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Par problēmām, piemērojot likumu “Par dzīvojamās telpas īri”
Tiesu prakses apkopojums

Apkopojumu sagatavojis Augstākās tiesas Senāta Civillietu departaments

Dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanas vispārējie nosacījumi. Lai nodrošinātu likuma “Par dzīvojamo telpu īri” pareizu piemērošanu, der atgādināt, ka likumā paredzētie dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanas un īrnieka izlikšanas gadījumi ir imperatīvas normas, jo tie tiek reglamentēti tikai likumā un šos gadījumus nevar papildināt vai grozīt ar vienošanos dzīvojamās telpas īres līgumā, kaut arī tam piekrišanu, līgumu slēdzot, būtu devis īrnieks. Jautājumā par to, kāds likums piemērojams, izskatot prasības par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvokļa, jāņem vērā: nav piemērojams likums, kas bijis spēkā darījuma slēgšanas brīdī, bet gan no 2002. gada 1. janvāra spēkā esošais likums “Par dzīvojamo telpu īri” tā grozījumu redakcijā.
Ar grozījumiem, kas stājās spēkā 2002. gada 1. janvārī, likums “Par dzīvojamo telpu īri” papildināts ar 28.1 līdz 28.6 pantam.
Likuma 28.1 pants (jaunajā redakcijā) ir līdzīgs likuma “Par dzīvojamās telpas īri” 29. panta pirmās daļas 1. punktam (vecajā redakcijā), bet 28.2 pants – 29. panta pirmās daļas 2. punktam.
Jaunums likuma grozījumos ir 28.1 otrajā daļā paredzētais nosacījums, ka īrnieks mēnesi iepriekš jābrīdina, ja prasība celta uz 28.1 panta pirmās daļas 2. punktā paredzētā pamata, t.i., ja dzīvojamā telpa tiek izmantota mērķiem, kādiem tā nav paredzēta. Šis jauninājums tiesu praksē problēmas nav radījis.

1. Likuma
“Par dzīvojamo telpu īri”
28.1 panta piemērošana
Īres līguma izbeigšanas un īrnieka izlikšanas pamati. Likuma grozījumu 28.1 pants tāpat kā agrāk ietver trīs dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanas un izlikšanas gadījumus (tiek bojāta vai postīta dzīvojamā telpa, dzīvojamā telpa tiek izmantota citiem mērķiem, īrnieka un citu personu uzvedība rada kopdzīves neiespējamību), kuri atšķiras cits no cita pēc to darbību rakstura, bet kuras visas kvalificējamas kā prettiesiskas, satur dzīvojamās telpas īres līguma nosacījumu pārkāpumu, īrnieka un kopā ar viņu dzīvojošo personu negodprātību izīrētās telpas (mājas, ēkas) lietošanā. Paredzētās tiesiskās sekas – īres līguma izbeigšana un īrnieka izlikšana kopā ar visām personām, kas dzīvo dzīvoklī, – ir īrnieka un kopā ar viņu dzīvojošo personu civiltiesiskā atbildība par to saistību un pienākumu nepildīšanu, kas izriet no dzīvojamās telpas īres līguma vai citiem normatīvajiem aktiem. Izlikšana notiek, nepiedāvājot īrniekam un citām personām citu dzīvojamo telpu.

Likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 (likuma 29.1 pants) nav piemērojams, ja strīds rodas starp īrnieku un viņa ģimenes locekli vai citu personu, ko īrnieks iemitinājis savā dzīvojamā telpā, jo šādi strīdi risināmi saskaņā ar likuma 10.1 panta nosacījumiem.
Šādu norādi satur Augstākās tiesas Senāta spriedums lietā SKC – 434/2003 Dveiras Heifecas prasībā pret Elīnu Heifecu par tiesību zaudēšanu uz dzīvojamo telpu. Prasība celta pret bijušo vedeklu un nepilngadīgo mazmeitu (dzimusi 1988.gadā), jo viņas dzīvoklī nedzīvo kopš 1999. gada un nepiedalās maksājumos par īri un pakalpojumiem. Prasība iesniegta tiesā 2000. gada 25. augustā, pamatojoties uz likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 29.1 pantu, t.i., šī likuma iepriekšējā redakcijā. Senāts savā spriedumā norāda, ka šādi strīdi saskaņā ar 2001. gada 5. jūlija likuma grozījumiem par dzīvojamās telpas lietošanas tiesību izbeigšanu un ģimenes locekļu izlikšanu reglamentēti likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 10.1 pantā un tiesai, izšķirot strīdu pēc 2002. gada 1. janvāra, jāvadās no šīs likuma normas. Tas, ka apelācijas instances tiesa pierādījumus izvērtējusi saistībā ar ģimenes locekļu savstarpējām attiecībām, deva pamatu Senātam atzīt, ka spriedums, ar kuru prasība noraidīta, atbilst likuma prasībām, kaut arī mainās atsauce uz konkrētu likuma pantu.

Prettiesisko darbību raksturojums. Likuma 28.1 pantā norādītie pārkāpumi, kas ir pamats dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanai, pēc izdarīto darbību vērtējuma ir objektīvi prettiesiski. Prettiesiskuma pazīme ir obligāts priekšnosacījums likumā norādīto seku piemērošanai. Likuma 28.1 pantā norādītajos trīs gadījumos atšķirīgas ir pašas šīs objektīvās darbības, kas dažkārt var izpausties arī bezdarbībā, jo arī bezdarbībai var būt prettiesisks raksturs.
Likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 panta pirmās daļas 1. punktā paredzētā gadījumā likums aizsargā izīrēto telpu un māju (ēku), kurā šī telpa atrodas, kā arī citas būves un telpas, komunikācijas un ierīces, kas īrniekam izīrētas un atrodas īrnieka un viņa ģimenes locekļu, arī citu ar īrnieku kopā dzīvojošo personu lietošanā. Īrnieka un citu personu pienākums ir saudzīgi izturēties pret izīrētajām telpām un māju kopumā. Civiltiesiskā atbildība iestājas par šo objektu bojāšanu un postīšanu, ja nodarītāju par to var vainot.
Telpu, ēkas un citu būvju bojāšana vai postīšana mazina šo objektu vērtību, arī lietošanas vērtību, vai arī prasa papildu izdevumus bojājumu novēršanai. Īres līguma izbeigšana un īrnieka izlikšana kopā ar citām personām, ar kurām viņš dzīvo kopā, ir sekas, kas reglamentētas speciāli dzīvokļu likumdošanā, bet tas neizslēdz vainīgās personas materiālo atbildību par zaudējumu nodarīšanu pēc Civillikuma Saistību tiesību daļas noteikumiem (Civillikuma 1635. pants).
Telpas bojāšana var rasties arī tā rezultātā, ka īrnieks nepilda savas saistības telpu remontēšanā vai telpu apkurināšanā, kā rezultātā bojājusies dzīvojamā telpa vai māja, kas šajā gadījumā ir īrnieka bezdarbība.
Jautājumi, kas skar likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 panta piemērošanu, risināti Senāta spriedumā lietā SKC - 91/2003 Vladimira Dubrovska prasībā pret Ēriku Vilku par zaudējumu piedziņu un nomas līguma noslēgšanu.
Prasība celta, pamatojoties uz likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 panta pirmās daļas 1. punktu, jo atbildētājs Ēriks Vilks, kas ir dzīvokļa īrnieks, izbūvējis telpas, nesaskaņojot ar būvinspekciju (saunu, kamīna zāli, baseinu un garāžu). Prasībā norādīts, ka tas izraisījis ēkas bojāšanos, tiek patērēts ievērojams daudzums ūdens un elektrības. Apelācijas instances tiesa, atzīstot, ka telpu bojāšanās nav konstatēta, bet pati celtniecība nav vērtējama kā telpas postīšana, prasību noraidīja. Senāts šo apelācijas instances tiesas vērtējumu atzina par pareizu.
Šajā lietā Senāta spriedumā izdarīts vēl cits secinājums, proti, ka īrniekam, ja viņš lieto neapdzīvojamas telpas, nav piemērojami noteikumi, par īres maksu, kādi piemērojami attiecībā uz dzīvojamām telpām. Šādos gadījumos piemērojams Civillikuma 2123. pants, kurš nosaka: ja par nomas maksu vienošanās starp pusēm nav panākta, maksas apmēru nosaka tiesa pēc sava ieskata (Civillikuma 5. pants). Izņēmums varētu būt malkas šķūnis, ja dzīvoklī ir krāsns apkure. Tādā gadījumā malkas šķūnis uzskatāms par piederumu dzīvojamai telpai.
Arī Senāta lietā SKC – 191/2004 SIA “Ziemeļzunds” prasībā pret Aleksandru Trofimovu un Larisu Menbergu par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un izlikšanu no dzīvokļa konstatēts, ka atbildētāji izdarījuši nelikumīgas pārbūves, bet lietā nav iesniegti dokumenti, kas apliecina, ka ar to būtu nodarīti zaudējumi ēkai vai būvei. Senāts atzinis, ka to nevar kvalificēt kā telpu vai būvju bojāšanu vai postīšanu, kā rezultātā būtu mazināta objekta vērtība, vai tas prasītu papildu izdevumus bojājumu novēršanai. Kaut arī būvniecības darbi bez saskaņošanas ar kompetentām institūcijām vērtējami kā prettiesiski, minētie apstākļi nevar būt pietiekams pamats likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 panta pirmās daļas 1. punkta piemērošanai.
Augstākās tiesas Senāts savā spriedumā lietā SKC - 341 /2003 Tamāras Gaponovas prasībā pret Leonīdu Jāni Markēvicu par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvokļa, pamatojoties uz likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 panta pirmās daļas 1. punktu, norādījis, ka prasītājas Tamāras Gaponovas kasācijas sūdzībā nepamatoti risināts jautājums par minētā likuma vecās vai jaunās redakcijas piemērošanu. Senāts atzinis, ka tam nav būtiskas nozīmes. Nedz likuma vecajā, nedz jaunajā redakcijā netiek prasīts, lai īrnieks par prasības celšanu tiesā būtu iepriekš brīdināts. Šāds brīdinājums nepieciešams likuma jaunajā redakcijā no 2002. gada 1. janvāra gadījumos, kad prasība tiek celta, pamatojoties uz likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 panta pirmās daļas 2. punktu.
Šajā lietā kā prasības pamats bija norādīts arī tas: atbildētāja Leonīda Jāņa Markēvica īrētā dzīvokļa logs ir bijis izsists, un tas nav ilgu laiku iestiklots, kā rezultātā bojājoties dzīvojamā telpa. Tiesa bija konstatējusi, ka logu izsitušas citas personas no ielas, tādēļ šajā apstāklī atzina, ka nav konstatēta īrnieka vaina.
Likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 panta pirmās daļas 2. punktā paredzētajā gadījumā prettiesiska darbība izpaužas izīrētās telpas, mājas (būves) citādā lietošanā, nekā tas paredzēts dzīvojamās telpas īres līgumā. Dzīvojamās telpas īres līgums pieļauj telpu lietošanu tikai dzīvošanai un jebkura telpas izmantošana citiem mērķiem ir prettiesiska.
Telpu lietošanu citādiem mērķiem parasti nevar konstatēt īsā laika sprīdī, piemēram, dienas vai dažu dienu laikā. Dzīvojamās telpas nedrīkst izmantot kā biroju telpas vai tamlīdzīgi, bet nepieciešams konstatēt, ka tas notiek kaut kādā mērā ilgāku laika periodu. Tā, piemēram, nav pamata piemērot šo likuma normu, ja dzīvokļa apmeklējumam, lai arī biznesa, tomēr ir gadījuma raksturs. Nav pieļaujama dzīvokļu izmantošana tādu vai citādu ražošanas procesa darbību veikšanai. Kopumā tas ir apstākļu vērtējums, kas ietilpst tiesas kompetencē.
Lietas, kurās strīds būtu tiesā izšķirts saskaņā ar likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 panta pirmās daļas 2. punktu, Senāta praksē iepriekš norādītajā laika posmā nav skatītas. Šāda lieta izskatīta 2002. gadā (lieta SKC – 398, Augstākās tiesas Senāta Civillietu departamenta spriedumi un lēmumi, 2002, 454. lpp.). Lietā bija konstatēts, ka dzīvokļa īrniece Rima Maļceva dzīvokli bija nodevusi izmantošanai juridiskām personām SIA “Partner Motors” un SIA “Gamma Motors”, kuras reģistrētas uzņēmuma reģistrā atbildētājas dzīvokļa adresē. Apelācijas instances tiesa atzina, ka dzīvojamā telpa izmantota citiem mērķiem, jo dzīvoklī reģistrētas divas uzņēmējsabiedrības, kas veic uzņēmējdarbību. Senāts atzina apelācijas instances tiesas spriedumu par pareizu un atstāja to negrozītu.
Likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 pirmās daļas 3. punktā paredzētajā gadījumā pārkāpumu prettiesiskais raksturs izpaužas dzīvojamās telpas lietošanas noteikumu pārkāpumos, kas rada traucējumus citiem dzīvokļa vai mājas iedzīvotājiem. Tomēr, lai iestātos sekas, kas paredzētas likuma grozījumu 28.1 panta pirmās daļas 3. punktā, nepieciešams konstatēt, ka ar to ir radīti pārējiem dzīvoklī vai mājā dzīvojošiem iemītniekiem tādi traucējumi, kas dod pamatu secināt, ka kopā dzīvošana ar pārkāpumu izdarītāju nav iespējama. Acīmredzot nav pamata to attiecināt uz kādu atsevišķu pārkāpumu, kam gadījuma raksturs. Prettiesiskās darbības šajā gadījumā tulkojamas visai plašā nozīmē, jo tām dažkārt var būt tīri huligānisks raksturs, arī fiziska ietekmēšana. Tās var izpausties necieņas izrādīšanā attieksmē pret citiem dzīvokļa vai mājas iedzīvotājiem, necenzētu vārdu lietošanā, miera traucējumu radīšanā, it īpaši nakts laikā, vai tamlīdzīgi. Ja šādas darbības izdarītas alkoholisko dzērienu vai narkotisko vielu lietošanas rezultātā, tas vienmēr uzskatāms kā ļoti rupjš pārkāpums.
Augstākās tiesas Senāta lietā SKC – 519/2003 gadā Ventspils pilsētas pašvaldības b/u “Nekustamā īpašuma pārvalde” prasībā pret Gaļinu Biš un Svetlanu Zgoņņiku risināts procesuāls jautājums par sekām, kas iestājas, ja ar pirmās instances tiesas spriedumu dzīvojamās telpas īres līgums tiek izbeigts un divas personas tiek izliktas no dzīvokļa, bet apelācijas sūdzību iesniegusi viena no izliktajām personām. Tā šajā lietā pirmās instances tiesa, pamatojoties uz likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 28.1 pantu, bija apmierinājusi prasību un izlikusi no dzīvokļa abas atbildētājas – Gaļinu Biš un Svetlanu Zgoņņiku. Apelācijas sūdzību bija iesniegusi tikai Gaļina Biš. Apelācijas instances tiesa atcēla pirmās instances tiesas spriedumu arī attiecībā uz Svetlanu Zgoņņiku un prasību par viņas izlikšanu noraidīja. Augstākās tiesas Senāts savā spriedumā norādīja: tiesa nav ņēmusi vērā, ka lietas izskatīšanas apjomu apelācijas instances tiesā nosaka prasības pieteikums, pirmās instances tiesas spriedums un apelācijas sūdzība un ka saskaņā ar Civilprocesa likuma 426. pantu apelācijas instances tiesa izskata lietu pēc būtības tādā apjomā, kā lūgts apelācijas sūdzībā. Apelācijas instances tiesa nebija ņēmusi vērā, ka attiecībā uz Svetlanu Zgoņņiku pirmās instances tiesas spriedums jau bija stājies spēkā, jo viņa to nebija pārsūdzējusi.

Izīrētāja prasības tiesības. Likuma grozījumu 28.1 panta pirmā daļa dod pamatu likuma tulkojumam, ka izīrētājs tiesīgs prasīt īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvokļa kopā ar viņa ģimenes locekļiem un citām personām, kas ar īrnieku dzīvo kopā, neatkarīgi no tā, kas pieļauj šajā pantā minētos pārkāpumus (bojā vai posta dzīvojamo telpu vai dzīvojamo māju, citas būves un telpas, kas īrniekam izīrētas, izmanto minētās telpas un māju citiem mērķiem, pārkāpj dzīvojamās telpas lietošanas noteikumus, padarot ar to pārējiem iemītniekiem dzīvošanu dzīvoklī vai mājā neiespējamu). Tomēr likumīgs pamatojums prasībai par īrnieka un visu kopā ar viņu dzīvojošo ģimenes locekļu izlikšanu varētu būt tad, ja varēs konstatēt īrnieka un ģimenes locekļu solidāro atbildību par saistību pārkāpumiem, kas izriet no dzīvojamās telpas īres līguma. Ja iespējams konstatēt tikai īrnieka vai viena ģimenes locekļa atbildību un vainu darbībās, par ko nevar vainot citus ģimenes locekļus, jo nav likumā vai līgumā paredzētās solidārās atbildības, prasība par īres attiecību izbeigšanu un izlikšanu no dzīvokļa būs pamatota tikai pret šo vainīgo personu.
Pirmajā un otrajā dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanas gadījumā (likuma 28.1 panta pirmās daļas 1. punkts – telpu, ēkas, būvju, iekārtu, komunikāciju bojāšana un postīšana un likuma 28.1 panta pirmās daļas 2. punkts – telpu, mājas, būvju izmantošana citiem mērķiem) izīrētāja tiesības prasīt visu ar īrnieku kopā dzīvojošo ģimenes locekļu izlikšanu var tikt pamatotas ar likuma “Par dzīvojamo telpu īri” 10. panta otro daļu, kas paredz īrnieka un viņa ģimenes locekļu solidāro atbildību par saistībām, kuras izriet no īres līguma. Solidārās atbildības gadījumā (Civillikuma 1682. pants) atbildīgi ir visi solidārās atbildības dalībnieki, kas dod pamatu prasību par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu vērst pret īrnieku un visiem viņa ģimenes locekļiem.

