Tēzes virsraksts: Par dzīvojamo telpu īres līguma formu

Tēze: Tas apstāklis, ka īres līgums nav bijis noslēgts atbilstoši likuma prasībām rakstveidā un pastāv īres tiesiskās attiecības, nav šķērslis, lai atzītu, ka bijusi vienošanās par terminētām īres tiesiskajām attiecībām (Civillikuma 1488.pants un likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 5.pants).
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Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts šādā sastāvā:
sēdes priekšsēdētājs senators Z.Gencs,
senatores R.Zaķe un Sk.Lodziņa,
piedaloties zvērinātiem advokātiem M.S. un V.B.,
2007.gada 25.aprīlī izskatīja atklātā tiesas sēdē A.Č. pilnvarotā pārstāvja zvērināta advokāta V.B. kasācijas sūdzību par Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2006.gada 6.decembra spriedumu D.F. prasībā pret A.Č. par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un izlikšanu un A.Č. pretprasībā par dzīvojamās telpas īres līguma atzīšanu par spēkā neesošu, īres tiesisko attiecību atzīšanu un dzīvojamās telpas īres līguma noslēgšanu uz nenoteiktu laiku.
Noklausījies senatora Z.Genca ziņojumu un zvērinātu advokātu M.S. un V.B. paskaidrojumus, Senāts
k o n s t a t ē j a 
 
Namīpašums [..] ielā 16, Rīgā denacionalizēts 1996.gada 17.decembrī un īpašuma tiesības uz to atjaunotas D.F.. 
D.F. pārstāve S.N. 2004.gada 17.augustā cēlusi prasību tiesā pret A.Č. par dzīvojamās telpas Nr.9 [..] ielā 16, Rīgā īres līguma izbeigšanu un izlikšanu, norādīdama, ka 1999.gada 4.maijā ar atbildētāju noslēgts dzīvojamās telpas īres līgums ar termiņu līdz 2004.gada 1.maijam un nosacījumu, ka īrniekam ir tiesības šo līgumu atjaunot tikai īpašnieka piekrišanas gadījumā. Sakarā ar īres līguma termiņa iestāšanos atbildētājam nosūtīts brīdinājums ar lūgumu atbrīvot dzīvokli, norādot, ka īpašniece līguma pagarināšanai nepiekrīt. Taču atbildētājs strīdus dzīvojamo telpu neatbrīvo, kaut gan īres attiecības ar viņu ir pārtrauktas. 
Strīdus dzīvojamā telpa ir nepieciešama pašas prasītājas ģimenes lietošanai, jo D.F. kopā ar meitu S.N. un mazdēlu M.N. spiesti dzīvot prasītājai piederošā namīpašuma vienistabas dzīvoklī Nr.2, kura dzīvojamā platība ir 16,3m2. Prasītāja ir 80 gadus veca, viņai nepieciešama palīdzība, kopšana un atsevišķa istaba.
Prasība celta, atsaucoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 6.panta trešās daļas 3.punktu un 28.pantu.
Atbildētājs A.Č. 2005.gada 9.februārī, atsaucoties uz Civillikuma 1403., 1404., 1405., 1440., 1459. un 1488.pantu, iesniedzis pretprasību par strīdus dzīvojamās telpas īres līguma atzīšanu par spēkā neesošu, beztermiņa īres tiesisko attiecību atzīšanu un īres līguma noslēgšanu uz nenoteiktu laiku. 
Pretprasībā norādīts, ka 1999.gada maijā atbildētājs ar S.N., kura dēvējusi sevi par mājas īpašnieci, panācis mutisku vienošanos par dzīvokļa Nr.9, [..] ielā 16, Rīgā īri uz nenoteiktu laiku. Tikai vēlāk viņam izsniegts rakstisks dzīvojamās telpas īres līgums, ko īpašniece bija parakstījusi arī viņa vietā. Līgumā norādītajam termiņam nav pievērsis uzmanību, jo starp pusēm bijis norunāts, ka dzīvokli būs iespējams lietot pēc nepieciešamības. Strīdus dzīvokli 2002.gada 22.martā pašvaldībā reģistrējis kā savu dzīvesvietu. 
S.N. 2004.gada pavasarī brīdinājusi viņu par dzīvokļa atbrīvošanu sakarā ar īres līguma termiņa notecējumu, kam nav piekritis. Nepiekrīt arī prasības pieteikumā norādītajiem apstākļiem par to, ka strīdus dzīvoklis nepieciešams prasītājas ģimenei, jo tas neatbilst patiesībai. Prasītāja ar meitu šajā pašā mājā dzīvo dzīvoklī Nr.2, bet mazdēls dzīvo divistabu dzīvoklī Nr.8. Arī pirms atbildētāja strīdus dzīvoklis bijis izīrēts citai personai. No 2004.gada maija mēneša prasītāja pārtraukusi pieņemt maksājumus par dzīvokli un no šā laika maksājumi tiek nosūtīti pa pastu. Atbildētājs uzskata, ka šāda prasītājas rīcība ir prettiesiska, jo maksājumu parāda viņam nav.
Uzskata, ka pušu noslēgtajam dzīvojamās telpas īres līgumam saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 5.pantu nav juridiska spēka, jo atbildētājs šo līgumu nav parakstījis, taču starp pusēm tomēr izveidojušās un pastāv faktiskās īres tiesiskās attiecības. 
Ar Rīgas Zemgales priekšpilsētas tiesas 2005.gada 5.maija spriedumu D.F. prasība apmierināta daļēji. Atbildētājs A.Č. izlikts no dzīvojamās telpas Nr.9, [..] ielā 16, Rīgā ar viņam piederošajām mantām bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas, bet prasība daļā par 1999.gada 4.maija dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu noraidīta. A.Č. pretprasība noraidīta.
Izskatot lietu sakarā ar atbildētāja A.Č. apelācijas sūdzību, Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija 2006.gada 6.decembrī nospriedusi, ka prasība un pretprasība noraidāmas. 

Civillietu tiesas kolēģija atzinusi par nepamatotiem atbildētāja argumentus, ar kuriem apstrīdētas prasītājas pārstāves S.N. tiesības namīpašnieces vārdā slēgt dzīvojamās telpas īres līgumu līdz prasītājas īpašuma tiesību nostiprināšanai zemesgrāmatā, jo konkrētajā gadījumā prasītāja nav ieguvusi īpašumu ar darījumu, bet gan atguvusi īpašuma tiesības denacionalizācijas ceļā un atbilstoši Civillikuma 927.panta nosacījumiem viņai ir pilnīgas varas tiesības par lietu.
Tiesa konstatējusi, ka nepastāv strīds par faktu, ka 1999.gada 1.maijā starp pusēm nodibinātas dzīvojamās telpas Nr.9, [..] ielā 16, Rīgā īres tiesiskās attiecības, taču strīds ir par to, vai īres attiecības nodibinātas rakstveidā un par īres līguma termiņu.
Dzīvojamo telpu izīrēšanas nosacījumus un izīrētāja un īrnieka tiesiskās attiecības reglamentē likums „Par dzīvojamo telpu īri”, kura 1.panta otrajā daļā noteikts, ka īres tiesiskajām attiecībām, ciktāl tās neregulē šis likums, piemērojams Civillikums un citi normatīvie akti.
Ar eksperta atzinumu lietā konstatēts, ka parakstu atbildētāja A.Č. vārdā prasītājas iesniegtajā dzīvojamās telpas īres līgumā, uz kuru pamatota prasība, nav izpildījis pats A.Č., bet gan kāda cita persona (l.lpp.87-88), tādējādi par pierādītu atzīts atbildētāja apgalvojums, ka viņš rakstveida dzīvojamās telpas īres līgumu nav slēdzis. Tai pat laikā tiesa norādījusi, ka atbildētāja prasījums par minētā līguma atzīšanu par spēkā neesošu nevar tikt apmierināts, jo šāds prasījums izslēdz atbildētāja prasījumu atzīt īres tiesisko attiecību pastāvēšanu no 1999.gada 1.maija un ir pretrunā ar lietā nodibinātajiem apstākļiem, ka A.Č. šo rakstveidā noslēgto īres līgumu ir pildījis, lietodams viņam nodoto dzīvojamo telpu un veikdams par to maksājumus saskaņā ar prasītājas pārstāves izsniegtajām maksājuma kvītīm. Pie šādiem apstākļiem kā pretrunīgs vērtējams arī atbildētāja apgalvojums, ka viņam nav bijis zināms rakstveida līguma saturs valsts valodā.
Ievērojot minēto, tiesa atzinusi, ka starp pusēm ir nodibinātas īres tiesiskās attiecības, jo atbilstoši Civillikuma 1488.pantam darījumam, ko izpildījušas abas puses, ir tādas pašas sekas, kādas tam būtu, ja tas būtu uzrakstīts.  
Attiecībā uz īres līguma termiņu, Civillietu tiesas kolēģija atzinusi par pierādītu prasītājas apgalvojumu, ka strīdus dzīvojamās telpas īres līgums bija noslēgts uz noteiktu laiku - t.i., līdz 2004.gada 1.maijam.
Atsaucoties uz likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 6.panta noteikumiem (redakcijā līdz 2001.gada 31.decembrim), tiesa norādījusi, ka atbildētājam kā īrniekam bija likumā paredzētas tiesības prasīt īres līguma pagarināšanu, taču atbildētājs šādu prasību nav cēlis. Tāpat atbildētājs nav lūdzis prasītāju atjaunot īres līgumu pēc brīdinājuma saņemšanas par telpu atbrīvošanu pēc īres termiņa iestāšanās, kā arī nav apstrīdējis brīdinājumu, uzskatīdams, ka ar viņu terminēts īres līgums nav noslēgts.
Kā nepierādīts noraidīts atbildētāja apgalvojums, ka pēc līguma termiņa izbeigšanās īres attiecības starp pusēm turpinājušās, kā arī par nepamatotu un noraidāmu Civillietu tiesas kolēģija atzinusi prasījumu noslēgt īres līgumu uz nenoteiktu laiku, norādīdama, ka likums nepiešķir tiesai tiesības mainīt terminēta īres līguma nosacījumu uz beztermiņa, jo šādu nosacījumu mainīt var tikai īrnieks un izīrētājs, savstarpēji vienojoties. Konkrētajā lietā strīds par īres līguma termiņa pagarināšanu nepastāv, jo šāds prasījums tiesai nav iesniegts. 

Tiesa arī norādījusi, ka D.F. prasība par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu un izlikšanu pamatota ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 6.panta trešās daļas 3.punktu (redakcijā līdz 2001.gada 31.decembrim), kurā paredzētajam atteikuma iemeslam ir jāpastāv brīdī, kad izbeidzas īres līguma termiņš. Taču prasītāja pierādījumus savam apgalvojumam, ka strīdus dzīvojamā telpa nepieciešama pašas lietošanai, jo dzīvo kopā ar meitu un mazdēlu vienistabas dzīvoklī, tiesā nav iesniegusi, kā arī nav apstrīdējusi atbildētāja norādi, ka mazdēls M.N. dzīvo prasītājai piederošā namīpašuma divistabu dzīvoklī un to, ka strīdus telpa pirms atbildētāja bija izīrēta citai personai.
Pie šādiem apstākļiem Civillietu tiesas kolēģija atzinusi, ka prasība par atbildētāja izlikšanu kā nepierādīta ir noraidāma un par nepamatotu un noraidāmu ir atzīstama arī atbildētāja iesniegtā pretprasība.
Kasācijas sūdzībā atbildētāja A.Č. pilnvarotais pārstāvis, atsaucoties uz materiālo tiesību normu pārkāpumiem, lūdzis Civillietu tiesas kolēģijas spriedumu atcelt daļā, ar kuru noraidīta viņa pārstāvamā pretprasība un nodot lietu šajā daļā jaunai izskatīšanai apelācijas instances tiesai. 
Kasators norādījis, ka saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 2.panta pirmo daļu dzīvojamās telpas īre ir šīs telpas īpašnieka vai valdītāja lietošanas tiesību nodošana citai personai par maksu. Tādējādi īres maksas maksāšana un dzīvojamās telpas lietošana pēc savas būtības var būt pamats īres attiecību kā tādu atzīšanai, taču abas minētās darbības nevar būt par apstiprinājumu saistībām ar līgumu, kuru atbildētājs nav parakstījis. Tieši parakstu īstums īres līgumā uzskatāms par vienīgo šī darījuma gribas apstiprinājumu, pēc kura var spriest par to, vai darījums (konkrētajā gadījumā vienošanās par terminētu īres tiesisko attiecību pastāvēšanu) ir noticis.  

Civillikuma 1475.pants paredz, ka darījuma formas neievērošana gadījumos, kad to prasa likums, padara pašu darījumu par spēkā neesošu. Tātad, neievērojot likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 5.panta noteikumus par līguma rakstveida formu, īres līgums nav uzskatāms par noslēgtu, pastāv tikai īres tiesiskās attiecības. Civillietu tiesas kolēģija spriedumā ir nepareizi iztulkojusi un piemērojusi Civillikuma 1488.panta un likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 5.panta noteikumus.
Apstrīd arī tiesas atzinumu, ka atbildētāja prasījums par īres līguma atzīšanu par spēkā neesošu izslēdz prasījumu atzīt īres tiesisko attiecību pastāvēšanu no 1999.gada maija. Izdarot šādu atzinumu, tiesa nav piemērojusi materiālo tiesību normas, kuras vajadzēja piemērot, t.i., likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 2.pantu, Civillikuma 1475., 1493. un 1494.pantu, un piemērojusi tiesību normu, ko nevajadzēja piemērot – Civillikuma 1488.pantu.
Bez tam tiesa nepamatoti nav ņēmusi vērā norādi apelācijas sūdzībā, ka atbildētājs nepārvalda valsts valodu un līdz ar to nevarēja zināt, kas rakstīts viņam adresētajā brīdinājumā, kā arī apstākli, ka A.Č. par strīdus dzīvojamās telpas īri veicis maksājumus par 2005. un 2006.gadu un prasītāja šos maksājumus ir pieņēmusi.

Pārbaudījis sprieduma likumību, Senāts uzskata, ka spriedums ir atstājams negrozīts.

Civillietu tiesas kolēģija konstatējusi, ka no 1999.gada 1.maija starp pusēm izveidojušās dzīvojamās telpas īres tiesiskās attiecības uz laiku. Šis konstatējums attiecas uz lietas faktiskajiem apstākļiem un kasācijas kārtībā nav pārvērtējams, jo saskaņā ar Civilprocesa likuma 450.panta trešo daļu kasācijas kārtībā var pārsūdzēt apelācijas instances tiesas spriedumu tikai tad, ja tiesa ir pārkāpusi materiālo vai procesuālo tiesību normas vai, izskatot lietu, pārkāpusi savas kompetences ietvarus.

Nevar atzīt par pareizu norādi kasācijas sūdzībā, ka tiesa ir nepareizi iztulkojusi un piemērojusi Civillikuma 1488.panta un likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 5.panta noteikumus. Tas apstāklis, ka īres līgums nav bijis noslēgts atbilstoši likuma prasībām rakstveidā un pastāv īres tiesiskās attiecības, nav šķērslis, lai atzītu, ka bijusi vienošanās par terminētām īres tiesiskām attiecībām līdz 2004.gada 1.maijam, jo darījumam, ko izpildījušas abas puses, ir tādas pašas sekas, kādas tam būtu, ja tas būtu uzrakstīts.
Civillietu tiesas kolēģija kā nepierādītu noraidījusi atbildētāja apgalvojumu, ka prasītāja piekritusi īres tiesisko attiecību turpināšanai arī pēc 2004.gada 1.maija. Arī šis konstatējums kasācijas kārtībā nav pārbaudāms. 

Tiesa atbilstoši likuma prasībām ir vērtējusi arī atbildētāja iebildumus, ka viņš nepārvalda valsts valodu un tāpēc nevarēja zināt, kas rakstīts viņam adresētajā brīdinājumā, un ņēmusi vērā apstākli, ka prasījums par īres līguma termiņa pagarināšanu tiesai nav bijis iesniegts. Līdz ar to nepamatotas ir norādes kasācijas sūdzībā uz materiālo tiesību normu nepareizu piemērošanu.

Ņemot vērā iepriekš minēto, Senāts uzskata, ka kasācijas sūdzībā norādītos argumentus nevar atzīt par pareiziem un tie nevar būt pamats sprieduma atcelšanai, tāpēc kasācijas sūdzība ir noraidāma.

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 474.panta 1.punktu, Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāts

n o s p r i e d a 

Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģijas 2006.gada 6.decembra spriedumu atstāt negrozītu, kasācijas sūdzību noraidīt.

Sēdes priekšsēdētājs senators
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