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rakstveida procesā izskatīja civillietu sakarā ar prasītāja [pers. A] kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2013.gada 16.oktobra spriedumu [pers. A] prasībā pret [pers. B], ar trešo personu AS „DNB banka” (pirms nosaukuma maiņas – AS „DnB NORD banka”), par zaudējumu piedziņu.

Aprakstošā daļa
[1] Nekustamais īpašums [adrese] kadastra numurs [numurs] ierakstīts Ādažu novada zemesgrāmatas nodalījumā [numurs] un īpašuma tiesības uz to līdz 2010.gada 21.februārim bija nostiprinātas [pers. B], savukārt no 2010.gada 22.februāra viņas domājamā daļa īpašumā samazinājusies par 1/2. Minētais nekustamais īpašums līdz 2010.gada 28.janvārim sastāvēja no zemes gabala ar kopējo platību 0,14 ha, bet, pamatojoties uz 2010.gada 11.janvāra aktu par ēkas pieņemšanu ekspluatācijā, tam 2010.gada 29.janvārī tika pievienota divdzīvokļu dzīvojamā māja (lietas 1.sējuma 21.-22., 68.lpp.).

[1.1] [pers. B] kā izīrētāja un [pers. A] kā īrnieks 2009.gada 28.jūnijā noslēdza terminētu dzīvojamās telpas īres līgumu, ar kuru izīrētāja nodeva īrniekam lietošanā „dzīvokļa īpašumu, kas atrodas [adrese, 2] ar kopējo platību 188 m2, kā arī pie īpašuma piederošo zemes gabalu 700 m2 platībā, turpmāk tekstā - māja” uz laiku no 2009.gada 1.jūlija līdz 2010.gada 1.augustam.

Līguma 2.1.punktā līdzēji vienojās, ka īrnieks pieņem „māju” stāvoklī, kas atbilst „baltajai apdarei”.

Savukārt šā līguma 2.2.punktā noteikts, ka īres maksa ir 380 Ls mēnesī, kopā – 4 940 Ls, bet īrnieks apņemas „kā kompensāciju par mājas īri” veikt „mājā” remontu un tā ietvaros izpildīt pielikumā Nr.1 norādītos darbus līdz 2009.gada 1.septembrim. Vienlaikus puses 2.3. un 2.4.punktā vienojušās, ka īrnieks pabeigs remontdarbus un nodos „māju” īpašniecei pilnīgi pabeigtā stāvoklī un gatavu dzīvošanai, ieskaitot iebūvētās virtuves mēbeles un santehniku, līdz 2009.gada 1.septembrim, bet pielikumā Nr.1 norādītos darbus pabeigs līdz 2009.gada 1.oktobrim.

Atbilstoši līguma 3.3.punktam īrnieks līguma parakstīšanas brīdī samaksāja izīrētājai drošības naudu 380 Ls (lietas 1.sējuma 11.-13., 57.-59.lpp.).

[1.2] Dzīvojamās telpas īres līguma pielikuma Nr.1 1.punktā uzskaitīti konkrēti apdares darbi, kurus īrnieks, pats izvēloties apdares materiālus un saviem spēkiem, apņēmās izpildīt līdz 2009.gada 1.oktobrim:
1) nošpaktelēt un nokrāsot griestus un sienas pirmajā stāvā baltā vai gaiši bēšā krāsā;
2) ieklāt lamināta grīdas ar kājlīstēm un slieksnīšiem visās dzīvojamās telpās;
3) ieklāt flīzes pirmā stāva hallē un ieejas koridorā grīdām;
4) ieklāt pretmitruma izolāciju un flīzes otrā stāva vannas istabā (sienas var būt apstrādātas ar citu mitruma izturīgu materiālu, izņemot dušas kabīnes sienas – tām jābūt noflīzētām);
5) uzstādīt santehniku otrā stāva vannas istabā;
6) nokrāsot sienas visās telpās, ieskaitot sanitāros mezglus, baltā vai bēšā krāsā;
7) uzstādīt virtuves mēbeles ar virtuves tehniku;
8) uzstādīt gaismas ķermeņus visās telpās;
9) uzstādīt durvju rokturus un kleidas septiņām durvīm;
10) uzstādīt īpašnieces nopirkto domofonu (lietas 1.sējuma 15., 61.lpp.).

[2] [pers. A] 2010.gada 1.aprīlī cēlis tiesā prasību pret [pers. B], ar trešo personu AS „DNB banka”, par zaudējumu piedziņu.

Prasības pieteikumā norādīti šādi apstākļi.

[2.1] Dzīvojamās telpas īres līguma noslēgšanas brīdī izīrētais dzīvokļa īpašums nebija derīgs dzīvošanai. Šī apstākļa dēļ prasītājs apņēmās veikt konkrētus apdares darbus par saviem personīgajiem līdzekļiem, lai telpas būtu piemērotas dzīvošanai. Savukārt remontdarbos ieguldītie līdzekļi (materiāli u.c.) par summu 4 940 Ls tika ieskaitīti īres maksas - 380 Ls mēnesī samaksā, ņemot vērā noslēgtā līguma darbības termiņu līdz 2010.gada 1.augustam. Līgumā netika paredzēta kārtība, kādā prasītājam jānodod, bet atbildētājai jāpieņem izpildītie darbi, kā arī atrunāta izpildīto darbu kvalitātes kontrole. Remontdarbu laikā prasītājam un viņa ģimenes locekļiem faktiski nebija iespējams lietot izīrētās telpas.

[2.2] Prasītājs pabeidza pielīgto apdares un citu darbu izpildi atbilstoši īres līguma noteikumiem un tajā noteiktajiem termiņiem, kad viņa ģimene faktiski sāka lietot izīrētās telpas. Savukārt tūlīt pēc apdares darbu izpildīšanas atbildētāja pretēji īres līguma noteikumiem sāka traucēt izīrēto telpu lietošanu. Proti, pasūtīja nekustamā īpašuma novērtējumu, veica tā apskati un sāka izīrētās telpas piedāvāt citiem interesentiem, turklāt bez prasītāja piekrišanas.

Tāpat, neraugoties uz to, ka prasītājs izpildīja savas līgumiskās saistības, viņš saņēma atbildētājas un [pers. C] 2009.gada 25.novembrī parakstītu paziņojumu par „izvākšanos”, kurā bija ietverta prasība atbrīvot īrētās dzīvojamās telpas piecu dienu laikā un kā pamats īres līguma pirmstermiņa izbeigšanai ar 2009.gada 25.novembri norādīts: „Līdz 2009.gada 1.oktobrim nav izpildīts līguma punkts 2.2.. Māja tika sabojāta – daļēji veiktie darbi ir brāķis”. Tā kā prasītājs cēla iebildumus, atbildētāja vairākas reizes zvanīja viņam, arī personīgi ieradās izīrētajās telpās, pieprasot tās atbrīvot. Turklāt atbildētāja 2009.gada 27.novembrī izsauca apsardzes firmu, lai tā nomainītu signalizācijas kodu lietošanā nodoto telpu ārdurvīm. Ņemot vērā radušos situāciju, prasītājs kopā ar ģimenes locekļiem bija spiests pret savu gribu atbrīvot īrētās dzīvojamās telpas pirms īres līguma termiņa beigām. Faktiski prasītājs bez tiesiska pamata tika izlikts no dzīvojamām telpām, jo priekšnoteikumi īres līguma pirmstermiņa izbeigšanai nepastāvēja.

[2.3] Prasītājs kopā ar ģimeni atbrīvoja strīdus dzīvojamās telpas zvērināta tiesu izpildītāja klātbūtnē, kurš fiksēja faktu, kādā vizuālā un tehniskā stāvoklī šīs telpas atradās un kādi apdares darbi tajās veikti.

Tā kā prasītājam prettiesiski tika liegta iespēja lietot dzīvojamās telpas līdz īres līguma termiņa beigām – 2010.gada 1.augustam, no atbildētājas par labu prasītājam piedzenami zaudējumi 5 430,32 Ls, ko veido:
1) ieguldījums telpu apdarē 4 900 Ls, kas atbilstoši dzīvojamās telpas īres līguma noteikumiem tika ieskaitīti īres maksā;
2) neatmaksātā drošība nauda 380 Ls;
3) samaksātā nekustamā īpašuma nodokļa kompensācija 50 Ls;
4) izdevumi par ūdens kvalitātes ekspertīzi 42,79 Ls;
5) izdevumi par zvērināta tiesu izpildītāja pakalpojumiem 57,53 Ls.

[2.4] Prasība pamatota ar Civillikuma 1440., 1779., 2114., 2119., 2131., 2165. un 2173.pantu.

[3] Ar Rīgas rajona tiesas 2012.gada 15.februāra spriedumu prasība apmierināta daļēji: no atbildētājas par labu prasītājam piedzīti zaudējumi 380 Ls (samaksātā drošības nauda) un tiesāšanās izdevumi 60,30 Ls; par labu valstij - ar lietas izskatīšanu saistītie izdevumi 5,94 Ls, bet pārējā daļā prasība par zaudējumu 5 000,32 Ls piedziņu noraidīta un no prasītāja par labu valstij piedzīti ar lietas izskatīšanu saistītie izdevumi 10 Ls.

[4] Pirmās instances tiesas spriedums prasības apmierinātajā daļā, kā arī daļā, ar kuru noraidīta prasība par zaudējumu 1 810 Ls piedziņu, nav pārsūdzēts apelācijas kārtībā un ir stājies likumīgā spēkā.

[5] Izskatījusi lietu sakarā ar prasītāja apelācijas sūdzību par Rīgas rajona tiesas 2012.gada 15.februāra spriedumu prasības noraidītajā daļā par zaudējumu 3 190,32 Ls piedziņu, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija ar 2013.gada 16.oktobra spriedumu prasību noraidīja un piedzina no prasītāja par labu valstij ar lietas izskatīšanu saistītos izdevumus 5,42 Ls.

Spriedums pamatots ar šādiem argumentiem.

[5.1] Apelācijas instances tiesa, atsaucoties uz Civilprocesa likuma 432.panta piekto daļu, pilnībā pievienojas pirmās instances tiesas spriedumā ietvertajam pamatojumam. Proti, nav strīda, ka puses 2009.gada 28.jūnijā uz noteiktu laiku – līdz 2010.gada 1.augustam noslēdza nekustamā īpašuma [adrese, 2] īres līgumu un šajā pat dienā atbildētāja nodeva un prasītājs pieņēma lietošanā dzīvojamās telpas, kas apstiprinās ar attiecīgu dzīvojamās telpas nodošanas un pieņemšanas aktu. Kā izriet no īres līguma 2.2.punkta, prasītājs uzņēmās pienākumu līdz 2009.gada 1.oktobrim izpildīt konkrētus pielikumā Nr.1 uzskaitītos apdares darbus, kas kā kompensācija par dzīvojamās telpas lietošanu laikā no 2009.gada 1.jūlija līdz 2010.gada 1.augustam bija ieskaitāma īres maksā - kopsummā 4 940 Ls.

Nav strīda, ka īres līgums tika izbeigts pirms termiņa - 2009.gada 25.novembrī pēc atbildētājas iniciatīvas atbilstoši līguma 4.3. un 2.2.punktam. Atbildētājas 2009.gada 25.novembrī izsniegtajā paziņojumā par „izvākšanos” norādīts pamats šādai rīcībai, proti, prasītājs nav izpildījis īres līguma 2.2.punktā paredzētos apdares darbus līdz 2009.gada 1.oktobrim, turklāt „māja tika sabojāta, jo daļēji veiktie darbi ir brāķis”.

Prasītājs nav apstrīdējis minētā paziņojuma tiesiskumu un nav pierādījis, ka īres līgumā paredzētie apdares darbi tika izpildīti. Tātad prasītājs nav ievērojis īres līguma noteikumus. Līdz ar to atbildētāja pamatoti izbeidza īres līgumu pirms termiņa.

[5.2] Nepastāv priekšnoteikumi zaudējumu atlīdzībai.

Pirmkārt, nav konstatēta atbildētājas vaina jebkādu zaudējumu nodarīšanā prasītājam. Pieņemot dzīvojamās telpas lietošanā, prasītājam nebija nekādu pretenziju pret to tehnisko stāvokli.

Otrkārt, prasītājs nav iesniedzis pierādījumus par izpildītajiem darbiem un materiālu iegādi par summu 4 940 Ls. No lietas materiālos esošā zvērinātas tiesu izpildītājas Vitas Galvānes 2009.gada 30.novembra akta un tam pievienotajām fotogrāfijām redzams īrētā nekustamā īpašuma stāvoklis akta sastādīšanas laikā. Tomēr minētais akts nepierāda ieguldījuma 4 940 Ls apmērā izdarīšanu. Prasītājs nav iesniedzis attiecīgus maksājumus apliecinošus dokumentus un pierādījumus par nekustamā īpašuma stāvokli pirms īres līguma noslēgšanas. Līdz ar to bez ievērības atstājami prasītāja argumenti, ka tikai pēc veiktajiem apdares darbiem viņam kopā ar ģimenes locekļiem bija iespējams dzīvot un lietot īrētās telpas.

Treškārt, atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.pantam atbildētājai bija likumīgs pamats papildus īres maksai iekasēt no prasītāja nekustamā īpašuma nodokli – 50 Ls.

Ceturtkārt, izdevumi par veikto ūdens kvalitātes ekspertīzi un izdevumi par zvērināta tiesu izpildītāja pakalpojumiem faktiski ir ar lietas vešanu saistītie izdevumi Civilprocesa likuma 33.panta trešās daļas izpratnē. Tomēr konkrētajā gadījumā atbilstoši Civilprocesa likuma 44.panta otrajai daļai nepastāv pamats šo izdevumu atlīdzināšanai.

[5.3] Noraidāmi kā nepamatoti prasītāja argumenti, ka atbildētāja patvarīgi izlikusi viņu kopā ar ģimenes locekļiem no īrētā nekustamā īpašuma, tādēļ atbildētājai atbilstoši Civillikuma 2173.panta noteikumiem būtu jāatlīdzina zaudējumi.

Dzīvojamās telpas īres līguma 4.3.punktā noteiktas izīrētājas tiesības lauzt īres līgumu pirms līguma termiņa izbeigšanās un pārtraukt īrnieka tiesības lietot dzīvokli, brīdinot īrnieku piecas dienas iepriekš, ja īrnieks atkārtoti neizpilda savas šajā līgumā minētās saistības. Savukārt līguma 4.5.punktā noteikts, ka īres līguma termiņa izbeigšanās vai līguma laušanas gadījumā īrnieks atbrīvo un nodod izīrētājai māju bez tiesas sprieduma, bezstrīdus kārtībā piecu dienu laikā.

Lietā nav pierādījumu par remontdarbu pabeigšanu līdz 2009.gada 1.oktobrim. No atbildētājas un sertificēta būvniecības speciālista [pers. D] 2009.gada 25.novembrī sastādītā apsekošanas akta redzams, ka konstatēti izpildīto apdares darbu trūkumi, kam sekoja paziņojuma par „izvākšanos” izsniegšana prasītājam. Lai arī prasītājs atteicās parakstīt paziņojumu, tomēr viņš kopā ar ģimeni 2009.gada 30.novembrī tiesu izpildītāja klātbūtnē atbrīvoja dzīvojamās telpas. Tāpat zvērinātas tiesu izpildītājas Vitas Galvānes 2009.gada 30.novembra aktā par rakstveida pierādījumu nodrošināšanu (fakta fiksēšanu) pēc ieinteresētās personas [pers. A] lūguma nav konstatēta patvarība vai jebkādas piespiedu darbības no atbildētājas puses saistībā ar prasītāja ģimenes izlikšanu.

Tādējādi konkrētajā gadījumā atbildētāja nav patvarīgi izlikusi prasītāju kopā ar viņa ģimenes locekļiem no dzīvojamām telpām, tādēļ nav pamata Civillikuma 2173.panta piemērošanai.

[5.4] Rakstveida pierādījumi, kurus prasītājs neiesniedza pirmās instances tiesā, proti, pirkuma čeki par būvmateriālu iegādi un divu fizisko personu apliecinājumi par atlīdzības saņemšanu par apdares darbu veikšanu [adrese, 2] nepierāda zaudējumu apmēru.

Čeki par būvmateriālu iegādi ir tik izbalējuši, ka nav salasāmi. Turklāt nav konstatējama šo pirkuma čeku attiecināmība uz strīdus objektu, jo vairākos čekos kā iegādāto būvmateriālu piegādes adrese norādīta Salaspils lauku teritorija, Ziemeļblāzmas.

Savukārt divu fizisko personu rakstveida apliecinājumi par atlīdzības saņemšanu nav pamatoti nedz ar likumā noteiktā kārtībā noformētiem maksājuma dokumentiem, nedz ar šo personu tiesā sniegtām liecībām, tādēļ tiesai ir pamatotas šaubas par apliecinājumu izcelsmi. Turklāt īres līgumā nav noteiktas prasītāja tiesības apdares darbu veikšanai pieaicināt citas personas.

[6] Par minēto spriedumu prasītājs iesniedzis kasācijas sūdzību, kurā lūdzis to atcelt un nodot lietu jaunai izskatīšanai pirmās instances tiesā.

Kasācijas sūdzība pamatota ar tālāk norādītajiem argumentiem.

[6.1] Apelācijas instances tiesa, noraidot prasību par zaudējumu piedziņu, nepareizi iztulkojusi Civillikuma 2173.pantu un nav piemērojusi to kopsakarā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.pantu.

Secinādama, ka atbildētājai bija tiesības vienpusēji atkāpties no dzīvojamās telpas īres līguma, izliekot prasītāju kopā ar viņa ģimenes locekļiem no dzīvojamām telpām bez prasītāja piekrišanas, Civillietu tiesas kolēģija nav vispusīgi noskaidrojusi lietas faktiskos apstākļus, attiecīgi izvērtējusi pierādījumus, kas noveda pie strīda apstākļu kļūdainas juridiskās kvalifikācijas.

Pirmkārt, dzīvojamās telpas īres līgumā atrunāta vienīgi kārtība, kādā izīrētāja var vienpusēji atkāpties no īres līguma, bet nav norādīti konkrēti apstākļi, kuriem jāpastāv, lai izīrētāja šo tiesību varētu izlietot. Konkrētajā gadījumā atbildētājas paziņojumam par telpu atbrīvošanu un līguma izbeigšanu pirms termiņa nav nekāda tiesiska pamatojuma. Lietas materiālos pretēji atbildētājas apgalvotajam nav pierādījumu, ka īrētās dzīvojamās telpas tika bojātas. Savukārt [pers. D] 2009.gada 25.novembrī sastādītajā aktā, uz kuru atsaucās apelācijas instances tiesa, norādīti nenozīmīgi veikto apdares darbu trūkumi, bet nevis mājai nodarītie bojājumi. Turklāt šis apdares darbu kvalitātes novērtējums netika veikts atbilstoši Latvijas būvnormatīvam LBN 405-01 „Būvju tehniskā apsekošana”.

Otrkārt, mājas stāvoklis pirms līguma noslēgšanas skaidri atrunāts 2009.gada 28.jūnijā noslēgtajā dzīvojamās telpas īres līgumā, tā pielikumā Nr.1 uzskaitīti konkrēti veicamie apdares darbi, kuru pilnīgu izpildi apliecina zvērināta tiesu izpildītāja 2009.gada 30.novembrī sastādītais akts.

Treškārt, prasītājs nav saņēmis no atbildētājas atkārtotu brīdinājumu par līguma saistību neizpildi.

[6.2] Civillietu tiesas kolēģija nepamatoti atstājusi bez ievērības prasītāja iesniegtos pierādījumus par zaudējumu apmēru.

Pirmkārt, lielākā daļa apelācijas instances tiesā iesniegto pirkuma čeku ir salasāmi un līdz ar to arī vērtējami. Savukārt Salaspils lauku teritorija kā piegādes vieta tajos norādīta tikai tādēļ, ka šāda adrese ir piesaistīta prasītāja klienta kartei, kas tika izmantota, veicot attiecīgos pirkumus.

Otrkārt, dzīvojamās telpas īres līgumā nav noteikts, ka prasītājs nedrīkst pieaicināt citas personas līgumā paredzēto apdares darbu veikšanai. Līdz ar to tiesai bija jāvērtē arī attiecīgo fizisko personu apliecinājumi par konkrētu darbu veikšanu.

[7] Paskaidrojumos sakarā ar kasācijas sūdzību atbildētāja norādījusi, ka tā nav pamatota un ir noraidāma, jo tajā minētie argumenti vērsti uz pierādījumu izvērtēšanu no jauna, kas nav kasācijas instances tiesas uzdevums.

[8] [pers. A] 2016.gada 30.maijā iesniedzis tiesā kasācijas sūdzības papildinājumus. Civillietu departaments atzīst, ka šos papildu argumentus vērtēt nav pamata, jo saskaņā ar Civilprocesa likuma 454.panta pirmo un otro daļu kasācijas sūdzību var iesniegt 30 dienu laikā no pilna sprieduma sastādīšanas dienas. Tātad šajā lietā to varēja izdarīt līdz 2013.gada 2.decembrim, jo pilns apelācijas instances tiesas spriedums tika sastādīts 2013.gada 31.oktobrī. Civilprocesa likums neparedz tiesības papildināt kasācijas sūdzību pēc kasācijas sūdzības iesniegšanai paredzētā termiņa beigām.

Motīvu daļa
[9] Pārbaudījis sprieduma likumību attiecībā uz argumentiem, kas minēti kasācijas sūdzībā, kā to nosaka Civilprocesa likuma 473.panta pirmā daļa, Augstākās tiesas Civillietu departaments atzīst, ka pārsūdzētais spriedums atceļams un lieta nododama jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

[10] Civillietu departaments piekrīt kasācijas sūdzības iesniedzēja argumentiem, ka apelācijas instances tiesa, noraidot prasību par zaudējumu piedziņu, nepareizi iztulkojusi Civillikuma 2173.pantu, jo nav to piemērojusi kopsakarā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.pantu.

[10.1] Īrnieku un izīrētāju attiecības regulē likums „Par dzīvojamo telpu īri”, kura 1.panta otrā daļa noteic, ka īres tiesiskajām attiecībām, ciktāl tās neregulē šis likums, piemērojams Civillikums un citi normatīvie akti.

Īres līguma izbeigšanas un īrnieka izlikšanas gadījumi no dzīvojamām telpām (dzīvokļa) reglamentēti tikai likumā, un šos gadījumus nevar papildināt ar vienošanos dzīvojamās telpas īres līgumā, kaut arī tam piekrišanu, līgumu slēdzot, būtu devis īrnieks. Nav iespējama arī vienošanās par citu izlikšanas kārtību, jo tā notiek tikai tiesas kārtībā (sk. R.Krauze. Par dzīvojamo telpu īri. Likums ar komentāriem. Ceturtais papildinātais izdevums. – Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2008, 129.lpp.).

Visi likumā „Par dzīvojamo telpu īri” paredzētie izlikšanas gadījumi, konkrēti no 28.1 līdz 28.6pantam, sasaistīti ar šā likuma 28.pantu, kas ir imperatīva norma un noteic, ka dzīvojamās telpas īres līgumu pēc izīrētāja iniciatīvas var izbeigt tikai šajā likumā paredzētajos gadījumos. Ja īrnieks pēc izīrētāja prasības neatbrīvo dzīvojamo telpu, viņu kopā ar ģimenes locekļiem var izlikt tiesas ceļā.

Tas nozīmē, ka dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšana, tostarp pirms līgumā noteiktā termiņa iestāšanās, pieļaujama vienīgi gadījumā, ja tam ir likumīgs pamatojums saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 - 28.6pantu. Līdz ar to īres līgumā iekļautās vienošanās par citu līguma izbeigšanas kārtību (īsāki termiņi, brīdinājuma neesamība u.c.) nav spēkā, jo likuma „Par dzīvojamo telpu īri” speciālās normas ir pavēlošas, un to noteikumus nevar grozīt puses ar savu vienošanos.

Konstatēdama 2009.gada 28.jūnijā noslēgtajā terminētajā dzīvojamās telpas īres līgumā pušu vienošanos 4.3.punktā, ka „izīrētājs ir tiesīgs lauzt īres līgumu pirms līguma termiņa izbeigšanās un pārtraukt īrnieka tiesības lietot dzīvokli, brīdinot īrnieku piecas dienas iepriekš, ja īrnieks atkārtoti neizpilda savas šajā līgumā minētās saistības”, apelācijas instances tiesa atzinusi atbildētājas rīcību, vienpusēji izbeidzot īres līgumu pirms termiņa - 2009.gada 25.novembrī par tiesisku, jo prasītājs nav pierādījis īres līguma 2.2.punktā paredzēto apdares darbu izpildi līdz 2009.gada 1.oktobrim, proti, nav ievērojis īres līguma noteikumus, kā arī apstrīdējis paziņojumā par „izvākšanos” norādīto īres līguma pirmstermiņa izbeigšanas pamatu - „māja tika sabojāta, jo daļēji veiktie darbi ir brāķis”. Civillietu departaments šādu argumentāciju atzīst par kļūdainu, jo apelācijas instances tiesa nepamatoti balstījusies uz īres līguma 4.3.punktā iekļauto pušu vienošanos par citu līguma izbeigšanas kārtību pēc izīrētāja iniciatīvas nekā tā paredzēta likumā (īsāks termiņš, telpu atbrīvošana bezstrīdus kārtībā piecu dienu laikā, tostarp nekonkretizējot, par kādu konkrētu īrnieka saistību atkārtotu neizpildīšanu paredzēta īres līguma vienpusēja pirmstermiņa izbeigšana), tādējādi sankcionējot atbildētājas patvarīgu rīcību, kas ir pretrunā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.pantu un Civillikuma 2173.pantu.

[10.2] Civillikuma 2173.pants noteic, ka visos tajos gadījumos, kad vienai pusei ir tiesība atkāpties no līguma, viņai jāpaziņo par savu nodomu otrai, lai dotu vajadzīgo laiku: iznomātājam vai izīrētājam pieņemt, bet nomniekam vai īrniekam atdot vai atbrīvot lietu. Bet nekādā ziņā iznomātājs vai izīrētājs nedrīkst, kaut arī tāda tiesība līgumā būtu pielīgta, nomnieku vai īrnieku izlikt patvarīgi. Šo noteikumu neievērotājam jāatlīdzina visi zaudējumi.

Kā izriet no minētās tiesību normas satura, tā regulē pušu tiesības atkāpšanās no līguma gadījumā un tāpat kā likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.pants ietver aizliegumu izlikt īrnieku patvarīgi. Tas nozīmē, ka minētās abu likumu normas darbojas vienlaicīgi. Turklāt tiesību doktrīnā atzīts, ka pašpalīdzība (Civillikuma 1733.pants) izīrētāja tiesību realizācijai attiecībā uz īrnieka izlikšanu nav atļauta pat tādā gadījumā, ja pēc līguma tā ir pieļauta (sk. Latvijas Republikas Civillikuma komentāri. Saistību tiesības. Autoru kolektīvs prof. K.Torgāna vispārīgā zinātniskā redakcijā, Rīga: Mans īpašums, 1998, 498.lpp.).

Savukārt gadījumi, kuros iznomātājs vai izīrētājs var bez otras puses piekrišanas prasīt līguma atcelšanu, paredzēti Civillikuma 2171.pantā.

Tiesību doktrīnā izteiktas atziņas, kuru pamatotību Civillietu departamentam nav iemesla apšaubīt, ka šajā pantā noteikto tiesību realizācijai izīrētājs var paziņot par savu nodomu atkāpties no līguma otrai pusei vai celt prasību tiesā. Ja īrnieks piekrīt izīrētāja argumentiem un prasījumiem, tad īre var izbeigties bez tiesas iejaukšanās. Turpretim, ja īrnieks nepiekrīt īres līguma izbeigšanai, izīrētāja vienpusējs paziņojums neizbeidz līgumu, un ir nepieciešams tiesas spriedums. Dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu regulē likums „Par dzīvojamo telpu īri” (sk. Latvijas Republikas Civillikuma komentāri. Saistību tiesības. Autoru kolektīvs prof. K.Torgāna vispārīgā zinātniskā redakcijā, Rīga: Mans īpašums, 1998, 496.-497.lpp.; K.Torgāns. Saistību tiesības. II daļa. Mācību grāmata. – Rīga: Tiesu namu aģentūra, 2008, 110.-111.lpp.).

Tādējādi izīrētāja paziņojums par atkāpšanos no līguma neizsauc līguma izbeigšanos, vien dod viņam tiesības prasīt līguma atcelšanu tiesā. To negroza apstāklis, ka īres līgumā izīrētājam pielīgta tiesība vienpusēji atkāpties no līguma. Lietā nav strīda, ka prasītājs, atteikdamies parakstīt 2009.gada 25.novembrī viņam izsniegto paziņojumu par „izvākšanos”, nav piekritis dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanai (lietas 1.sējuma 16., 56.lpp.).

Ievērojot iepriekš izklāstītos apsvērumus saistībā ar to, ka prasītājs īres līguma izbeigšanai nepiekrita, bet atbildētāja prasījumu par līguma izbeigšanu pirms termiņa netika pieteikusi ne šā, ne cita procesa ietvaros, nevar atzīt par pareizu apelācijas instances tiesas spriedumā minēto prasības noraidīšanas pamatojumu.

Konkrētajā gadījumā tiesas izšķiršanai nodotā strīda priekšmets ir īres līguma pirmstermiņa izbeigšanas tiesiskums un prasītāja tiesību aizskāruma novēršana.

[10.3] Apelācijas instances tiesa atzinusi, ka atbildētāja nav patvarīgi izlikusi prasītāju kopā ar viņa ģimenes locekļiem no dzīvojamām telpām, tādēļ neiestājas zaudējumu atlīdzības pienākums. Tomēr vienlaicīgi tiesa, pārkāpjot Civilprocesa likuma 97.pantu, atstājusi bez vērtējuma apstākli, ka atbildētājas patvarīgas rīcības rezultātā prasītājs nevarēja izmantot īrētās dzīvojamās telpas astoņus mēnešus (no 2009.gada decembra līdz 2010.gada 1.augustam), kam ir būtiska nozīme šā juridiskā fakta pareizai sasaistei ar materiālo tiesību normas hipotēzi.

Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” IX nodaļas „Dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšana” normas nereglamentē jautājumu par zaudējumiem patvarīgas izlikšanas gadījumā, jo šādu patvarīgu izlikšanu vispār aizliedz. Tāpēc, konstatējot attiecīgā faktiskā sastāva esību, tiesai, lemjot jautājumu par zaudējumu piedziņu, jāpiemēro Civillikuma 2173.pants (sk. Augstākās tiesas Senāta Civillietu departamenta 2011.gada 11.maija sprieduma lietā Nr. SKC-198 11.1.punktu).

Tāpat, secinādama, ka prasītājs nav pierādījis zaudējumu esību, apelācijas instances tiesa nepamatoti atstājusi bez ievērības vairākus prasītāja iesniegtos pierādījumus.

Pirmkārt, pretēji apstrīdētājā spriedumā konstatētajam, dzīvojamās telpas stāvoklis pirms līguma noslēgšanas ir skaidri atrunāts 2009.gada 28.jūnijā noslēgtajā dzīvojamās telpas īres līguma 1.2. un 2.1. punktā, proti, telpas atbilst „baltajai apdarei” (lietas 1.sējuma 11., 57.lpp.), ko savukārt apliecina līguma pielikumā Nr.1 konkrēti uzskaitītie veicamie apdares darbi (lietas 1.sējuma 15., 61.lpp.). Nekustamā īpašuma tirgū lietotais apzīmējums „baltā apdare” nozīmē, ka šādās telpās būs jāiegulda savs laiks un līdzekļi, lai tās izveidotu par piemērotām dzīvošanai. Proti, jēdziens „baltā apdare” ietver: izbūvētas starpsienas; sienas un griesti ir nošpaktelēti un nogruntēti, tas ir, plaknes sagatavotas krāsošanai vai tapešu līmēšanai; grīda ir izlīdzināta, tātad jāieklāj kāds no grīdas seguma veidiem – linolejs, parkets, lamināts, flīzes; ir pabeigti elektroinstalācijas darbi, ir pievienoti elektrības skaitītāji; ir izbūvēti ūdens un kanalizācijas ievadi, atsevišķos gadījumos ir uzstādīta arī santehnika, gāzes vai elektriskā plīts, kā arī pievienoti ūdens un apkures skaitītāji.  Tādējādi prasītājs, pieņemdams dzīvojamās telpas šādā stāvoklī, uzņēmās pienākumu pabeigt to labiekārtošanu (nokrāsot sienas, ieklāt grīdas segumus u.c. līguma pielikumā Nr.1 norādītos apdares darbus). To, ka šādus labiekārtošanas darbus prasītājs izpildīja, apliecina Rīgas apgabaltiesas zvērinātas tiesu izpildītājas Vitas Galvānes 2009.gada 30.novembrī sastādītais akts par rakstveida pierādījumu nodrošināšanu (fakta fiksēšanu) un tam pievienotās fotogrāfijas (lietas 1.sējuma 26.lpp.), kā arī prasītāja un viņa ģimenes locekļu ievietošanās jau dzīvošanai piemērotās telpās. Apelācijas instances tiesa šādā aspektā prasības pamatotību nav vērtējusi, vien norādījusi, ka prasītājs nav pierādījis apdares darbu izpildi. Tajā pašā laikā tiesa atzinusi par pamatotu atbildētājas apgalvojumu par dzīvojamo telpu sabojāšanu, lai gan lietā šādi pierādījumi neatrodas. Savukārt atbildētājas piesaistītā speciālista sastādītais akts par apdares darbu defektiem un tam pievienotās fotogrāfijas apliecina vienīgi nenozīmīgus trūkumus, kas ir novēršami (lietas 1.sējuma 49.-55., 214.lpp.).

Otrkārt, pretēji apstrīdētajā spriedumā norādītajam Civillietu departaments nekonstatē, ka prasītāja iesniegtie pirkuma čeki (lietas 1.sējuma 210.lpp.) ir tik izbalējuši, ka nav salasāmi. Gluži pretēji, lielākā daļa apelācijas instances tiesā iesniegto pirkuma čeku ir salasāmi, tādēļ to pilnīgai izslēgšanai no pierādījumu loka nebija objektīva pamata. Tāpat atzīstot, ka vairākos pirkuma čekos norādītā preču piegādes vieta nesakrīt ar strīdus dzīvojamo telpu adresi, tiesa nekādu vērtējumu nav devusi prasītāja skaidrojumam par minēto atšķirību rašanās patiesajiem iemesliem.

[10.4] Apkopojot iepriekš izklāstītos apsvērumus, Civillietu departaments uzskata, ka apelācijas instances tiesa konstatētajiem strīda apstākļiem devusi nepareizu juridisko kvalifikāciju, kā arī pārkāpusi Civilprocesa likuma 97.panta pirmās un trešās daļas, 193.panta piektās daļas prasības, tādēļ spriedumu nevar atzīt par likumīgu un pamatotu.

[11] Atceļot pārsūdzēto spriedumu, [pers. A] atbilstoši Civilprocesa likuma 458.panta otrajai daļai atmaksājama iemaksātā drošības nauda 200 Ls (lietas 1.sējuma 258.lpp.). Tā kā drošības nauda iemaksāta līdz 2014.gada 1.janvārim latos, atmaksājama ekvivalenta summa euro.

Rezolutīvā daļa

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 2.punktu, Augstākās tiesas Civillietu departaments

nosprieda
Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2013.gada 16.oktobra spriedumu atcelt un lietu nodot jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesā.

Atmaksāt [pers. A] drošības naudu 284,57 EUR (divi simti astoņdesmit četrus euro un 57 centus).

Spriedums nav pārsūdzams.

Tiesību aktu un nolēmumu rādītājs
Civillikums 1733. pants
2171. pants

2173. pants

Likums „Par dzīvojamo telpu īri” (pieņemts: 16.02.1993) 28. pants

IX nodaļa

Augstākās tiesas Senāta Civillietu departamenta 2011.gada 11.maija spriedums lietā Nr. SKC-198



