Īres līguma izbeigšana saistībā ar parādiem par īri un komunālajiem maksājumiem

Īrnieka pienākums maksāt īres maksu par dzīvojamo telpu lietošanu ir nostiprināts Latvijas Republikas Civillikuma 2141. pantā, kurš nosaka, ka īrniekam ir jāsamaksā īres maksa līgumā noteiktos termiņos, bet, novilcinot maksājumus, viņam jāmaksā nokavējuma procenti. Tāpat, īrniekam ir jāapmaksā izīrētājam ar dzīvojamo telpu lietošanu saistītie saņemtie komunālie pakalpojumi, kurus izīrētājs sniedz īrniekam „tieši, kļūstot par pakalpojumu sniedzēju, normatīvajos aktos noteiktajā kārtībā”
. Praksē notiek tā, ka atsevišķos gadījumos īrnieks nemaksā nemaz šos maksājumus vai maksā daļēji. Līdz ar to izveidojas situācija, ka viena no civilo attiecību pusēm, izīrētājs, veic savstarpējā līgumā pielīgtos pienākumus un nodrošina īrniekam lietošanā sev piederošu dzīvojamo telpu un ar šo telpu lietošanu saistītos komunālos pakalpojumus, savukārt, otra civilo attiecību puse neveic savus pienākumus, neveic maksu par dzīvojamo telpu lietošanu un saņemtajiem komunālajiem pakalpojumiem. Atbilstoši LR Civillikuma 2112. pantam - īre ir līgums, ar ko viena puse piešķir vai apsola otrai pusei par zināmu īres maksu kādas lietas lietošanu (šajā gadījumā, dzīvojamās telpas lietošanu). Ja īrnieks nemaksā īres maksu, izīrētājam zūd īres līguma jēga, jo viņš nesaņem atlīdzību par sava īpašuma nodošanu lietošanā citai personai. Izīrētājam pat rodas ievērojami zaudējumi, ja īrnieks neveic maksājumus par komunālajiem pakalpojumiem, jo izīrētājs apmaksā šo pakalpojumu izmaksas pakalpojumu sniedzējam, un nemaksāšanas gadījumā var iestāties izīrētājam negatīvas sekas, proti, pakalpojumu sniedzējs var atslēgt dzīvojamo māju no komunālo pakalpojumu padeves parādu dēļ, kā arī piedzīt no izīrētāja samaksu par saņemtajiem komunālajiem pakalpojumiem.

Lai viena no civilo attiecību pusēm tiktu tiesiski aizsargāta no otras puses, saistību nepildīšanas īres jautājumos (šajā gadījumā, izīrētāja aizsardzība no īrnieka pienākumu nepildīšanas), likumdevējs ir iestrādājis normatīvajos aktos virkni normu, kuras garantē izīrētājam viņa tiesību aizsardzību tiesvedības procesā. Tiesvedību, kura saistīta ar īrnieka izlikšanu no dzīvojamām telpām par īres maksas un pamatpakalpojumu nemaksāšanu, reglamentē Latvijas Republikas likumi, svarīgākie no kuriem ir speciālais likums „Par dzīvojamo telpu īri”, LR Civillikums, citi likumi un normatīvie akti, kā arī izveidojusies plaša tiesvedības prakse šajā jomā. Citādi nemaz nevar būt. „Ja personai nav juridisku iespēju saprātīgā termiņā aizstāvēt savu subjektīvo tiesību vai pieprasīt no citas personas tās subjektīvā pienākuma izpildi, tiesiskā valsts nepastāv.”
 Lai izpētītu jautājumus par izīrētāja tiesisko aizsardzību īrnieka saistību nepildīšanas gadījumā, attiecībā uz viņam piekrītošo maksājumu kopu tiek izstrādāts šis referāts, kurā tiks aplūkoti jautājumi, saistīti ar izīrētāja tiesisko aizsardzību gadījumos, kad īrnieks neveic savas līgumiskās saistības un nemaksā par īri un saņemtajiem komunālajiem pakalpojumiem. Referātā izskatītie jautājumi aprobežojas ar iespēju pirms termiņa izbeigt īres līgumu, dēļ īrnieka nemaksāšanas par īri un saņemtajiem komunālajiem pakalpojumiem. 

Nosacījumi, kad var iesniegt prasību tiesā par īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvojamām telpām

Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta 1. daļa nosaka, ka izīrētājs var izbeigt dzīvojamo telpu īres līgumu, izliekot īrnieku kopā ar viņa ģimenes locekļiem un citām personām bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas, šādos gadījumos: 1) 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; 2) ja īrnieks vairāk nekā trīs mēnešus nemaksā par pamatpakalpojumiem, lai gan viņam bija nodrošināta iespēja izmantot pamatpakalpojumus saskaņā ar dzīvojamās telpas īres līgumu un normatīvajiem aktiem. No šā panta izriet, ka, ja īrnieks nav maksājis par dzīvojamo telpu lietošanu vairāk kā trīs mēnešus, vai nav norēķinājies par pamatpakalpojumiem tādā pašā laika sprīdī, tad izīrētājs var gatavot prasību tiesā par īres līguma izbeigšanu. Jāatzīmē gan, ka pirms prasības iesniegšanas tiesā, ir jāievēro virkne procesuālo normu, par kurām tiks runāts turpmāk. Pamatpakalpojumu klāsts ir stingri reglamentēts likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.3 panta 1. daļā, un tie ir komunālie pakalpojumi, kuri ir nesaraujami saistīti ar dzīvojamās telpas lietošanu: apkure, aukstais ūdens, kanalizācija un sadzīves atkritumu izvešana. 

Likums „Par dzīvojamo telpu īri” izvirza dažus nosacījumus, kuriem jābūt izpildītiem, lai varētu celt prasību par īres līguma izbeigšanu, īres maksas nemaksāšanas dēļ. Būtisks nosacījums ir ietverts likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta 1. daļas 1. punktā, ka īrniekam ir jābūt nodrošinātai iespējai lietot dzīvojamo telpu. Īrniekam dzīvojamā telpa tiek nodota lietošanā, noslēdzot īres līgumu. Parasti, nododot lietošanā dzīvojamo telpu, izīrētājs un īrnieks paraksta pieņemšanas nodošanas aktu par konkrētās dzīvojamās telpas nodošanu konkrētai personai lietošanā. Šāds akts var būt par pierādījumu tam, ka dzīvojamā telpa ir nodota lietošanā īrniekam pilnīgā kārtībā. Tomēr, var būt atsevišķi gadījumi, kad kādu noteiktu apstākļu dēļ īrnieks var mēģināt pierādīt tiesā, ka viņam netika nodrošināta iespēja lietot dzīvojamo telpu. Šie apstākļi var būt saistīti ar izīrētāja rīcību, radot šķēršļus īrniekam lietot dzīvojamo telpu: nelaižot viņu īrētajā dzīvoklī (nomainot durvju atslēgas, izlaižot pagalmā niknus suņus, fiziski iespaidojot īrnieku); radot tādus apstākļus, ka konkrētā dzīvoklī uzturēšanās nav iespējama (atslēdzot apkuri ziemas periodā, veicot nesankcionētus remontus, izlaužot dzīvojamās telpas sienas, griestus, grīdas, izņemot logus un durvis). Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta 5. daļā ir noteiks, ka dzīvošanai derīga dzīvojamā telpa ir apgaismota, apkurināma telpa, kas piemērota cilvēka ilglaicīgam patvērumam un sadzīves priekšmetu izvietošanai, un atbilst Ministru kabineta noteikumos paredzētajām būvniecības un higiēnas prasībām. Ja izīrētājs fiziski rada šķēršļus īrniekam lietot dzīvojamo telpu, tad tiesā īrniekam ir jāiesniedz attiecīgi pierādījumi, piemēram, policijas protokoli, pašvaldību atbildīgo institūciju slēdzieni, kaimiņu liecības vai citi pierādījumi. Šādos apstākļos, jautājums par īres līguma izbeigšanu sakarā ar īres maksas nemaksāšanu var netikt atrisināts izīrētājam vēlamā veidā. Savukārt, ja īrnieks apgalvo, ka izīrētājs ir radījis tādus apstākļus, ka dzīvoklis nav dzīvošanai derīgs, tad ir jāiesniedz pierādījumi, piemēram, par apkures atslēgšanu, nesankcionētu remontu veikšanu. Šie pierādījumi, var būt izziņas no pašvaldības institūcijām, liecinieku liecības, kā arī fotogrāfijas. Ja īrniekam izdodas pierādīt, ka izīrētāja vainas dēļ dzīvoklis ir kļuvis par dzīvošanai nederīgu, atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta 5. daļā ietverto nosacījumu pārkāpumu dēļ, tad īres līguma izbeigšana parādu dēļ var izrādīties neiespējama. Turpmāk, citētā spriedumā, LR Augstākās tiesas Senāts tieši norāda uz to, ka, ja izīrētājs nenodrošina dzīvojamās telpas lietošanu, uzturot ēku atbilstošā kārtībā, prasība par īres līguma izbeigšanu īrnieka parādu dēļ ir noraidāma. „Likuma „Par dzīvojamās telpas īri” 40. pants paredz, ka tieši izīrētāja pienākums ir nodot īrniekam dzīvojamo māju (dzīvojamo telpu) ar visiem tās piederumiem tādā stāvoklī, lai īrnieks varētu dzīvojamo māju (dzīvojamo telpu) lietot un iegūt no tās visu to labumu, kādu viņam saskaņā ar dzīvojamās telpas īres līgumu ir tiesības saņemt, ka izīrētājs nodrošina dzīvojamās mājas (dzīvojamās telpas) uzturēšanu atbilstoši normatīvajos aktos noteiktajām būvniecības un higiēnas prasībām, kā arī veic dzīvojamās mājas (dzīvojamās telpas) kapitālo remontu un atbild par dzīvojamās mājas konstruktīvo elementu un inženierkomunikāciju bojājumiem, kas radušies mājas vispārējās nolietošanās rezultātā. Senāts atzīst, ka pie apelācijas instances konstatētajiem faktiskajiem apstākļiem, piemērojot iepriekš minēto tiesību normu, prasība pamatoti ir noraidīta, jo tiesa ir konstatējusi, ka prasītājs nav nodrošinājis īrniekam iespēju lietot dzīvojamo telpu saskaņā ar dzīvojamās telpas īres līgumu un normatīvajiem aktiem. (Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāta 2006. gada 11. janvāra spriedums lietā Nr.SKC-17).”
 

Tomēr strīdīgi ir jautājumi par to, cik lielā mērā komunālo pakalpojumu nenodrošināšana un dzīvokļa tehniskā stāvokļa pasliktināšana padara dzīvojamo telpu par nederīgu. Piemēram, attiecībā par apgaismojumu. Likums nosaka, ka dzīvošanai derīgai telpai ir jābūt apgaismotai. Ja dzīvoklim ir pārtraukta elektroenerģijas padeve, (mūsdienās apgaismojums ir nesaraujami saistīts ar elektroenerģijas padevi un, domājams, nevar uzskatīt par apgaismotu telpu, kura tiek apgaismota ar petrolejas lampu) dzīvoklis ir kļuvis par dzīvošanai nederīgu. No otras puses, elektrības padeve nav iekļauta pamatpakalpojumu klāstā, un, ja īrnieks nemaksā par šo pakalpojumu, elektroenerģijas piegādātājs elektrības padevi var atslēgt. Vai no tā, ka dzīvojamai telpai ir atslēgta elektroenerģija, telpa kļūst par dzīvošanai nederīgu un nevar piemērot likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 pantu un prasīt īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas, ir atkarīgs no konkrētiem elektroenerģijas atslēgšanas iemesliem, kurus vērtē tiesa. Ir svarīgi pierādīt, tieši kurš ir vainīgs konkrētu komunālo pakalpojumu nenodrošināšanā, kā arī kāpēc, un kā vainas dēļ ir pasliktinājusies dzīvojamo telpu kvalitāte. Ja tā ir pasliktinājusies izīrētāja vainas dēl, tad svarīgi ir gūt pierādījumus tam, cik lielā mērā šī kvalitāte ir pasliktinājusies un vai konkrētā gadījumā var runāt par pasliktināšanos tādos apmēros, ka dzīvošana šādās telpās un šādos apstākļos ir kļuvusi par neiespējamu. 

Ja tiek celta prasība par īres līguma izbeigšanu, sakarā ar īrnieka parādiem par pamatpakalpojumiem, tad ir jābūt pierādījumiem, ka pamatpakalpojumi ir nodrošināti. Šādi pierādījumi ir līgumi ar komunālo pakalpojumu piegādātājiem, rēķini, ko izīrētājs ir apmaksājis komunālo pakalpojumu piegādātājiem konkrētā laika posmā. Īrnieka iebildumi var būt saistīti ar to, ka konkrēti viņa dzīvoklim tika atslēgta apkure vai ūdens un kanalizācija. Šādā gadījumā īrniekam ir jāpierāda savi apgalvojumi, uzrādot atbildīgu institūciju slēdzienus, kaimiņu liecības, citus pierādījumus. Ja tiek pierādīts, ka konkrētā laika periodā pamatpakalpojumi netika nodrošināti, prasība par īres līguma izbeigšanu pamatpakalpojumu parādu dēļ var tikt noraidīta. Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.3 panta 7. daļā ir teikts, ka izīrētājs nav tiesīgs nesniegt pamatpakalpojumus, ja īrniekam nav šo pakalpojumu apmaksas parādu. Ja pamatpakalpojumi īrnieka dzīvoklim netiek sniegti ilgstoši, bieži vien notiek strīdi par pamatpakalpojumu atslēgšanas iemesliem, izīrētājs apgalvo, ka īrnieka dzīvoklim nav nodrošināti pamatpakalpojumi tādēļ, ka īrniekam ir parādi par šiem pakalpojumiem, savukārt, īrnieks apgalvo, ka viņš nemaksā par pamatpakalpojumiem tā iemesla dēl, ka izīrētājs pamatpakalpojumus nesniedz. Šādā gadījumā ir jākonstatē pamatpakalpojumu atslēgšanas iemesli un laiks, un jāsalīdzina ar īrnieka maksāšanas pārtraukšanas laiku. Pamatpakalpojumi - ūdens padeve un apkure ziemas periodā, ir būtisks dzīvojamo telpu lietošanas nosacījums, kuru atslēgšana draud ne tikai ar dzīvojamās telpas lietotāja neērtībām, bet ir drauds dzīvokļa iemītnieku veselībai. Parasti īrnieki nekavējoties reaģē, ja izīrētājs patvarīgi atslēdz komunālos pakalpojumus un vēršas pašvaldības policijā, īres valdē un citās valsts un pašvaldības institūcijās. Tā kā par pamatpakalpojumu nenodrošināšanu īrniekiem, ja likums uzliek par pienākumu šos pakalpojumus nodrošināt, ir paredzēta administratīvā atbildība atbilstoši Latvijas Republikas APK 150.3 pantam, parasti jautājums pirms izskatīšanas vispārējās jurisdikcijas tiesā par īres līguma izbeigšanos jau ir bijis skatīts vai nu administratīvās komisijās vai Administratīvā tiesā, un, kad pienāks laiks skatīt jautājumu par īres līguma izbeigšanu par nesamaksātajiem komunālajiem pakalpojumiem, var uzrādīt šo lietu izvērtējumu attiecīgajās iestādēs.

Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 pants nosaka, ka izīrētājs var izbeigt dzīvojamās telpas īres līgumu, izliekot īrnieku bez citas dzīvojamās telpas ierādīšanas gadījumā, ja īrnieks neveic maksājumus par īri vai pamatpakalpojumiem vairāk nekā trīs mēnešus. „To tulko tādejādi, 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 tādu trīs mēnešu posmu pēc kārtas, kad maksājumu daļa nebūtu izdarīta (CL 1844.p.)”
. Nav nozīmes tam, ka īrnieks ir maksājis par īri un komunālajiem pakalpojumiem ar pārtraukumiem, dažus mēnešus - ir, bet citus nav. Nav nozīmes arī mēneša maksājumu summas lielumam, svarīgi ir, ka parāda summa par īri vai pamatpakalpojumiem pārsniedz trīs mēnešu maksājumu summu. Tad izīrētājam ir tiesības uzsākt procedūru par īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu. 

Likumā „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta 1. daļā attiecībā uz parādu par pamatpakalpojumiem ir teikts, ka īrnieks „vairāk nekā trīs mēnešus nemaksā par pamatpakalpojumiem”, vārds „pamatpakalpojumi” ir daudzskaitlī. To varētu tulkot divējādi: 1) prasību par īres līguma izbeigšanu var iesniegt, ja īrnieks vairāk kā trīs mēnešus nav maksājis par visiem pamatpakalpojumiem, un 2) prasību var iesniegt, ja īrnieks nav maksājis par jebkuru vienu pamatpakalpojumu trīs mēnešu apmērā. Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” autors - Rolands Krauze - uzskata, ka „no likuma teksta tulkojuma tomēr izriet, ka prasības tiesība par īres līguma izbeigšanu un īrnieka un viņa ģimenes locekļu izlikšanu paredzēta katrā gadījumā atsevišķi, ja parāds trīs mēnešu apjomā ir radies vai nu tikai par apkuri, tikai par aukstā ūdens patēriņu, tikai par kanalizāciju, vai tikai par atkritumu izvešanu.”
 Tā kā parasti īrnieks, apmaksājot izīrētāja piestādīto rēķinu par īri un komunālajiem pakalpojumiem, neatšifrē, kādas tieši pozīcijas tiek apmaksātas, tad, gadījumos, kad rēķins netiek apmaksāts pilnā apmērā, nav iespējams noteikt, ko tieši īrnieks ir apmaksājis un par ko ir palicis parādā. Izīrētājs nevar patvarīgi ieskaitīt samaksāto summu, piemēram, par īri, uzskatot, ka par komunālajiem pakalpojumiem maksāts nav, vai otrādi, ieskaitot samaksāto summu par kādu no komunālajiem pakalpojumiem un uzskatot, ka nav maksāts par īri. Ja īrnieks nav apmaksājis rēķinu par īri un komunālajiem pakalpojumiem, tad parāda summa sadalās proporcionāli īres maksai un maksai par pakalpojumiem. Tāpēc, lai sniegtu prasību tiesā par nemaksāšanu, ir jānogaida, lai īrnieka parāds par dzīvojamo telpu lietošanu pārsniegtu kopējo trīs mēnešu summu, kura ir jāmaksā par īri un komunālajiem pakalpojumiem kopā. Pēc tam prasības pieteikumā ir nepieciešams atšifrēt, kāds konkrēti ir parāds par īri un kāds par katru no sniegtiem komunālajiem pakalpojumiem. Tas nozīmē, ka tiesību norma, ka izīrētājs var prasīt īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu trīs mēnešu parādu dēļ par īri vai par komunālajiem pakalpojumiem, ir tīri teorētiska un praktiski nedarbojas. Parasti nav iespējams noteikt, par ko īrnieks ir samaksājis un par ko ne, jo parādu proporcionāli sadala pa maksāšanas pozīcijām. Noteikt to, ka īrnieks nav maksājis par īri vai komunālajiem pakalpojumiem, varētu tikai tādos gadījumos, ja par šiem maksājumiem tiktu izrakstīti atsevišķi rēķini un īrnieks tos apmaksātu atsevišķi. Bet tā parasti nenotiek. 

Atsevišķi ir skatāmi gadījumi, kad īrnieks atklāti paziņo, ka par konkrētu pamatpakalpojumu viņš nemaksās. Piemēram, īrnieks ir patvarīgi, bez saskaņošanas ar izīrētāju, iekārtojis dzīvoklī vietējo gāzes apkuri un atsakās maksāt par centralizēto apkuri. Izīrētājam rodas zaudējumi, pat, ja dzīvokļa sildķermeņi ir atslēgti no centralizētās apkures, jo no centrālās apkures atslēgtais dzīvoklis tomēr daļēji patērē centrālapkures siltumu. Siltums nāk no centralizēti apkurināmiem stāvvadiem, no kaimiņu dzīvokļiem un no centralizēti apkurināmām koplietošanas telpām (pagrabi, bēniņi, kāpņu telpas). Par siltumenerģiju īrnieks norēķinās ar izīrētāju, atbilstoši MK noteikumiem Nr.999 (12.12.2006) - „Kārtība, kādā dzīvojamās telpas īrnieks un izīrētājs norēķinās ar pakalpojumu sniedzēju par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvojamās telpas lietošanu”. Minēto noteikumu 12. punkts nosaka, ka, ja nav uzstādīti skaitītāji vai pakalpojums nav mērāms (bet siltuma skaitītāji dzīvokļos parasti nav uzstādīti) vienas dzīvojamās mājas ietvaros, īrnieks par pakalpojumu maksā šādi: par siltumenerģiju dzīvokļa apkurei (apsildei) - proporcionāli dzīvojamās mājas telpu un telpu grupu (dzīvokļu, mākslinieka darbnīcu un neapdzīvojamo telpu) kopējai platībai, atskaitot balkonu un lodžiju platību. Savukārt, minēto noteikumu 13. punkts nosaka, ka, ja atsevišķajā dzīvoklī ir ierīkota autonoma apkure vai, ja dzīvoklī nelieto centralizēti sagatavoto karsto ūdeni, īrnieks maksā par mājas koplietošanas vajadzībām patērētās siltumenerģijas daļu, kas attiecināma uz šo dzīvokli, atbilstoši sertificēta siltumapgādes speciālista izstrādātam un ar izīrētāju saskaņotam aprēķinam. Ja tiek atslēgts kāds dzīvoklis, tad, neskatoties uz to, ka siltuma patērētāji samazinās, tomēr, pārējiem dzīvokļiem nākas maksāt vairāk, mājas kopējo siltuma zudumu un citu tehnisku iemeslu dēļ. Tātad izīrētājam ir jāpalielina siltuma izmaksas citiem īrniekiem vai jācieš zaudējumi. Šajā gadījumā, atbilstoši likumam „Par dzīvojamo telpu īri”, īrnieks nemaksā par pamatpakalpojumu – apkuri pilnībā vai daļēji, lai gan patērē centralizēti piegādāto siltumu vismaz daļēji no dzīvoklī ejošiem cauruļvadiem, kaimiņu dzīvokļiem un tamlīdzīgi. Līdz ar to ir atklāts jautājums par iespējamību piemērot likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta nosacījumus un celt prasību tiesā par īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvojamām telpām par izvairīšanos no maksas par apkuri. Lai atrisinātu šo jautājumu, uzskatu, ka, pirmkārt, ir jāpierāda, ka īrnieks tomēr izmanto pilnībā vai daļēji centralizēto apkuri, un jābalstās uz sertificēta siltumapgādes speciālista izstrādāto aprēķinu. Tikai tad, kad ir pierādīts, ka pamatpakalpojumu – apkuri īrnieks patērē, un noteikts, cik lielā mērā šis pamatpakalpojums tiek patērēts un netiek apmaksāts, var iesniegt prasību tiesā. 

Nedrīkst pieprasīt apmaksāt atsevišķus komunālos pakalpojumus, ja īrnieks un citas dzīvoklī dzīvojošas personas atrodas pagaidu prombūtnē. Atbilstoši MK noteikumu Nr.999 no 12.12.2006. - „Kārtība, kādā dzīvojamās telpas īrnieks un izīrētājs norēķinās ar pakalpojumu sniedzēju par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvojamās telpas lietošanu” - 8. punktam, ja īrnieks vai persona, kura uz tiesiska pamata dzīvo dzīvoklī, atrodas pagaidu prombūtnē septiņas dienas vai ilgāk, attiecīgajā laikposmā par viņu netiek iekasēta maksa par sadzīves atkritumu apsaimniekošanu, asenizāciju un kanalizāciju, kā arī par ūdeni, ja tas dzīvoklī netiek uzskaitīts ar skaitītājiem. Šajā gadījumā, atbilstoši minēto MK noteikumu 9. punktam, īrnieks iepriekš rakstiski paziņo izīrētājam, vai, ja viņš norēķinās patstāvīgi, pakalpojumu sniedzējam par dzīvoklī dzīvojošās personas prombūtni, ja tā ilgst vairāk nekā septiņas dienas pēc kārtas (izņemot atrašanos stacionārā ārstniecības iestādē). Maksājumus par centralizēto apkuri īrniekam ir pienākums veikt neatkarīgi no tā, vai viņš uzturas dzīvojamās telpās vai atrodas pagaidu prombūtnē. Strīdīgs ir jautājums, ja īrnieks nepaziņo izīrētājam savlaicīgi par savu prombūtni, bet, atrodoties prombūtnē, tomēr nemaksā par pamatpakalpojumiem. Uzskatu, ka šādā gadījumā īrnieks nav ievērojis normatīvo aktu prasību un viņa atteikšanās segt izdevumus par piegādātajiem komunālajiem pakalpojumiem ir prettiesiska. 

Procesuālās normas, kuras jāievēro, sniedzot tiesā prasību par īres līguma izbeigšanu īrnieka parādu dēļ.

Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta 2. daļa nosaka, ka izīrētājs pirms prasības celšanas tiesā vismaz mēnesi iepriekš rakstveidā brīdina īrnieku par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu. Gadījumos, kad izīrētājam nav zināma īrnieka atrašanās vieta, prasību tiesā var celt, ja mēnesi iepriekš laikrakstā "Latvijas Vēstnesis" ir publicēts brīdinājums. „Brīdinājuma mērķis ir darīt zināmu atbildētājam par parāda lielumu, kas pārsniedz trīs mēnešus, lai atbildētājs tādā gadījumā varētu izvairīties no sev nelabvēlīgām sekām. Ja parādnieks ir brīdināts par šāda parāda esamību un turpina nemaksāt, tad atbildētājs ir vienaldzīgs pret šādu seku iestāšanos.”

 Tātad, ja ir konstatēts fakts, ka īrnieka parāds par īri vai pamatpakalpojumiem pārsniedz trīs mēnešu maksājumu apmēru, izīrētājam ir jāsniedz īrniekam rakstveida brīdinājums par parādu apmēru ar lūgumu nomaksāt šo parādu mēneša laikā. Brīdinājumā jānorāda, ka parāda nenomaksāšanas gadījumā tiks celta prasība tiesā par īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvokļa bez citas dzīvojamās platības ierādīšanas. Brīdinājums jāiesniedz īrniekam pret parakstu, vai nosūtot ierakstītā vēstulē ar pasta apliecinājumu par vēstules saturu, vai nosūtot brīdinājumu ar notāra starpniecību. Ja brīdinājums tiek nosūtīts ar pastu ierakstītā vēstulē, ir risks, ka īrnieks vēstuli neizņems, un tiesā nevarēs pierādīt, ka īrnieks ir brīdināts par īres līguma izbeigšanu atbilstoši likuma prasībām. Nav ieteicams arī sniegt sludinājumu laikrakstā „Latvijas Vēstnesis”, ja īrnieks faktiski lieto konkrēto dzīvojamo telpu, jo likums imperatīvi nosaka, ka šādā veidā īrnieks ir brīdināms tikai gadījumos, kad viņa atrašanās vieta nav zināma. LR Augstākās tiesas Senāta Civillietu departamenta 2008. gada 19. marta Sprieduma Lietā Nr.SKC-122 ir redzams, ka Rīgas apgabaltiesas Civillietu tiesas kolēģija prasību par īres līguma izbeigšanu ir noraidījusi, pamatojoties, ka īrnieks ir ticis brīdināts, sniedzot sludinājumu laikrakstā „Latvijas Vēstnesis”, lai gan īrnieka atrašanās vieta bija zināma. „Spriedumā norādīts, ka lietas izskatīšanas gaitā nav gūti pierādījumi apgalvojumam, ka atbildētājs izvairījies no brīdinājuma saņemšanas, vai atbildētājam nevarēja izsniegt brīdinājumu sakarā ar to, ka nebija zināma viņa dzīves vai atrašanās vieta. Tāpēc apelācijas instances tiesa secinājusi, ka ar 2005.gada 1.aprīlī publicēto brīdinājumu laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” atbildētājs nav brīdināts likumā paredzētajā kārtībā.”
 Augstākā tiesa šādam pamatojumam nepiekrita. „Nevar piekrist likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas tulkojumam tiesas spriedumā, ka prasītāja ievietotais brīdinājums laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” atbildētājam nav uzskatāms par brīdinājumu likumā noteiktajā kārtībā tāpēc, ka prasītājs nav pierādījis to, ka nav varējis izsniegt brīdinājumu atbildētājam. Gadījumos, kad izīrētājam nav zināma īrnieka atrašanās vieta, prasību var iesniegt tiesā, ja mēnesi iepriekš laikrakstā „Latvijas Vēstnesis” ir publicēts brīdinājums. Likums nav paredzējis papildus nosacījumus, ka publikācija laikrakstā pieļaujama tikai tad, ja prasītājs spēj pierādīt, ka citādā veidā izsniegt brīdinājumu nav iespējams.”
Lai gan Augstākā tiesa spriedumu atcēla un atzina minētos argumentus par nepamatotiem, tomēr jautājums paliek divdomīgs un dažādi tulkojams.

Attiecībā uz īrnieka brīdinājumu par īres līguma izbeigšanu, LR Augstākās tiesas Senāta Civillietu departamenta 2009. gada 28. oktobra Sprieduma Lietā Nr.SKC-242 ir norādīts, ka brīdinājums ir jāsniedz visiem pilngadīgiem īrnieka ģimenes locekļiem. Lai gan no likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta otrās daļas pirmā teikuma satura neizriet, ka rakstveida brīdinājums ir jāsniedz arī īrnieka ģimenes locekļiem. Senāta ieskatā minētās tiesību normas jēga un saturs noskaidrojams sistēmiskās iztulkošanas ceļā, proti, ievērojot normas kopsakaru ar citām tiesību normām, konkrēti ar šā likuma 10. panta otro daļu. Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 10.panta otrā daļa noteic, ka īrnieka ģimenes locekļiem ir tādas pašas tiesības un pienākumi kā īrniekam, pilngadīgajiem ģimenes locekļiem kopā ar īrnieku ir solidāra mantiskā atbildība par dzīvojamās telpas īres līguma saistībām. No minētās normas nepārprotami izriet, ka īrnieka ģimenes locekļiem ir patstāvīgas tiesības izmantot un lietot īrnieka īrēto dzīvojamo telpu, kā arī tādi paši pienākumi (saistības), kā īrniekam. Brīdinājuma mērķis ir darīt zināmu īrniekam parāda lielumu un dot iespēju nokārtot parādsaistības, tādā veidā izvairoties no dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanas, kā to pareizi savā kasācijas sūdzībā, atsaucoties uz Senāta 2008.gada 19.marta  spriedumu Lietā Nr. SKC - 122, norādījusi prasītāja. Tādējādi arī īrnieka ģimenes locekļiem, ievērojot viņu patstāvīgās tiesības uz dzīvojamo telpu, ir tiesības pirms prasības celšanas tiesā būt informētiem par parāda lielumu, dodot viņiem iespēju samaksāt īres maksas un maksas par pamatpakalpojumiem parādu, lai izvairītos no nelabvēlīgām sekām, proti, izlikšanas no dzīvojamās telpas”
.

Ja īrnieks ir brīdināts par iespēju izbeigt ar viņu īres līgumu parādu dēļ un ja mēneša laikā parāds nav samaksāts, izīrētājs var iesniegt prasības pieteikumu tiesā par īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvojamām telpām bez citas dzīvojamo telpu ierādīšanas. Prasību tiesā var iesniegt arī gadījumā, ja parāds tiek nomaksāts tikai daļēji, bet nenomaksātā parāda daļa pārsniedz triju mēnešu maksājumu apmēru par īri un pamatpakalpojumiem. Tas izriet no Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.2 panta 1. daļas gramatiskā tulkojuma, jo šajā tiesību normā ir teikts, ka izīrētājs var izbeigt īres līgumu gadījumā, ja īrnieks trīs mēnešus nemaksā par īri vai pamatpakalpojumiem. Tātad, ja parāds ir mazāks par trīs mēneša apmēru, prasības celšanai tiesā par īres līguma izbeigšanu nav tiesiskā pamata.

Par atbildētājiem prasībā par īres līguma izbeigšanu ir jānorāda īrnieks un viņa pilngadīgie ģimenes locekļi. Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” autors – Rolands Krauze – uzskata, ka prasības pieteikumā ir jānorāda „arī dzīvoklī dzīvojošas „citas personas” un apakšīrnieki, ja tādi tur dzīvo. Lai arī citas personas nav solidāri atbildīgas_ar īrnieku kā kopparādnieki par saistību nepildīšanu, kuras izriet no dzīvojamās telpas īres līguma, arī viņas, kopā ar īrnieku, zaudē dzīvojamās telpas lietošanas tiesības. Tādēļ šīs personas, kā arī apakšīrnieki, lietā ir pieaicināmi atbildētāja statusā. Apmierinot prasību par izlikšanu, sprieduma rezolutīvajā daļā jānorāda visas izliekamās personas. Sprieduma rezolutīvajā daļā norāda arī nepilngadīgās personas, kuras izliek no dzīvojamās telpas, kaut arī viņas tiesas procesā kā procesa dalībnieki nepiedalās. Saskaņā ar Civilprocesa likuma 72. panta otro daļu, uz tiesas sēdi jāuzaicina arī personas vecumā no 15 līdz 18 gadiem kopā ar šo personu likumiskajiem pārstāvjiem.”
 Šādam apgalvojumam var piekrist. Bērnus no 15 līdz 18 gadiem ir ieteicams arī brīdināt par īres līguma izbeigšanu, brīdinot viņu likumīgos pārstāvjus, jo ilgstoša tiesas procesa gaitā viņi var kļūt pilngadīgi un var rasties sarežģījumi ar procesuālās kārtības ievērošanu sakarā ar īrnieka ģimenes locekļu brīdināšanu par īres līguma izbeigšanu.      

Prasībā par īres līguma izbeigšanu ir jānorāda parāda apmērs un parāda atšifrējums. Parāds par īri ir jāpamato ar īres līgumā fiksēto īres maksu. Bieži īres līguma nav vispār, vai tas ir nozaudēts. Tad īres maksas apmērs ir jāpierāda ar citiem, netiešiem pierādījumiem. Denacionalizēto māju īrniekiem, kuri lietojuši dzīvojamo telpu līdz mājas denacionalizācijai, īres maksa līdz 2007. gada 1. janvārim tika noteikta ar likumu. Īrniekam ir jāmaksā šī likumā noteiktā īres maksa ar dažiem izņēmumiem. Izņēmumi var būt tajos gadījumos, ja izīrētājs nav brīdinājis īrnieku noteiktā laikā atbilstoši likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 13. panta kārtībā par īres maksas palielināšanu. Vai arī, ja ar īrnieku ir panākta mutiska vienošanās par citu īres maksu un īrnieks ar savām konkludentām darbībām, apmaksājot piestādītos rēķinus, ir piekritis noteiktajam īres maksas apmēram. Ja īrnieks lieto dzīvojamo telpu vienkārši uz mutiskas vienošanās pamata, atbilstoši LR Civillikuma 1488. pantam, tad par pierādījumu īres maksas apmēriem var būt īrnieka iepriekš apmaksātie rēķini, pret kuriem nav celti iebildumi. 

Ja īrnieks ir maksājis par īri un komunālajiem pakalpojumiem nepilnā apmērā un neregulāri, tad, vai nu prasības pieteikumā vai tā pielikumā tabulas veidā, ir jānorāda konkrēti, kādos mēnešos un cik lielā apmērā īrnieks ir maksājis, un cik lielā apmērā ir palicis parādā. Jānorāda arī maksājumu atšifrējums pa maksājumu pozīcijām: cik bija jāmaksā konkrētā mēnesi par īri, cik par apkuri, ūdeni un citiem komunālajiem pakalpojumiem atsevišķi. Šādi aprēķini, vēlams tabulas veidā, ir nepieciešami, ja tiesas procesā īrnieks apstrīdēs parāda apmērus un piestādīto rēķinu pamatotību. Ja īrnieks apstrīdēs pamatpakalpojumu, kuru patērēšanas aprēķinam netiek izmantoti skaitītāji, aprēķināšanas pareizību, tad tiesai būs jāiesniedz izīrētājam izsniegtie rēķini no komunālo pakalpojumu piegādātājiem un jāpamato metodika, pēc kuras tika aprēķināti komunālie maksājumi īrniekam. Šai metodikai ir jāatbilst MK noteikumiem Nr.999 no 12.12.2006 - „Kārtība, kādā dzīvojamās telpas īrnieks un izīrētājs norēķinās ar pakalpojumu sniedzēju par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvojamās telpas lietošanu”. 

Prasības pieteikumam ir jāpievieno īres līguma kopija, ja tāda ir. Ja rakstveida īres līguma nav, tad ir jāpievieno pierādījumi, ka starp īrnieku un izīrētāju pastāv faktiskās īres attiecības atbilstoši LR Civillikuma 1488. pantam. Šādi pierādījumi var būt īrnieka iepriekšējie maksājumi par īri un komunālajiem maksājumiem, izziņa no pašvaldības par to, ka īrnieks konkrētā dzīvojamā telpā ir bijis pierakstīts vai attiecīgais dzīvoklis ir īrnieka patreizējā deklarēšanās vieta. Par pierādījumu tam, ka attiecīgā persona lieto konkrēto dzīvojamo telpu, var tikt izmantota tiesu izpildītāja faktu konstatēšana, kā arī liecinieku liecības. Tomēr, ja tiesai nevarēs iesniegt pierādījumam nevienu no īrnieka iepriekš apmaksātajiem rēķiniem, un īrnieks nepiekritīs norādītajam īres maksas apmēram, tiesā būs grūtības ar īres maksas apmēra noteikšanu. LR Augstākās tiesas Senāta Civillietu departamenta 2004. gada tiesu prakses apkopojumā attiecībā uz tiesu praksi, piemērojot likumu „Par dzīvojamo telpu īri” ir teikts, ka „ja īrnieks norādītā brīdinājuma mēneša laikā ierosina strīdu tiesā par maksājumu parāda (īres maksas vai maksas par pamatpakalpojumiem) apmēru, tad prasība par īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvokļa iesniedzama un izskatāma tiesā pēc strīda izspriešanas par maksājumu parāda apmēru (par īri vai pamatpakalpojumiem). Ja strīds par īres maksas apmēru tiek iesniegts tiesā kā pretprasība lietā par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu, kas jau ierosināta agrāk, tad tiesai jāizlemj jautājums par abu prasījumu apvienošanu vienā lietā, saskaņā ar Civilprocesa likuma 136. panta trešās daļas 2. punktu, jo abas prasības ir savā starpā saistītas. Kaut arī prasības priekšmets (izlikšana – īres maksas apmērs) katram prasījumam ir atšķirīgs, tomēr, ja tiek apmierināta pretprasība strīdā par īres maksas apmēru, tas ietekmē prasības par dzīvojamās telpas īres līguma izbeigšanu pamatotību.”
Lai gan minētais apkopojums ir novecojis un zaudējis spēku, attiecībā uz īres maksas noteikšanu, procedūra ir tāda pati: no sākuma nosaka īres maksu un tikai pēc tam lemj jautājumu par parāda apmēru un īres līguma izbeigšanu. „Īres maksas parāds nevar tikt noteikts, un tas nevar būt pamats īres līguma izbeigšanai, ja pastāv strīds starp izīrētāju un īrnieku par īres maksas apmēru un, ja šis strīds netiek izšķirts tiesas kārtībā. (Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāta 2005. gada 9. marta spriedums Lietā Nr.SKC-153).
 Savukārt, ja izīrētājs neprasa parāda piedziņu, bet tikai īres līguma izbeigšanu, tad parāda aprēķinam nav būtiskas nozīmes, ir svarīgi tikai, lai parāda daļa, par kuru nav strīda, pārsniedz triju mēnešu maksājumu apmēru. 

Atbilstoši LR Civilprocesa likumam, prasība par īres līguma pirmstermiņa izbeigšanu ir prasība, kura novērtējama naudas summā. Atbilstoši minētā likuma 35. panta pirmās daļas 8. punktam - prasības summa prasībās par nomas un īres līguma pirmstermiņa izbeigšanu — ir maksājumu kopsumma par atlikušo līguma darbības laiku, bet ne vairāk kā par trim gadiem. Tātad, sniedzot prasību tiesā, ir jāpievieno kvīts par valsts nodevas nomaksu, aprēķinot to atbilstoši Civilprocesa likuma 34. panta pirmās daļas 1. punktam.

Ja stājas spēkā tiesas lēmums par pirmstermiņa īres līguma izbeigšanu un īrnieka izlikšanu no dzīvojamām telpām, tad, lai realizētu izlikšanas procedūru, ir jāsaņem tiesā izpildraksts. Izpildraksts ir izpildu dokuments, atbilstoši Civilprocesa likuma 540. pantam. Lietās par īrnieku izlikšanu izpildraksti tiek izsniegti, pamatojoties uz tiesas spriedumu. Atbilstoši Civilprocesa likuma 541. panta trešajai daļai, izpildrakstu izsniedz piedzinējam uz viņa rakstveida lūguma pamata tā tiesa, kurā tajā laikā atrodas lieta. Pamatojoties uz tiesas izdoto izpildrakstu un piedzinēja rakstveida iesniegumu, tiesu izpildītājs veic izlikšanas procedūru atbilstoši Civilprocesa likuma 557. panta 5. punktam.
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