noteikumu 7.punkta prasībām.
Civillietu tiesas kolēģija atzinusi, ka konkrētajā gadījumā, kad izīrētājs nav izpildījis likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 40. panta pirmajā un otrajā daļā noteiktos pienākumus, nav nodrošinājis īrniekiem iespēju pilnvērtīgi lietot dzīvojamo telpu un saņemt nepārtraukti pamatpakalpojumus, nav pamata apmierināt prasību par īres tiesisko attiecību izbeigšanu, izlikšanu un parāda piedziņu, kura apmērs nav pierādīts.
Tiesa konstatējusi, ka atbildētāji ir dzīvokļa Nr.[..], [..], Rīgā, īrnieki, savukārt pretprasībā atbildētāji lūdz tiesu uzlikt par pienākumu prasītājam savest kārtībā dzīvojamo ēku [..], Rīgā. Līdz ar to atbildētājiem nav prasījumu tiesību attiecībā par visu dzīvojamo māju, jo uz īres līguma pamata viņi lieto tikai vienu dzīvojamo telpu.
Par apelācijas instances tiesas spriedumu kasācijas sūdzību iesniegusi prasītāja SIA „[..]”, norādīdama, ka tiesa pārkāpusi materiālo un procesuālo tiesību normas.
Kasatore norādījusi, ka tiesa pārkāpusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 2.pantu un Civilprocesa likuma 193.panta piekto daļu. Tā kā īres līgums ir atlīdzības līgums un īrniekiem ir pienākums maksāt atlīdzību par dzīvojamo telpu lietošanu, tad prasītājam ir tiesības saņemt šo atlīdzību. Tiesa šo normu nav piemērojusi un līdz ar to bez kāda pamata pilnībā atbrīvojusi atbildētājus no īres maksas samaksas. Tiesa nepamatoti bez kādiem pierādījumiem lietā konstatējusi, ka atbildētāji turpinājuši veikt maksājumus, ņemot vērā par pamatu iepriekšējo īres maksas apmēru, kaut gan tāda vienošanas starp pusēm nekad nav notikusi.
Prasītāja īres maksu ir prasījusi atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” Pārejas noteikumu 4.punktā norādītajam apmēram. Tas pats attiecas uz maksu par komunālajiem pakalpojumiem. Prasītājs ir pieprasījis tos samaksāt vienlaicīgi ar īres maksu, jo atbildētāji nav izmantojuši savas tiesības un nav norēķinājušies tieši ar komunālo pakalpojumu sniedzējiem, taču tos saņem un izmanto. Tos apmaksā prasītājs, līdz ar to atbildētāju pienākums ir atlīdzināt prasītājam tos.
Sakarā ar iesniegto kasācijas sūdzību, paskaidrojumus iesniedzis atbildētājas V.I. pārstāvis J.K. un lūdz kasācijas sūdzību noraidīt.

Paskaidrojumos norādīts, ka kasators bez ievērības atstājis faktu, ka, saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu, jaunam īpašniekam ir saistošas iepriekšējās īres tiesiskās attiecības un saistības. Atbildētāji ir veikuši maksājumus iepriekšējo īres attiecību saistību apjomā.
Tā kā tiesa ir konstatējusi, ka prasītājs nav nodrošinājis izīrētāja pienākumu nodrošināt atbildētājiem atbilstošu dzīvojamo telpu un pamatpakalpojumu lietošanu, pamatoti prasība noraidīta. Faktiski kasatora argumenti vērsti uz lietas faktisko apstākļu noskaidrošanu un lietā esošo pierādījumu pārvērtēšanu, kas nevar būt par pamatu sprieduma pārsūdzēšanai kasācijas kārtībā.

Iepazinies ar lietas materiāliem un kasācijas sūdzības argumentiem, Senāts atzīst, ka apelācijas instances tiesas spriedums atstājams negrozīts, jo kasācijas sūdzībā norādītie motīvi nevar būt par pamatu tiesas sprieduma atcelšanai.
Kasators kasācijas sūdzībā norādījis, ka pušu starpā nav noslēgts īres līgums, bet ir pastāvējušas tikai faktiskās īres tiesiskās attiecības. Prasītājs īres maksu un maksu par komunālajiem pakalpojumiem no īrniekiem ir pieprasījis atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” Pārejas noteikumu 4.punkta nosacījumiem.
Tiesa pamatoti nav piemērojusi likuma Pārejas noteikumi 4.punktu, jo lietā nav konstatēts, ka atbildētāju dzīvoklis atrodas denacionalizētā vai likumīgajiem īpašniekiem atdotā mājas daļā un ar lietas materiāliem apstiprinās, ka minētais dzīvoklis atrodas valstij piekrītošā mājas daļā (l.l.12., 14., 15., 91, 149., 153.).

Senāts atzīst, ka konkrētā strīda izlemšanā jāpiemēro likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta noteikumi, kuriem atbilstoši, slēdzot dzīvojamās telpas īres līgumu, īres maksu nosaka pusēm rakstveidā vienojoties, izņemot šā likuma 11.1 un 11.2 pantā noteiktos gadījumus, kā arī 13.panta noteikumi, saskaņā ar kuriem dzīvojamās telpas īres līguma nosacījumus var grozīt, īrniekam un izīrētājam rakstveidā vienojoties. Savukārt saskaņā ar šā panta trešo daļu strīdus, kas rodas saskaņā ar dzīvojamās telpas īres līguma grozīšanu, izšķir tiesa.
Tā kā lietā nav pierādījumu, ka puses būtu noslēgušas īres līgumu, kā arī nav pierādījumu, ka puses rakstveidā būtu vienojušās par īres maksas apmēru, pamatoti tiesa noraidījusi prasību pār īres maksas parāda piedziņu, konstatējot, ka lietā nav iespējams konstatēt faktisko parāda summu.

Atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 40.panta otrai daļai izīrētājs nodrošina dzīvojamās mājas (dzīvojamās telpas) uzturēšanu atbilstoši normatīvajos aktos noteiktajām būvniecības un higiēnas prasībām un 41.pantam izīrētāja pienākums ir pārrēķināt dzīvojamās telpas īres maksu un maksu par pakalpojumiem, ja dzīvojamās telpas lietošana un pakalpojumi nav nodrošināti atbilstoši dzīvojamās telpas īres līguma nosacījumiem, kā arī dzīvojamās mājas (dzīvojamās telpas) tehniskās ekspluatācijas noteikumiem.
Tiesa konstatējusi, ka prasītāja nav izpildījusi likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 40.un 41.panta prasības, jo ēka [..], Rīgā, atrodas sliktā tehniskā stāvoklī, ēkai nepieciešams kapitālais remonts, un izīrētājs nav nodrošinājis regulāru pamatpakalpojumu izmantošanas iespēju. Pastāvot šādiem apstākļiem, nav iespējams noteikt konkrētu saņemto komunālo pakalpojumu apmēru un maksu par to. Līdz ar to nepamatots ir kasatora arguments, ka tiesa faktiski pilnīgi atbrīvojusi atbildētājus no īres maksas un komunālo pakalpojumu maksas, nepiemērojot likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 2.pantu, kas nosaka, ka dzīvojamās telpas īre ir dzīvojamās telpas lietošanas tiesību nodošana citai personai par maksu.
Lai varētu konstatēt ir vai nav parāds par īri un komunālajiem pakalpojumiem izīrētājam un īrniekam vispirms jānoslēdz īres līgums un atbilstoši likuma 11. un 13.panta nosacījumiem jāvienojas par konkrētiem pakalpojumu saņemšanas noteikumiem un samaksas apmēriem. Šajā lietā īres līgums nav noslēgts un pušu starpā nav panākta vienošanās par konkrēto pakalpojumu saņemšanas un apmaksas noteikumiem.
Nepamatots ir arī kasatora arguments, ka tiesa pārkāpusi Civilprocesa likuma 193.panta piektās daļas noteikumus, jo apelācijas instances tiesa ir pārbaudījusi un novērtējusi lietas materiālus to kopumā un savstarpējā sakarībā, kā arī ir pamatojusi savu spriedumu ar atbilstošām materiālo un procesuālo tiesību normām. Faktiski kasatora argumenti ir vērsti uz lietas faktisko apstākļu noskaidrošanu un pierādījumu pārvērtēšanu.

Tā kā kasācijas instances tiesa neizspriež lietu pēc būtības, bet pārbauda lietā taisītā sprieduma atbilstību tiesību normām, tad kasācijas instances tiesas kompetencē neietilpst lietas faktisko apstākļu noskaidrošana, pierādījumu pārbaude un to vērtēšana.
Pastāvot šādiem apstākļiem, Senāts atzīst, ka apelācijas instances tiesas spriedums atstājams negrozīts un kasācijas sūdzība noraidāma.

Pamatojoties uz Latvijas Civilprocesa likuma 474.panta 1.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts
nosprieda
Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2006.gada 6.marta spriedumu atstāt negrozītu un SIA „[..]” kasācijas sūdzību noraidīt.
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