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Dzīvojamās telpas īres līguma attiecības īpašnieka maiņas gadījumā
  

Jānis Lapsa, zvērināts advokāts “M.Kalniņas un biedru zvērinātu advokātu birojā”, LU Juridiskās fakultātes Civiltiesisko zinātņu katedras pasniedzējs
  

	


Likuma “Par dzīvojamo telpu īri”1 8.pants (“Dzīvojamās telpas īres līguma attiecības īpašnieka maiņas gadījumā”) noteic, ka gadījumā, “ja dzīvojamā māja vai dzīvoklis pāriet citas juridiskās vai fiziskās personas īpašumā, jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi. Līgumus var grozīt tikai šajā likumā noteiktajā kārtībā”.

Rakstā tiks dots minētā panta komentārs, analizējot īres līguma saistošo spēku īpašnieku maiņas rezultātā, kā arī apskatīti dažādi īpašnieku maiņas gadījumi un tiesiskās sekas.

  

Īres līguma saistošais spēks
 
Attiecībā pret Civillikuma vispārējiem noteikumiem likuma “Par dzīvojamo telpu īri” (turpmāk – Likums) 8.pantā ir ietvertas speciālās tiesību normas. Saskaņā ar Civillikuma noteikumiem2, gadījumā, ja nomas vai īres priekšmets (Likumā – dzīvojamā māja vai dzīvoklis) nonāk citas personas īpašumā3, ieguvējam jāievēro nomas vai īres līgums tikai tad, ja tas ierakstīts zemesgrāmatās. Savukārt Likumā noteikts, ka neatkarīgi no tā, vai dzīvojamās telpas īres līgums tiek ierakstīts zemesgrāmatā vai ne, jaunajam ieguvējam (īpašniekam) tas ir saistošs. Šāda norma nostiprina principu “pirkums nelauž īri” (vācu valodā – Kauf bricht nicht Miete4) un, neapšaubāmi, aizsargā īrnieka intereses. Salīdzinājumam jāmin arī Krievijas Federācijas Civilkodeksa 675.pants, kas paredz noteikumu, ka jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi īpašnieka maiņas gadījumā.5
No vēstures viedokļa raugoties, princips Kauf bricht nicht Miete bija nostiprināts arī 1924.gada 16.jūnijā Latvijā pieņemtā likuma “Par telpu īri”6 27.pantā – “Namam pārejot cita īpašumā, uz jauno īpašnieku pāriet agrākā īpašnieka noslēgtie īres līgumi”. Tātad sākotnēji šī norma bija līdzīga pašreizējai Likuma redakcijai. 1934.gada 7.septembrī tika pieņemti “Pārgrozījumi likumā par telpu īri”7 un 27.pants tika izteikts šādā redakcijā – “Namam pārejot cita īpašumā, jaunam īpašniekam ir saistoši tie agrākā īpašnieka slēgtie īres līgumi, kas ievesti zemesgrāmatās [autora izcēlums], bet citos gadījumos jaunais īpašnieks var grozīt īres līgumu vai prasīt īrnieka izlikšanu uz šajā likumā minētiem pamatiem”.

Ar 1939.gada 25.novembrī pieņemtajiem “Pārgrozījumiem un papildinājumiem likumā par telpu īri”8 27.pants tika izteikts šādā redakcijā – “Namam pārejot cita īpašumā, jaunam īpašniekam ir saistoši agrākā īpašnieka slēgtie īres līgumi”. Šāda redakcija jau ļoti līdzinās pašreizējai Likuma redakcijai.

Tātad starpkaru periodā Latvijas Republikas laikā likums “Par telpu īri” tika grozīts vairākkārt, nonākot atpakaļ pie sākotnējās redakcijas, kas atbilst arī Likuma pašreizējai redakcijai.

Rodas jautājums, vai Likuma pašreizējā redakcija ir atbilstoša ekonomiskajai un sociālajai situācijai un vai nepieciešams Likumu grozīt? Savukārt, ja nepieciešams Likumu grozīt, kādā veidā tas darāms? No īrnieka tiesību aizsardzības viedokļa, bez šaubām, Likuma 8.pantu nav nepieciešamības grozīt. Mainoties nekustamā īpašuma īpašniekiem, īrnieka statuss un piešķirtās tiesības lietot dzīvojamo telpu nemainās un netiek apdraudētas. Ja, piemēram, tiktu noteikts, ka jaunajam ieguvējam ir saistoši tikai tie agrākā īpašnieka slēgtie īres līgumi, kas ierakstīti zemesgrāmatās, arī izīrētājam dzīvojamās telpas izīrēšanas gadījumā var rasties nelielas neērtības un papildu izdevumi, jo, izīrējot īrniekam dzīvokli, īrnieks pieprasītu tā ierakstīšanu zemesgrāmatā.

Atgriežoties pie vēstures apskata, jāatzīmē, ka 1934.gada 7.septembra “Pārgrozījumi likumā par telpu īri”, saskaņā ar kuriem telpu īres līgumi, lai tie būtu saistoši jaunajam ieguvējam, bija jāieraksta zemesgrāmatā, pieņemti tika tādēļ, ka “praksē līdz šim bija iespējams un arī novērots, ka namsaimnieks, paredzot sava nama pārdošanu izsolē, noslēdza fiktīvus līgumus ar īrniekiem”.9 Līdz ar to “šie līgumi pēc 27.panta bija saistoši arī jaunam saimniekam un pēdējais bija padots visādām ļaunprātību iespējām”.10 Ŋ ādi gadījumi sastopami arī mūsdienās, tādēļ, iespējams, būtu nepieciešams lemt par grozījumu izdarīšanu Likuma 8.pantā, nosakot: “Ja dzīvojamā māja vai dzīvoklis pāriet citas juridiskās vai fiziskās personas īpašumā, jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi, ja tie ierakstīti zemesgrāmatā [autora izcēlums].” Šāds Likuma grozījums būtu jāuzskata par samērā nopietnu (revolucionāru) mūsu konservatīvajai sabiedrībai, tādēļ, pieņemot Likuma grozījumus, pārejas noteikumos varētu noteikt, ka šie grozījumi stājas spēkā, piemēram, pēc diviem gadiem un attiecas tikai uz tiem īres līgumiem, kas tiks noslēgti pēc grozījumu spēkā stāšanās. Domājams, ka dzīvojamo telpu īres līgumu ierakstīšana zemesgrāmatā īpaši nesamazinās nekustamo īpašumu civiltiesisko apgrozību.

Iespējams arī kompromisa risinājums starp pašreizējo Likuma 8.panta redakciju un piedāvāto, t.i., īres līgumi tiek reģistrēti nevis zemesgrāmatā, bet gan attiecīgajā pašvaldībā. Šādā gadījumā varētu tikt paplašinātas īres valdes funkcijas. Reģistrācijas izdevumi, iespējams, būtu mazāki, taču tad būtu jānosaka, ka jebkurš interesents (potenciālais nekustamā īpašuma ieguvējs) par attiecīgu samaksu var iegūt informāciju, cik dzīvojamo telpu īres līgumu (varbūt minot arī līgumu būtiskos noteikumus – īres maksu, arī termiņus) ir noslēgti iegādājamā dzīvojamā mājā. Ievērojot Fizisko personu datu aizsardzības likumu11, ziņas par dzīvojamo telpu īres līgumu noslēgušajiem īrniekiem nebūtu izpaužamas.

 
  

Jaunā īpašnieka (ieguvēja) pienākums paziņot īrniekam par īpašnieka maiņu
 

Kad nekustamam īpašumam mainās īpašnieks, jaunajam īpašniekam, lai viņš varētu pilntiesīgi pārvaldīt dzīvojamo māju, ir jāpaziņo īrniekam par īpašnieka (izīrētāja) maiņu. Pēc šādas paziņošanas jaunais īpašnieks attiecībā pret īrnieku uzstājas ar visām izīrētāja tiesībām un pienākumiem – slēdz jaunus īres līgumus, saņem īres maksu, ceļ prasības tiesā pret īrniekiem.

Iespējama situācija, kad izīrētājs, būdams dzīvojamās mājas vienīgais īpašnieks un kas ar īrnieku vienpersoniski ir noslēdzis dzīvojamo telpu īres līgumu, vēlāk atsavina sev piederošā īpašuma kādu domājamo daļu, tādējādi radot kopīpašumu. Attiecīgi jaunajam kopīpašniekam ir saistošs pārdevēja, t.i., sākotnējā īpašnieka, noslēgtais īres līgums. Pat gadījumā, ja dzīvojamo māju faktiski turpina pārvaldīt pārdevējs (ar īrnieku noslēgtā īres līguma slēdzējs), “prasāms, lai jaunais nama līdzīpašnieks vismaz paziņo īrniekam, ka viņš ieguvis namā zināmas daļas un sevi uzskata – īrniekam pretim – kā izīrētājs”.12
Ja tas nav darīts un attiecībā uz dzīvojamās telpas īri rodas strīds un īrnieks griežas tiesā, tad “likums īrniekam neuzliek par pienākumu pārliecināties zemesgrāmatā par to, vai izīrētāja personā notikušas kādas pārmaiņas un viņš tādēļ par izīrētāju var uzskatīt to personu, kura ar viņu noslēgusi līgumu, kamēr viņš nav saņēmis attiecīgo paziņojumu par notikušo pārmaiņu”.13 Īrniekam, iesniedzot prasības pieteikumu tiesā, piemēram, par zaudējumu atlīdzību, kā pierādījums prasības saistībai ar izīrētāju būtu jāpievieno tikai īres līgums. Ja īpašnieks (kaut vai daļēji – domājamās daļās) ir mainījies, izīrētājam, pret ko īrnieks sākotnēji ceļ prasību, Civilprocesa likumā noteiktajos paskaidrojumos, protams, jānorāda par īpašnieku maiņu, iesniedzot arī attiecīgus pierādījumus, piemēram, zemesgrāmatas nodalījuma norakstu, pēc kā īrniekam būtu jāpapildina prasība, kā līdzatbildētāju lietā norādot jauno īpašnieku.

Jebkurā gadījumā jaunajam kopīpašniekam ir saistošs iepriekš noslēgtais dzīvojamās telpas īres līgums un viņš ir atbildīgs par mājas uzturēšanu un zaudējumu atlīdzināšanu.

  

Īpašuma tiesību pārejas brīdis un izīrētāja tiesību izlietošana
 

Saskaņā ar Civillikuma 994.pantu14 “par nekustamā īpašuma īpašnieku atzīstams tikai tas, kas par tādu ierakstīts zemesgrāmatā” un līdz īpašuma tiesību uz nekustamo īpašumu nostiprināšanai zemesgrāmatā ieguvējam pret trešajām personām nav nekādu tiesību un viņš nevar izlietot nevienu no priekšrocībām, kas saistītas ar īpašumu. Šo normu pastiprina arī Civillikuma 1478.pants15, ka “ieguvējs līdz koroborācijai nevar izlietot īpašuma tiesību vai kādu citu lietu tiesību”.

Pastāv dažādi viedokļi par to, ko jaunais ieguvējs drīkst darīt pēc tiesību uz īpašumu iegūšanas brīža (tiesisks darījums, tiesas nolēmums) līdz nostiprināšanas zemesgrāmatā brīdim un ko – nedrīkst.

Dr.iur. Rolands Krauze norāda, ka “līdz īpašuma tiesību nostiprināšanai zemesgrāmatā jaunajam īpašniekam nav nekādu tiesību pret trešajām personām, to vidū nav tiesību saņemt īres maksu no dzīvojamās telpas īrniekiem vai prasīt citu saistību izpildi, kas izriet no dzīvojamās telpas īres līguma”.16
Šādu viedokli apstiprina arī 1935.gadā juridiskajā literatūrā norādītais, ka “caur objekta atsavināšanu agrākā īpašnieka noslēgtie īres līgumi pāriet uz nama jauno ieguvēju tikai ar tā apstiprināšanu zemesgrāmatā”17 un ka līdz šim brīdim “agrākais īpašnieks var likumā paredzētajos gadījumos pieprasīt īres līguma atcelšanu un īres paaugstināšanu un tikai ar koroborēšanas momentu šīs tiesības pāriet uz jauno ieguvēju”.18
Zvērināta advokāta palīgs Alfreds Segliņš 1937.gadā uzskatīja, “ka līdz ierakstījumam zemesgrāmatā nekustamas mantas ieguvējam nav nekādu tiesību pret trešajām personām, t.i., viņš nevar lauzt ar iepriekšējo īpašnieku noslēgtos īres līgumus”.19
Arī zvērināti advokāti Andris Grūtups un Erlens Kalniņš raksta, ka “ieguvējs līdz nopirktā īpašuma ierakstīšanai zemesgrāmatās nevar rīkoties ar īpašumu, t.i., saņemot aizdevumu, apgrūtināt to ar lietu tiesībām (ieķīlāt) u.tml., jo šādas tiesības ir zemesgrāmatā ierakstītam īpašniekam”.20 Taču, ja jaunais īpašnieks ir kļuvis par valdītāju, nekas “neliedz ieguvējam kā labticīgam valdītājam aizsargāt nopirkto īpašumu (Civillikuma 913.p.21), lietot to, tai skaitā iznomāt īpašumu, pārbūvēt, uzlabot to un veikt citas darbības”.22 Līdzīgu nostāju pauž Latvijas Universitātes prof. Kalvis Torgāns, komentējot iepriekš minēto Civillikuma 1478.pantu:23 “norādījums pantā, ka ieguvējs nevar izlietot īpašuma tiesību vai kādu citu lietu tiesību, nav iztulkojams tā, ka ieguvējam būtu liegts uzsākt iegūtās zemes lietošanu, apsaimniekošanu”.24 Jāatzīmē, ka K.Torgāna viedoklis, salīdzinājumā ar A.Grūtupa un E.Kalniņa viedokli, ir daudz šaurāks, neuzskaitot tik plašu darbību skaitu, ko var veikt ieguvējs – vairāk tiek uzsvērtas ieguvēja tiesības rūpēties par iegūto īpašumu.

Vēl jāņem vērā iespēja, ka, slēdzot atsavinājuma līgumu, iepriekšējais īpašnieks vienlaikus ar līguma noslēgšanu var cedēt jaunajam ieguvējam tiesības, piemēram, iekasēt īres maksu. Šeit jāatzīmē, ka cedēt var tikai prasījumu, nevis līgumisko saistību jeb precīzāk – pienākumus (līgumiskā attiecība uz ieguvēju nepāriet25) un par šādu cesiju ir jāpaziņo īrniekam. Tiesības iekasēt īres maksu gan nedod ieguvējam tiesības uzteikt (izbeigt) īres līgumu.

Jāsecina, ka viedokļi par to, kādas ir jaunā ieguvēja tiesības līdz īpašuma tiesību nostiprināšanai zemesgrāmatā, ir dažādi. No īrnieku tiesību aizsardzības viedokļa un lai izslēgtu izīrētāju ļaunprātību, varētu piekrist viedoklim, ka līdz īpašuma tiesību nostiprināšanai zemesgrāmatā jaunais īpašnieks nav tiesīgs veikt kādas darbības attiecībā uz īrniekiem, t.i., saņemt īres maksu, veikt dzīvojamai mājai nepieciešamos uzlabojumus, slēgt un izbeigt īres līgumus, celt prasības tiesā utt. Šādā gadījumā visas darbības veic atsavinātājs (iepriekšējais izīrētājs). Atsavinājuma līguma, piemēram, pirkuma līguma, noslēgšanas gadījumā, puses var vienoties, ka dzīvojamā māja nonāk pircēja valdījumā (tiek nodota) pirkuma līguma parakstīšanas brīdī. Šāda valdījuma nodošana būtu atbilstoša arī Civillikuma 882.pantam26, kas attiecas arī uz gadījumiem, kad iepriekšējais valdītājs labprātīgi nodod valdījumu citai personai.27 Saskaņā ar Likuma 4.panta pirmo daļu “izīrētājs var būt jebkura fiziskā vai juridiskā persona, kas ir dzīvokļa vai dzīvojamās mājas īpašnieks vai valdītājs [autora izcēlums]”. Taču nevar pieņemt, ka jaunais ieguvējs ar dzīvojamās mājas saņemšanu, t.i., valdījuma iegūšanu, kļūst par izīrētāju. Tas nenotiek turpmāk minēto apstākļu dēļ. Tas, ka ieguvējs kļūst par valdītāju Civillikuma izpratnē, nebūtu apstrīdams. Tomēr valdītāja jēdziens Likuma 4.panta pirmās daļas izpratnē ir jāanalizē kopsakarā ar Likuma 5.pantu28. Ja analizējam īpašnieku maiņu fizisko un juridisko personu īpašumā esošajās dzīvojamās mājās, tad no Likuma 5.panta trešās daļas izriet, ka izīrētājs var būt tikai īpašnieks. Un Likumā ietvertās tiesību normas attiecībā pret Civillikuma tiesību normām ir speciālas.

Par izīrētāja statusu (t.i., vai tas var būt īpašnieks vai valdītājs) arī nav viennozīmīga viedokļa. Augstākās tiesas Senāta Civillietu departaments (turpmāk tekstā – Senāts) 2002.gada 24.aprīļa spriedumā lietā Nr.SKC–267 norāda, ka ieguvējs līdz savu īpašuma tiesību nostiprināšanai zemesgrāmatā nav tiesīgs slēgt īres līgumu ar īrnieku un ka “fiziskajām personām piederošajās mājās dzīvojamās telpas īres līgumu slēdz īpašnieks – fiziskā persona vai valdītājs, kuram uz to ir izsniegts īpašnieka attiecīgs pilnvarojums”.29 Ja attiecībā uz paša līguma slēgšanas neiespējamībasfaktu Senāta viedoklim var piekrist, tad attiecībā uz izīrētāja statusu Senāta viedoklis jāatzīst par strīdīgu. Jau iepriekš tika norādīts, ka par izīrētāju fizisko un juridisko personu īpašumā esošajās dzīvojamās mājās (iztulkojot Likuma 4.panta pirmo daļu kopsakarā ar Likuma 5.panta trešo daļu) var būt tikai īpašnieks. Pilnvarotā persona ir pilnvarnieks, kam pilnvaras devējs dod noteiktu uzdevumu (piemēram, pārvaldīt dzīvojamo māju), bet pilnvarnieks tādējādi nekļūst par pārvaldāmās dzīvojamās mājas tiesisko valdītāju.

Visbeidzot jāsecina, ka vispārīgā likuma jēga (attiecībā uz šajā tēzē apskatīto par ieguvēja kā izīrētāja tiesību izlietošanu) ir tāda, ka ieguvējs attiecībā pret īrnieku var uzstāties kā pilntiesīgs izīrētājs tikai pēc īpašuma tiesību koroborācijas zemesgrāmatā, bet attiecībā uz īres maksas iekasēšanu – no brīža, par kuru vienojušies iepriekšējais īpašnieks (izīrētājs) ar jauno ieguvēju, slēdzot atsavinājuma līgumu.

 
  

Citu personu prasību celšana līdz ieguvēja īpašuma tiesību koroborācijai zemesgrāmatā
 

Iespējama situācija, ka tiek atsavināta, piemēram, pārdota dzīvojamā māja, pircējs (t.i., ieguvējs – iespējamais izīrētājs) dodas uz zemesgrāmatu nodaļu, taču darījumu reģistrēt un savas īpašuma tiesības zemesgrāmatā nostiprināt nevar, jo zemesgrāmatā ir ierakstīta aizlieguma atzīme sakarā ar kādas citas personas celto prasību pret atsavinātāju. Tad parasti notiek tiesvedība, piemēram, šī cita persona ceļ prasību pret atsavinātāju par izpirkuma tiesību nodibināšanu. Šajā prāvā ieguvējs saskaņā ar Civilprocesa likumu30 piedalās kā trešā persona.

Rodas jautājums, kas notiek šos gadus, kamēr turpinās tiesvedība? Kas ir izīrētājs un kā apsaimniekot dzīvojamo māju? Vēl vairāk – ko darīt, ja atsavinātājs nekur nav sastopams (ir pazudis)? Daļēji atbildes uz šiem jautājumiem ir jāmeklē pušu (atsavinātāja un ieguvēja) savstarpēji noslēgtajā līgumā.31 Tomēr arī šajā gadījumā par izīrētāju uzskatāms atsavinātājs līdz ieguvēja īpašuma tiesību uz dzīvojamo māju nostiprināšanas zemesgrāmatā. Ieguvējam savukārt ir tiesības prasīt no atsavinātāja zaudējumu atlīdzību.

Turpmāk tiks apskatīti divi īpašie gadījumi, kad ieguvējs attiecībā pret īrnieku var uzstāties kā izīrētājs arī pirms savu īpašumu tiesību nostiprināšanas zemesgrāmatā.

 
  

Publiskā izsolē nosolītā nekustamā īpašuma ieguvēja ievešana valdījumā
 

Jēdziens “nekustamā īpašuma ieguvēja ievešana valdījumā” minēts Civillikuma 995.pantā.32 Šajā pantā minētais attiecas gan uz brīvprātīgu atsavināšanu, gan “uz gadījumiem, kad “nekustamas mantas atsavināšana notikusi pret agrākā īpašnieka gribu, t.i., publiskā izsolē””.33 Ar publisko izsoli ir jāsaprot tiesu izpildītāja veiktā izsole atbilstoši Civilprocesa likumam.

Atšķirībā no labprātīgas atsavināšanas, kad nekustamā īpašuma tiesību pāreja notiek atbilstoši Civillikuma 993.panta pirmajai daļai, t.i., ar koroborācijas faktu,34 ar “ievešanu valdīšanā uz tiesas lēmuma pamata notiek imobīla [nekustamā īpašuma – autora piezīme] nodošana nosolītājam, pārtraucot tanī pašā laikā agrākā īpašnieka valdīšanu, kurš no šī laika vairs nevar realizēt attiecībā uz imobīli kaut kādas tiesības, lai gan tās vēl stāv ierakstītas zemes grāmatās”.35
Līdz ar ievešanu valdījumā ieguvējs, lai gan nav vēl nostiprinājis savas īpašuma tiesības zemesgrāmatā, var rīkoties ar nekustamo īpašumu ar īpašnieka tiesībām un tātad var būt izīrētājs. Bet agrākā īpašnieka tiesības tiek anulētas, t.i., viņš nevar vairs uzstāties kā izīrētājs.36 Attiecīgi ieguvējs var gan slēgt īres līgumus, gan izbeigt tos, iekasēt īres maksu utt. Arī starpkaru perioda Latvijas tiesu praksē strīdā par to, ar kuru brīdi ieguvējs ir tiesīgs iekasēt īres maksu, Senāts nolēma, ka tiesības ieguvējam rodas ar ievešanu valdījumā (pamatojoties uz tiesas pieņemto nolēmumu), norādot, ka šāds viedoklis “arī pilnīgi saskan ar Vietējo likumu kopojuma 756.pantu (Civillikuma 959.pants37), pēc kura bonae fidei possessor (un par tādu atzīstams nosolītājs, kurš uz tiesas lēmuma pamata ievests valdīšanā) iegūst (saņem) augļus ... (īri) ar maksas termiņa iestāšanos”.38
Nenoliedzami, ka ievešanas valdījumā gadījumā ieguvējam ir saistošs iepriekšējā īpašnieka noslēgtais īres līgums ar īrnieku un šo īres līgumu var izbeigt tikai likumā paredzētajos gadījumos. Pretējas interpretācijas gadījumā “izveicīgi ļaudis” organizētu viltus piespiedu atsavināšanu ar nolūku atbrīvoties no īrnieka.

Attiecībā uz īrnieka tiesībām un pienākumiem ievešanas valdījumā gadījumā jāaplūko Civilprocesa likuma noteikumi. Uzreiz jāatzīmē, ka Civilprocesa likumā noteikumi par nekustamā īpašuma ieguvēja ievešanu valdījumā ir uzskatāmi par samērā jaunu tiesību institūtu (tas attiecas uz laika periodu pēc neatkarības atjaunošanas39) un ir spēkā kopš 2003.gada 1.janvāra.40 Ar grozījumiem tika noteikta kārtība, kādā tiesu izpildītājs veic nekustamā īpašuma ieguvēja ievešanu valdījumā, turklāt nodalot šo ievešanu valdījumā gan parādniekam klātesot, gan parādniekam klāt neesot. Par svarīgāko tiesību normu (attiecībā uz īrnieku) uzskatāms 620.8 pants.41 Šī panta kontekstā īrnieks nav uzskatāms par trešo personu un viņam nav pienākums iesniegt kādas sūdzības, iebildumus vai prasības. Tāpat tiesu izpildītājam, ievedot nekustamā īpašuma ieguvēju valdījumā, nav tiesības izlikt īrnieku un viņa ģimenes locekļus no šī nekustamā īpašuma, ja īrniekam ir noslēgts dzīvojamās telpas īres līgums ar iepriekšējo īpašnieku.

 
  

Dzīvojamās mājas īpašnieka nāve
 

Nekustamā īpašuma īpašnieka (fiziskas personas) nāves gadījumā atklājas mantojums uz šo nekustamo īpašumu. Saskaņā ar Civillikuma 1034.pantu “ar īpašnieka nāvi īpašuma tiesība pāriet uz viņa mantiniekiem”. Taču līdz mantojuma noformēšanai paiet zināms laiks, kamēr mantinieki apstiprinās mantojuma tiesības un var nostiprināt savas īpašuma tiesības uz nekustamo īpašumu zemesgrāmatā. Šajā laika periodā nepieciešams māju pārvaldīt un apsaimniekot.

Atbilstoši Civillikuma 383.pantam42, mantojums ir juridiska persona (mantojuma masa), kas nekustamā īpašuma īpašnieka (fiziskas personas) nāves gadījumā “nepārstāj piedalīties civiltiesiskajā (privātajā) apgrozībā”.43
Attiecīgi mantojums kā juridiska persona atbilstoši Likuma 4.panta pirmajai daļai44 ir izīrētājs. Lai fiziski pārvaldītu mantojumu, mantiniekiem jālūdz tiesu nodibināt aizgādnību (Civillikuma 660.pants45) un uz šī tiesas nolēmuma pamata bāriņtiesa ieceļ aizgādni (Civillikuma 661.pants46). Aizgādnis ir mantojuma (juridiskās personas) pārstāvis un var rīkoties izīrētāja, t.i., mantojuma, vārdā, neskatoties uz to, ka mantinieki mantojuma tiesībās nav apstiprinājušies, t.i., nav kļuvuši par nekustamā īpašuma īpašniekiem.

  

Līgumu grozīšana
 

Komentējamā panta otrais teikums, ka “līgumus var grozīt tikai šajā likumā noteiktajā kārtībā”, ir uzskatāms par deklaratīvu normu, kam nav būtiskas nozīmes. Jaunajam īpašniekam ir saistošs iepriekš noslēgtais īres līgums un līgumu var grozīt tikai pusēm vienojoties (izņemot gadījumus, kad Likumā ir iekļauta kāda imperatīva norma, piemēram, par īres maksas apmēru) vai ceļot attiecīgu prasību tiesā, ja ir pietiekams pamats.

Dzīvojamai mājai pārejot īpašumā, pēc būtības notiek pārjaunojums,47 kas notiek uz Likuma pamata,48 un īres līguma grozīšanai (pārslēgšanai) ir tikai formāls raksturs. Ja puses vēlas izdarīt grozījumus, tad tās to var darīt.

Sarežģītāks jautājums ir attiecībā uz gadījumiem, kad jaunais ieguvējs vēlas noslēgt saturiski jaunu īres līgumu ar īrnieku, kurš jau dzīvo dzīvojamā mājā. Tas izdarāms ar abu pušu piekrišanu. Pat tad, ja “jaunajā” īres līgumā nav atsauce uz iepriekšējo īres līgumu, uzskatāms, ka “vecais” īres līgums zaudē spēku ar “jaunā” noslēgšanu (parakstīšanu). Ja vēlāk kādu apstākļu dēļ “jauno” īres līgumu atzīst par spēkā neesošu (piemēram, gribas izteikuma trūkuma, viltus, maldības dēļ), jāpieņem, ka spēkā paliek “vecais” īres līgums. ?
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42 Civillikuma 383.pants. Mantojums ir juridiska persona. Mantojums var iegūt tiesības un uzņemties saistības.

43 Civillikuma komentāri: Mantojuma tiesības. Sastādījuši R.Krauze un Z.Gencs. Rīga, “Mans Īpašums”, 1997, 16.lpp. (R.Krauzes komentārs)

44 4.pants. Dzīvojamās telpas īres līguma subjekti.

Izīrētājs var būt jebkura fiziskā vai juridiskā persona, kas ir dzīvokļa vai dzīvojamās mājas īpašnieks vai valdītājs.

45 Civillikuma 660.pants. Tiesa pēc mantinieka lūguma vai 659.pantā norādītajos gadījumos, saņēmusi attiecīgu paziņojumu, nodibina aizgādnību mantojumam, par ko paziņo bāriņtiesai izpildīšanai. Ja mantinieki ir nepilngadīgi un viņiem nav vecāku, tad bāriņtiesa ieceļ viņiem aizbildņus, kuriem uzliek arī mantojuma aizgādņa pienākumus.

46 Civillikuma 661.pants. Aizgādņus izrauga mantojuma lietā ieinteresētās personas un, ja viņiem ir vajadzīgās īpašības, apstiprina bāriņtiesa. Bet kad lietā ieinteresētās personas nevienu neieteic par aizgādni, tad aizgādņus ieceļ pati bāriņtiesa.

47 Civillikuma 1868.pants. Pārjaunojumu var izdarīt vai nu tā, ka arī jaunajā prasījumā abas puses, t.i., tiesīgais un saistītais, paliek tās pašas, kādas bijušas atceltā, pārgrozot tikai prasījuma tiesisko pamatu un būtiskos noteikumus vai arī tā, ka pārgrozījums attiecas uz lietā piedalīgām personām un ka agrākā kreditora vai agrākā parādnieka vietā iestājas jauns.

48 Lai gan pēc Civillikuma noteikumiem pārjaunojuma veikšanai būtu nepieciešams visu dalībnieku (atsavinātāja, ieguvēja un īrnieka) gribas izteikums, šajā gadījumā runa iet par pārjaunojumu pēc būtības – pārgrozījums attiecas tikai uz izīrētāja personu un tas notiek bez īrnieka gribas izteikuma.

