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"Īres griesti", to formulējums likumā un piemērošana praksē 

Dipl. iur. Kristīne Eltermane, Rīgas pilsētas Īres valdes priekšsēdētāja palīdze, Latvijas Policijas akadēmijas maģistrante 

Latvijas Republikas Satversmes tiesa 2006.gada 8.martā lietā Nr.2005-15-01 nosprieda atzīt 2004.gada 20.decembra likuma "Grozījumi likumā "Par dzīvojamo telpu īri"" pārejas noteikumu 4., 5., 7. un 8.punktu par neatbilstošu Latvijas Republikas Satversmes 1. un 105.pantam un par spēku zaudējušu no 2007.gada 1.janvāra. 

Likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4., 5., 7., un 8. punkts noteic maksimālo īres maksas apmēru, ko Latvijas Republikā ir tiesīgs noteikt izīrētājs. Pie šādiem tiesiskajiem nosacījumiem no 2007.gada 1.janvāra Latvijas Republikā īres maksas apmērs ar likumu vairāk netiks ierobežots. 

Šobrīd vēl likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4.punkts noteic: ja dzīvoklis atrodas denacionalizētā vai likumīgajam īpašniekam atdotā mājā un īrnieks dzīvokli lietojis līdz īpašuma tiesību atjaunošanai, dzīvojamās telpas īres maksa tiek noteikta, iekļaujot tajā dzīvojamās mājas apsaimniekošanas izdevumu daļu, kas ir proporcionāla attiecīgās izīrētās dzīvojamās telpas platībai, un peļņu. Īres maksas apmēru noteic, īrniekam un izīrētājam rakstveidā vienojoties, bet, ja vienošanās netiek panākta, laika posmā līdz 2007.gada 31.decembrim īres maksa par vienu kvadrātmetru īrētās dzīvokļa platības nedrīkst būt augstāka: 

2002.gadā - par 0,24 latiem; 

2003.gadā - par 0,36 latiem; 

2004.gadā - par 0,48 latiem; 

2005.gadā - par 0,60 latiem; 

2006.gadā - par 0,72 latiem; 

2007.gadā - par 0,84 latiem; 

Šī norma situācijās, kad izīrētājs un īrnieks nespēj vienoties par īres maksas apmēru, dod tiesības īpašniekam vienpusēji noteikt īres maksu, kura nedrīkst būt lielāka par likumā noteiktajiem "īres griestiem". 

Saskaņā ar likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 7.punktu izīrētāja pienākums ir vismaz trīs mēnešus iepriekš rakstveidā brīdināt īrnieku par īres maksas paaugstināšanu. 

Savukārt īres maksas maksāšanas kārtību un termiņu noteic likuma "Par dzīvojamo telpu īri" 12.pants, Civillikums un dzīvojamās telpas īres līguma nosacījumi. 

Praksē šīs normas piemērošana notiek tā, ka, nespējot vienoties ar īrnieku par īres maksas apmēru (ļoti bieži izīrētājs nemaz necenšas vienoties), izīrētājs nosūta īrniekam brīdinājumu par īres maksas paaugstināšanu trīs mēnešus iepriekš. Brīdinājumā tiek norādīts, ka, pamatojoties uz likuma pārejas noteikumiem, īres maksa 2006.gadā tiek noteikta 0,72 lati par vienu kvadrātmetru mēnesī. 

Zinot, ka likums paredz konkrētu maksājuma lielumu, īrnieki parasti samierinās ar izīrētāja noteikto īres maksu un vairāk vai mazāk paklausīgi apmaksā izīrētāja piestādītos rēķinus. 

Tomēr, ja lasām likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4.punktu, skaidri redzam, ka tajā nav norādes par to, ka īres maksas apmērs ir noteikts par mēnesi. Saskaņā ar tiesību normu iztulkošanas gramatisko metodi1 iepriekš minētajā likuma normā ir noteikts īres maksas apmērs gadā, nevis mēnesī. 

Visticamāk, ka likumdevējs, nosakot maksimālo īres maksas apmēru, ir vēlējies, lai likumā noteiktā īres maksa ir maksājama reizi mēnesī, taču likumā tas nav norādīts. Arī likuma komentētāji norāda, ka maksājamā summa attiecas uz mēnesi. Tā Rolands Krauze savos komentāros par likumu "Par dzīvojamo telpu īri" norāda, ka "ar 2004.gada 20.decembra likumu īres likuma grozījumos paredzēts, ka maksimālais īres maksas apmērs 2005.gadā nedrīkst pārsniegt Ls 0,60, 2006.gadā - Ls 0,72 un 2007.gadā - Ls 0,84 par vienu kvadrātmetru mēnesī".2 

Ja interpretējam likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4.punktu saskaņā ar sistēmisko metodi,3 noskaidrojam, ka likuma "Par dzīvojamo telpu īri" 12.pants noteic, ka dzīvojamās telpas īres maksa maksājama dzīvojamās telpas īres līgumā noteiktajos termiņos. "Šis pants kā likums pats neregulē maksājumu termiņus. Termiņi nosakāmi dzīvojamās telpas īres līgumā. Termiņus īres maksas kārtošanai nosaka tikai līgumā, bet termiņi maksai par pakalpojumiem var būt noteikti arī normatīvos aktos."4 

Praksē joprojām daudzi īrnieki dzīvojamās telpas aizņem, pamatojoties uz vecajiem padomju laikā noslēgtajiem tipveida īres līgumiem, kuri ir saistoši izīrētājam, saskaņā ar likuma "Par dzīvojamo telpu īri" 8.pantu, kurš noteic: ja dzīvojamā māja vai dzīvoklis pāriet citas juridiskās vai fiziskās personas īpašumā, jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi. 

Tā kā likuma "Par dzīvojamo telpu īri" 12.pantā ir noteikts, ka īres maksa maksājama dzīvojamās telpas īres līgumā noteiktajos termiņos, tālāk tiks apskatīti spēkā esošie tipveida parauglīgumos ietvertie nosacījumi par maksājumu veikšanas kārtību un apmēru. 

Pirmā Dzīvojamās telpas īres 1964.gada parauglīguma (veidlapa Nr.71-dz.) e. punkts nosaka, ka īres maksa par dzīvojamo telpu lietošanu ir tādā apmērā, kāds noteikts pastāvošajos likumos. 

Otrā Dzīvojamās telpas tipveida līguma5 2.2. punkts nosaka, ka īrnieks apņemas laikus kārtot dzīvokļa īres maksu un maksu par komunālajiem pakalpojumiem. Dzīvokļa īres maksa un maksa par komunālajiem pakalpojumiem maksājama par katru kārtējo mēnesi ne vēlāk kā tā paša mēneša divdesmitajā datumā. 

Attiecīgi, ja īres līgumā ir noteikts, ka īres maksa maksājama reizi mēnesī, bet nav noteikts īres maksas apmērs, un likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4.punkts noteic īres maksu, kas nav augstāka kā 0,72 lati par 1 m2 2006.gadā, var secināt, ka 0,72 lati par 1 m2 jāsadala uz 12 mēnešiem, t.i. 0,06 lati par 1 m2 mēnesī. 
Turpinot interpretēt LR likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4.punktu, apskatām īres maksas apmaksas kārtības regulējumu Civillikumā, jo saskaņā ar likuma "Par dzīvojamo telpu īri" 1.panta otro daļu, īres tiesiskajām attiecībām, ciktāl tās neregulē šis likums, piemērojams Civillikums un citi normatīvie akti. 

Civillikuma 2124.pants noteic, ka nomniekam vai īrniekam jāsamaksā nomas un īres maksa līgumā noteiktos termiņos. Tāpat Civillikumā noteikts: ja līgumā nav noteikti maksas termiņi, tad nomniekam vai īrniekam nomas vai īres maksa tikai pēc lietošanas laika notecējuma. Bet, ja līgums noslēgts uz gadu vai ilgāku laiku, tad minētā maksa samaksājama par katru pusgadu uz priekšu. 


Ņemot vērā iepriekš minēto, var secināt, ka domstarpības par īres maksas apmēru un tās maksāšanas kārtību nerodas tikai tad, ja ir noslēgts dzīvojamās telpas īres līgums, kurā ir norādīts īres maksas apmērs un apmaksas kārtība. 

Pašlaik joprojām daudzi īrnieki dzīvojamās telpas aizņem bez rakstveida dzīvojamās telpas īres līguma noslēgšanas, īres attiecības ir tikušas nodibinātas abpusēju darbību rezultātā un ir izveidojušās tā sauktās faktiskās īres attiecības. "Gadījumos, kad īres attiecības izveidojušās un pastāv uz mutiskas vienošanās pamata bez rakstveida dokumenta noformēšanas, pastāv arī iespēja piemērot Civillikuma 1488.pantu. Tas nozīmē, ka strīda gadījumā tiesa var atzīt īres attiecību pastāvēšanu, ja konstatēti Civillikuma 1488.pantā minētie apstākļi un nosacījumi, t.i., ja īres līguma saistības pildījuši abi līdzēji. 

Izpildījums parasti izpaužas telpas nodošanā īrniekam dzīvošanai (lietojumā un turējumā), īres maksas maksāšanā un īres maksas pieņemšanā. To konstatējot, var uzskatīt, ka īres līgums pastāv un mutiska vienošanās no seku viedokļa pielīdzināma līguma rakstveida formai."6 "Saskaņā ar Civillikuma 1488.pantu, ja līgumiskās attiecības tiek abpusēji pildītas, tad tam ir tādas pašas sekas, kādas tam būtu, ja līgums būtu uzrakstīts."7 


Ja rakstiski dzīvojamās telpas īres līgums nav noslēgts un pastāv faktiskās īres attiecības, rodas jautājums, cik liels ir īres maksas apmērs mēnesī? Saskaņā ar pastāvošo praksi izīrētājs ar īrnieku jau ir vienojušies par īres maksas apmēru un maksāšanas kārtību tādā veidā, ka īrnieks apmaksā izīrētāja piestādītos rēķinus, neceļot pretenzijas. Ja rodas situācija, ka īres maksa, par kuru puses vienojās, ir mazāka par pārejas noteikumos noteikto, un īrnieks atsakās no īres maksas paaugstināšanas, izīrētājs ir tiesīgs vienpusēji noteikt likuma pārejas noteikumos paredzēto maksimālo īres maksu. 

Ja pieņemam, ka nav viennozīmīgi skaidrs, vai pārejas noteikumos noteiktais īres maksas apmērs ir attiecināms uz mēnesi vai gadu, rodas jautājums, kā tiek noteikts īres maksas parāda apmērs, kuru sasniedzot izīrētājs var izbeigt dzīvojamās telpas īres līgumu. 

Likuma "Par dzīvojamo telpu īri" 28.2 pants noteic, 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. 

"Nosakot maksājumu parāda apmēru, likumā minēts formulējums "vairāk nekā trīs mēnešus". Tas tulkojams tādējādi, ka būtiska nozīme ir parāda kopsummai, nevis apstāklim, ka katru mēnesi kaut kāds maksājums ir izdarīts, kā rezultātā parāda kopsumma gan pārsniedz trīs mēnešu maksājumu kopsummu, bet nav tādi trīs mēneši pēc kārtas, kad kāda maksājumu daļa nebūtu izdarīta (Civillikuma 1844.pants)."8 

Pastāv vēl jautājums, vai izīrētāja piestādītā rēķina apmaksa nenozīmē īrnieka piekrišanu rēķinā uzrādītai īres maksai. 

Likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4.punkts ir noteicis īres maksas apmēru. Pārejas noteikumu 7.punkts noteic, ka, paaugstinot dzīvojamās telpas īres maksu šo noteikumu minētajos gadījumos, izīrētāja pienākums ir vismaz trīs mēnešus iepriekš rakstveidā brīdināt īrnieku par īres maksas paaugstināšanu. 

Attiecīgi, ja puses nevar vienoties par abām pusēm pieņemamu īres maksu, izīrētājs piestāda brīdinājumu par īres maksas paaugstināšanu atbilstoši likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 7. punktam un brīdinājumā ir piebildis, ka īres maksa likuma pārejas noteikumos minētajā apmērā tiks iekasēta katru mēnesi, un vēlāk īrnieks ir apmaksājis piestādītos maksājumus, ir uzskatāms, ka ir panākta vienošanās abpusēju darbību rezultātā (Civillikuma 1488.pants). 

Tomēr jājautā, vai minētajā gadījumā īrnieku piekrišana nav saistīta ar maldību? Īrnieks, saņemot šādu brīdinājumu, piekrīt tajā norādītajai īres maksai, pieņemot, ka īres maksas apmērs ir noteikts ar likumu, jo nav iedziļinājies likuma tekstā un pamanījis, ka likuma burts nosaka maksimālo īres maksas apmēru gadā nevis mēnesī. 

Apkopojot iepriekš minēto, secinām, ka likumdevējs likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4.punktā minēto īres maksas apmēru, visticamāk, ir vēlējies noteikt par vienu mēnesi, ne gadu. 

Praksē arī redzams, ka nama izīrētājam likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4.punktā noteiktais īres maksas apmērs nesedz namīpašuma faktiskos apsaimniekošanas izdevumus, nerunājot par peļņu. Lai arī praksē, piemērojot likumu, nevienam nerodas šaubas, ka likumā minētais īres maksas apmērs ir noteikts par mēnesi, joprojām paliek interesants jautājums, kādēļ likumdevējs minēto pantu nebija papildinājis ar vārdu "mēnesī"? 

Tā kā likuma "Par dzīvojamo telpu īri" pārejas noteikumu 4., 5., 7. un 8.punkts zaudēs spēku no 2007.gada 1.janvāra, tad, visticamāk, šis jautājums tā arī nekad nekļūs par tiesu debašu tēmu. 
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