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Likumprojekta „Grozījumi Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā” sākotnējās ietekmes novērtējuma ziņojums (anotācija)
	 I. Tiesību akta projekta izstrādes nepieciešamība

	 1.
	 Pamatojums
	Likumprojekts „Grozījumi Dzīvojamo māju  pārvaldīšanas likumā” (turpmāk – likumprojekts) izstrādāts, lai nodrošinātu:

1) Ministru kabineta 2011. gada 3.maija sēdes protokollēmuma (protokols Nr. 28, 5.§.) 2. punktā doto uzdevumu – Ekonomikas ministrijai izstrādāt un iesniegt izskatīšanai Ministru kabinetā grozījumus Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā, paredzot dzīvojamo māju pārvaldnieku reģistrā ierakstāmo ziņu dalījumu publiskojamā un nepubliskojamā informācijā;
2) Ministru kabineta2012.gada 20.marta sēdes protokollēmuma (protokols Nr.16, 30 §) 2.punktā doto uzdevumu - Ekonomikas ministrijai izstrādāt un ekonomikas ministram līdz 2012.gada 2.aprīlim iesniegt noteiktā kārtībā Ministru kabinetā likumprojektu par grozījumiem Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā, nosakot pārvaldniekam pienākumu kontrolēt dzīvokļa īpašnieku maksājumu saistību izpildi par dzīvokļa īpašuma lietošanu.

	 2.
	 Pašreizējā situācija un problēmas
	1) Ministru prezidents ar 2010.gada 7.jūlija rezolūciju Nr.90/SAN-2245, uzdeva Ekonomikas ministrijai, Finanšu ministrijai, Reģionālās attīstības un pašvaldību lietu ministrijai un Labklājības ministrijai iepazīties ar Latvijas Pašvaldību savienības 2010.gada 5.jūlija vēstuli Nr.0720101673/A2720 un atbilstoši katras ministrijas kompetencei sagatavot informatīvo ziņojumu par siltumapgādes jautājumiem. Izpildot attiecīgo uzdevumu Ekonomikas ministrija iesniedza Ministru kabinetam ziņojumus (Sk. Informatīvos ziņojumus par situāciju saistībā ar siltumapgādes pakalpojumiem (atbalstīti Ministru kabineta 2010.gada 7.septembra sēdē (prot. Nr.46, 31. §) un (2010.gada 9.novembra sēdē prot.Nr.59, 15. §).), analizējot par laika posmu no 2006.gada līdz 2010.gadam (ieskaitot) šādu informāciju:
· dzīvojamo ēku skaits, kurās norēķini ar pakalpojuma sniedzēju tiek veikti ar pārvaldnieka starpniecību;

· lietotāju skaits, kuri norēķinus ar pakalpojuma sniedzēju veic uz individuālā līguma pamata;

· parādnieku skaits (ja norēķini tiek veikti uz individuālo līgumu pamata);

· tiesā celto prasību skaits par parādu piedziņu no iedzīvotājiem;

· pašvaldības administratīvajā teritorijā piemēroto tarifu izmaiņas;

· iedzīvotājiem izsniegtie rēķini par siltumenerģiju (kopējā summa);

· parāds par siltumenerģiju (iedzīvotāju parādu kopējā summa).
Aplūkojot siltumapgādes uzņēmumu datus par tiesā celto prasību skaitu par parādu piedziņu, tika secināts, ka tiesā celto prasību skaits ir salīdzinoši neliels – lielajās pašvaldībās prasības tiesā tiek celta pret 7 % parādnieku, savukārt citās pašvaldībās ~ 11 % parādnieku. Turklāt, salīdzinot ar iepriekšējiem gadiem, celto prasību skaits būtiski nav palielinājies. 

Tādējādi tika secināts, ka viens no parādu rašanās iemesliem ir tas, ka dzīvojamo māju pārvaldnieki bieži vien neveic nekādas darbības, lai vērstos pret parādniekiem.
Padziļināti aplūkojot minēto problēmjautājumu (sk. Informatīvo ziņojumu par pasākumiem ar dzīvokļa īpašuma lietošanu saistīto parādu problēmas risināšanai), darba grupa secināja, ka parādsaistību pieauguma iemesls ir dzīvokļu īpašnieku maksājumu disciplīnas trūkums, kas saistīts ar sadarbības trūkumu starp pakalpojuma sniedzēju vai pārvaldnieku un parādnieku, kur pirmais ilgstoši nav veicis nekādas darbības parāda piedziņai. 

Pienākumu noteiktos termiņos vērsties pret dzīvokļa īpašniekiem var paredzēt dzīvokļu īpašnieku un dzīvojamās mājas pārvaldnieka vai pakalpojuma sniedzēja savstarpējs noslēgts līgums, tomēr vairumā gadījumu šāds noteikums līgumā netiek iekļauts.
Tādēļ dzīvokļu īpašnieku parādu par saņemtajiem pakalpojumiem problēmas komplekso risinājumu ietvaros nepieciešamas izmaiņas normatīvajos aktos, kas regulētu maksājumu disciplīnas monitoringu, t.i., darbu ar parādnieku pirms tiesas nelielu parādu izveidošanās gadījumā, izziņu izsniegšanu par parādiem, kā arī maksimālos termiņus prasības celšanai pret pārvaldnieku.
2) Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma (turpmāk – likums) 18.panta ceturtā daļa paredz, ka ikvienam ir tiesības iepazīties ar reģistra ierakstiem un reģistram iesniegtajiem dokumentiem. Minētās tiesības šobrīd jau ir iekļautas Informācijas atklātības likuma 10. panta trešajā daļā, kura paredz, ka vispārpieejamo informāciju sniedz arī pēc privātpersonas pieprasījuma. Šādu informāciju sniedz jebkuram, kas to vēlas saņemt, ievērojot personu vienlīdzību informācijas iegūšanā. Pieprasītājam nav īpaši jāpamato sava interese par vispārpieejamu informāciju un to viņam nevar liegt tāpēc, ka šī informācija neattiecas uz pieprasītāju. 
Ņemot vērā, ka informācijas pieejamība ir paredzēta Informācijas atklātības likumā, nav nepieciešams papildus noteikt regulējumu par tiesībām iepazīties ar reģistra ierakstiem un reģistram iesniegtajiem dokumentiem.
Likuma 19. panta otrās daļas 2., 6. un 7. punktā minētas reģistrā ierakstāmās un tiešsasaistes režīmā pieejamās ziņas par pārvaldnieka deklarēto dzīvesvietu,  pārvaldnieka darbinieku, kurš tieši veic pārvaldīšanas darbības attiecīgajā dzīvojamā mājā,  dzīvojamās mājas adrese, kurā pārvaldnieks veic pārvaldīšanas uzdevumu, un termiņš, uz kādu noslēgts attiecīgais pārvaldīšanas līgums.

 Ministru kabineta 2011. gada 3. Maija noteikumu Nr. 343 „Dzīvojamo māju pārvaldnieku reģistra vešanas un aktualizēšanas noteikumi”  saskaņošanas procesa ietvaros tika saņemts Konkurences padomes iebildums par likuma 19. panta otrās daļas 6. un 7. punktā minētās informācijas pieejamību tiešsasaistē.   Konkurences padome norādīja, ka pārvaldnieku reģistrā cita starpā tiks iekļautas ziņas par pārvaldnieka noslēgtajiem pārvaldīšanas līgumiem, kur ir paredzēts iekļaut informāciju par dzīvojamo māju adresēm. Faktiski šajā reģistrā tiks iekļauta sensitīvā informācija par tirgu, kas ir augsti koncentrēts pašvaldību sabiedrību ar ierobežoto atbildību (namu pārvalžu) daļā, bet sadrumstalots otrā daļā, kur savu komercdarbību veic privātas sabiedrības ar ierobežotu atbildību, dzīvokļu īpašnieku kooperatīvās sabiedrības un citas apsaimniekotāju formas.

Publiskojot apsaimniekotāju komercsabiedrību klientu dzīvojamo māju adreses, būs iespējams izdarīt secinājumus par apsaimniekotāju komercsabiedrību tirgus daļām, kas savukārt var deformēt konkrēto tirgu. Eiropas Kopienu tiesa ir arī konstatējusi, ka informācijas apmaiņas rezultātā vājinās uzņēmuma lēmumu pieņemšanas neatkarība, kas rodas turpmāko apspriežu ar konkurentiem (aizliegtas vienošanās Konkurences likuma 11. panta izpratnē) izraisītā spiediena rezultātā. Pati par sevi apkopotas informācijas apmaiņa netiek uzskatīta par konkurences tiesību pārkāpumu, ja tai ir statistisks raksturs. Būtiska ir informācijas apkopošanas pakāpe, lai informāciju nevarētu izmantot tā, lai ļautu tirgus dalībniekiem tieši vai netieši noteikt savu konkurentu stratēģiju un/vai kapacitātes dinamiku. Svarīga nozīme ir piešķirama informācijas vecumam. Eiropas Komisija lietā Nr. 92/157/EEC UK Agricultural Tractor Registration Exchange ir noteikusi, ka apmaiņa ar informāciju, kas ir vecāka par vienu gadu, nespēj negatīvi ietekmēt konkurenci konkrētajā tirgū. Līdz ar to konkrētajā gadījumā konkurence konkrētajā tirgū var tikt mākslīgi deformēta, jo šāda informācija būs pieejama tiešsasaistē.

Ņemot vērā iepriekš minēto un to, ka Ekonomikas ministrijai ir nevis pienākums, bet gan tiesības publiskot un padarīt pieejamus pilnībā apkopotus iepriekš minētos datus, reģistrā iekļaujamā informācija jānodala tiešsasaistē publiskojamā un nepubliskojamā informācijā. Tādejādi nepieciešams noteikt, ka likuma 19.panta otrās daļas 6. un 7.punktā minētā informācija, un informācija par pārvaldnieka deklarēto dzīvesvietu nav pieejama pārvaldnieku reģistra tiešsasaistes režīmā.
Savukārt likuma 19.panta otrās daļas 7.punktā minēto informāciju par dzīvojamās mājas adresi, kurā pārvaldnieks veic pārvaldīšanas uzdevumu, un termiņš, uz kādu noslēgts attiecīgais līgums atbilstoši Informācijas atklātības likuma 5.panta pirmās daļas prasībām par ierobežotās informācijas statusa piešķiršanu tādai informācijai, kuras izpaušana vai nozaudēšana šīs informācijas rakstura un satura dēļ apgrūtina vai var apgrūtināt iestādes darbību, nodara vai var nodarīt kaitējumu personu likumiskajām interesēm, nepieciešams noteikt kā ierobežotās pieejamības informāciju, jo minētās informācijas publiskošana, vai tās pieejamība var būtiski samazināt apsaimniekošanas komercsabiedrību savstarpējo konkurenci, veicināt Konkurences likuma 11. panta pārkāpumus, kas izpaužas kā neatļautas vienošanās, piemēram, par tirgus sadali u.c., tādejādi negatīvi ietekmējot gala patērētājus, t.i., dzīvokļu īpašniekus.
3) Likums nosaka divus dzīvojamās mājas pārvaldītāju veidus – dzīvojamās mājas īpašnieki un dzīvojamās mājas pārvaldnieki. Dzīvojamās mājas īpašnieks ir dzīvojamās mājas īpašnieks vai valsts dzīvojamās mājas valdītājs, kā arī dzīvokļa īpašuma īpašnieks. Savukārt pārvaldnieks ir pilngadīga un rīcībspējīga fiziskā vai juridiskā persona, kas uz pārvaldīšanas līguma pamata veic dzīvojamās mājas īpašnieka uzdotās pārvaldīšanas darbības. Tādējādi jebkura cita persona, kas nav dzīvojamās mājas īpašnieks, bet uz pārvaldīšanas līguma pamata veic dzīvojamās māja pārvaldīšanu ir dzīvojamās mājas pārvaldnieks. No minētā izriet, ka par pārvaldnieku ir uzskatāmas arī dzīvokļu īpašnieku izveidotas biedrības un kooperatīvās sabiedrības.

Tāpat likums nosaka, ka dzīvojamās mājas pārvaldīšanas nodrošināšana (tajā skaitā ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanu saistītu lēmumu pieņemšana, darījumu slēgšana) ir dzīvojamās mājas īpašnieka (arī dzīvokļu īpašnieku pienākums) pienākums (likuma 5.panta pirmā daļa). Kārtība un noteikumi pārvaldīšanas uzdevuma došanai pārvaldniekam ir norādīti likuma 10.pantā, kura otrā daļa paredz, ka dzīvojamās mājas īpašnieks uzdod pārvaldniekam pārvaldīšanas uzdevumu, rakstveidā noslēdzot ar viņu dzīvojamās mājas pārvaldīšanas līgumu. Dzīvokļu īpašnieki pārvaldīšanas līgumu slēdz saskaņā ar dzīvokļu īpašnieku kopības lēmumu, kas pieņemts Dzīvokļa īpašuma likumā noteiktajā kārtībā. Tātad no likuma spēkā stāšanās 2010.gada 1.janvārī visi pārvaldīšanas līgumi jānoformē rakstveidā. 

Savukārt, pārvaldīšanas līgumi, kas noslēgti pirms likuma spēkā stāšanās ir jānoformē rakstveidā līdz 2011.gada 31.decembrim, jo likuma pārejas noteikumu 4.punkts nosaka, ka pārvaldīšanas līgumi, kas ir spēkā šā likuma spēkā stāšanās dienā, bet neatbilst šā likuma noteikumiem, līdz 2011.gada 31.decembrim saskaņojami ar šā likuma noteikumiem. Minētā prasība ietver līguma rakstveida formas neatbilstības likumam novēršanu. Ja līgums nav noformēts rakstveidā tas zaudē spēku (Civillikuma 1475.pants). Rakstveida formas neievērošanas sekas ir minētas Civillikuma 1484.-1491.pantā.

Šobrīd likuma prasībām atbilstoši rakstveida pārvaldīšanas līgumi, kas noslēgti starp dzīvokļu īpašniekiem no vienas puses un biedrībām vai kooperatīvajām sabiedrībām no otras puses, ir tikai neliela daļa no biedrību un kooperatīvo sabiedrību pārvaldītajām mājām. Daļā no gadījumiem ar kooperatīvo sabiedrību nav noslēgti ne rakstveida pārvaldīšanas līgumi, ne arī ir iepriekš bijis pieņemts dzīvokļu īpašnieku lēmums, ar kuru uzticētas mājas pārvaldīšanas tiesības kooperatīvam – kooperatīvi attiecīgo māju pārvaldīja jau pirms dzīvokļu celtniecības kooperatīvā fonda privatizācijas. Savukārt daļā gadījumu ar dzīvokļu īpašniekiem ir rakstveidā noslēgti individuāli apsaimniekošanas līgumi, kuri neatbilst Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma noteikumiem, t.sk. nesatur tādus būtiskus noteikumus kā lēmumu uzskaitījumu, ko attiecīgā kooperatīvā sabiedrība var pieņemt dzīvokļu īpašnieku vietā, līgumus, ko kooperatīvā sabiedrība var slēgt īpašnieka vietā utt. Savukārt attiecībā uz biedrību pārvaldītajām mājām situācija ir analoģiska, tomēr vairumā gadījumu biedrības darbojas uz dzīvokļu īpašnieku kopsapulces lēmuma pamata. Minēto var vērtēt kā pušu vienošanos (kas gan nav noformēts kā rakstveida pārvaldīšanas līgums) starp dzīvokļu īpašniekiem par dzīvojamās mājas pārvaldīšanas darbību uzdošanu biedrībai.

Turklāt, neskatoties uz divus gadus ilgo pārejas periodu, kā arī biedrību un kooperatīvo sabiedrību centieniem panākt rakstveida līgumu noslēgšanu ar dzīvokļu īpašniekiem, dzīvokļu īpašnieki neizrāda interesi par šādu līgumu slēgšanu un savu kā dzīvokļu īpašnieku pienākumu pildīšanu. Līdz ar to var rasties situācija, kad būtiski ir apgrūtināta biedrību un kooperatīvo sabiedrību pārvaldīto māju uzturēšana.
Atbilstoši Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 11.panta pirmajai daļai, pārvaldīšanas tiesiskajās attiecībās, ciktāl tās neregulē šis likums, piemērojami Civillikuma noteikumi par pilnvarojuma līgumu. Attiecībā par pārvaldīšanas darbību ietvaros nepieciešamo līgumu slēgšanu (piemēram, remontdarbu veikšanu dzīvojamā mājā, sētnieka pakalpojumi, siltumenerģijas piegāde) Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā detalizēts regulējums nav ietverts, līdz ar to ir piemērojami Civillikuma noteikumi par pilnvarojuma līgumu (Astoņpadsmitās nodaļas pirmā apakšnodaļa ” Pilnvarojuma līgums”, pārstāvja darbības sekas - 1515. un 1516.pants). No minētā izriet, ka jebkuram līgumam, kuru pārvaldīšanas darbību ietvaros slēdz pārvaldnieks kā pilnvarotā persona, ir jābūt noslēgtam dzīvojamās mājas īpašnieka vārdā. Tomēr praksē pārvaldnieki, it īpaši dzīvokļu īpašumos sadalītās dzīvojamās mājās, līgumus, kas nepieciešami pārvaldīšanas darbību īstenošanai (piemēram, par mājas remonta darbiem) slēdz savā vārdā. Līgumu slēgšana savā vārdā, lai nodrošinātu dzīvojamās māja uzturēšanu, veido pārvaldnieka sniegto pakalpojumu un ir atšķirīga no Civillikumā aprakstītajām pilnvarnieka un pilnvaras devēja attiecībām.
Ar Satversmes tiesas 2010.gada 18.februāra spriedumu Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 13.panta pirmo daļa, ciktāl tā attiecas uz personām, kurām ir praktiskā darba pieredze dzīvojamo māju pārvaldīšanā un cita attiecīga profesionālā izglītība, tika atzīta par neatbilstošu Latvijas Republikas Satversmes 106.pantam par spēkā neesošu no 2010.gada 1.jūlija. Lai attiecībā uz personām, kurām ir praktiskā darba pieredze dzīvojamo māju pārvaldīšanā radītu citu regulējumu, tika izdarīti grozījumi Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā pārejas noteikumos to papildinot ar 6.1punktu, kas nosaka, ka šā likuma 13.panta piektajā daļā minētā persona ir tiesīga turpināt dzīvojamo māju pārvaldīšanu arī pēc 2012.gada 1.jūlija, ja tā profesionālās kompetences novērtēšanas rezultātā līdz 2012.gada 30.jūnijam likumā noteiktajā kārtībā ir ieguvusi profesionālās kvalifikācijas dokumentu, kas apliecina pārvaldnieka trešo profesionālās kvalifikācijas līmeni.
Saskaņā ar Ministru kabineta 2011.gada 22.februāra noteikumiem Nr.146 „Kārtība, kādā novērtē ārpus formālās izglītības sistēmas apgūto profesionālo” 3.punktu, profesionālo kompetenci novērtē akreditēta izglītības iestāde vai eksaminācijas centrs, kam Izglītības kvalitātes valsts dienests ir deleģējis veikt šo uzdevumu. Tomēr šobrīd neviena no profesionālās kompetences novērtēšanas institūcijām vēl nav deleģēta veikt pārvaldnieku profesionālās kompetences novērtēšanu. 

	 3.
	 Saistītie politikas ietekmes novērtējumi un pētījumi
	Projekts šo jomu neskar.

	 4.
	 Tiesiskā regulējuma mērķis un būtība
	1) Grozījumu mērķis ir:

- precizēt kādus līgumus pārvaldnieks kā pilnvarotā persona slēdz dzīvokļu īpašnieku vārdā (līgumi saistībā ar likuma 6.panta otrās daļas 1.punkta “b” apakšpunktā minēto pakalpojumu, elektroenerģijas, kas paredzēta koplietošanas vajadzībām, nodrošināšanu, kā arī piesaistītā zemesgabala lietošanu); 

- kādus līgumus pārvaldnieks slēdz savā vārdā, ja vien pārvaldīšanas līgums nenosaka citādi, jo tie ietilpst nodrošinātajā pārvaldīšanas pakalpojumā (līgumi, kas nepieciešami citu obligāti veicamo pārvaldīšanas darbību, kā arī citu pārvaldīšanas darbību nodrošināšanai).
Pirmajā grupā ietilpstošie līgumi ir tādi, kuri nodrošina pakalpojumu piegādi, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu. Minētos pakalpojumus pastāvīgi izmanto nevis pārvaldnieks, bet gan šo pakalpojumu saņēmēji – dzīvojamās mājas īpašnieks vai dzīvokļu īpašnieki. Līdz ar to ir saglabājama šobrīd no Civillikuma izrietošā kārtība, kas paredz, ka līgumus par pakalpojumu, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu pārvaldnieks, slēdz dzīvojamās mājas īpašnieka (dzīvokļu īpašnieku) vārdā.
Turpretī līgumus, kurus slēdz, lai nodrošinātu obligātās pārvaldīšanas darbības, kā arī citas pārvaldīšanas darbības, tas ir, līgumus par konkrētu darbu veikšanu, plānots noteikt kā tādus, kurus pārvaldnieks slēdz savā vārdā, tādējādi nodrošinot pārvaldīšanas pakalpojumu.
Tāpat likumprojekts paredz arī iespēju dzīvojamās mājas īpašniekam un pārvaldniekam vienoties par to, ka šādus līgumus pārvaldnieks slēdz dzīvojamās mājas īpašnieka vārdā, ja to paredz savstarpēji noslēgtais pārvaldīšanas līgums.

· lai novērstu situācijas, kad pārvaldnieks tiek pilnvarots slēgt līgumus dzīvokļu īpašnieku vārdā, bet dzīvokļu īpašnieki nepielīgst pārvaldniekam tiesības saņemt maksājumus, kā arī vērsties pret atsevišķu dzīvokļa īpašnieku par šo parādu piedziņu, likumprojekts paredz, ka, pārvaldnieks, saņemot pilnvarojumu dzīvokļu īpašnieku vārdā slēgt līgumus, vienlaikus iegūst tiesības veikt maksājumus un saņemt maksājumus, kā arī vērsties tiesā pret dzīvokļa īpašnieku pat, ja tas nav norādīts pārvaldīšanas līgumā, t.i., uz likuma pamata.
· noteikt no likuma izrietošu pārvaldnieka pienākumu kontrolēt no pārvaldīšanas līguma, kā arī uz pārvaldīšanas uzdevuma pamata iegūto saistību izpildi, ja viņš ir pilnvarots slēgt līgumus, kā arī veikt maksājumus un saņemt maksājumus dzīvokļu īpašnieku vārdā. 

Saistību izpildes kontrole ietvertu:
· a) izziņas par saistību izpildi  sagatavošanu; 

· b) brīdinājumu sagatavošanu par saistību izpildes kavējumu;

· c) prasības celšanu tiesā pret dzīvokļa īpašnieku par maksājumu saistību neizpildi vai nepienācīgu izpildi.

Pienākums sagatavot izziņu (likumprojekta 15. 2pants) citiem tās pašas mājas dzīvokļa īpašniekiem ir saistīts ar dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā noteikto 14.panta ceturtajā daļā minēto pārvaldnieka pienākumu informēt dzīvokļu īpašniekus par atsevišķa dzīvokļa īpašnieka darbību vai bezdarbību (tai skaitā uz pārvaldīšanas uzdevuma pamata iegūto saistību neizpildi). 
Pienākums uzsākt komunikāciju (t.i., brīdinājuma sagatavošana par saistību izpildes kavējumu) ar parādnieku, kad maksājuma kavējums par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu nepārsniedz 3 mēnešu vidējā maksājuma apmēra summu pēc darba grupas locekļu domām nodrošinātu saprātīgu līdzsvaru starp pārvaldnieka izdevumiem, kas saistīti ar parādnieku brīdināšanu un iespējamo tiesvedību, atsevišķa dzīvokļu īpašnieka iespējām nokārtot parādu, ja tam ir radušas īslaicīgas grūtības, kā arī pārējo dzīvokļu īpašnieku interesēm saņemt pakalpojumus, kas ir saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu. Līdzīgs termiņš (trīs mēneši) tiek lietots arī īres tiesiskajās attiecībās un ir noteikts kā tāds, kuram iestājoties izīrētājs ir tiesīgs prasīt īrnieka izlikšanu, ja tas nepilda saistības.

Brīdinājuma saturs (likumprojekta 15. 3 pants) veidots, iekļaujot ziņas, kas pārvaldniekam vai pakalpojumu sniedzējam būtu nepieciešamas, lai prasītu saistību piespiedu izpildīšanu brīdinājuma kārtībā atbilstoši Civilprocesa likumam.
Likumprojekta 15.4 pants paredz termiņa noteikšanu, kādos pārvaldniekam jāceļ prasība pret dzīvokļa īpašnieku par parāda piedziņu. Ja pārvaldnieks pienākumu celt prasību nepildīs pienācīgi, šāds termiņa kavējums būs uzskatāms par nokavējumu (Civillikuma 1651.pants). Sekas šādam pārvaldnieka nokavējumam ir minētas Civillikuma 1661.- 1664.pantā. Likumprojektā minētais termiņš tādējādi, ka pārvaldniekam nepildot minēto pienākumu iestājas noilgums prasības celšanai.
2) Grozījumu mērķis ir svītrot Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 18. panta ceturto daļu, kura paredz tiesības ikvienam iepazīties ar reģistra ierakstiem un reģistram iesniegtajiem dokumentiem, lai novērstu  tiesību normas dublēšanos ar Informācijas atklātības likuma 10. panta trešo daļu, kurā paredzēts pienākumus sniegt informāciju privātpersonai pēc tās pieprasījuma, bez vajadzības pamatojot šādu pieprasījumu.
Savukārt likuma 19. panta otrās daļas papildināšanas ar 2.1 punktu mērķis ir noteikt informāciju par dzīvojamās mājas adresi, kurā pārvaldnieks veic pārvaldīšanas uzdevumu, un termiņu, uz kādu noslēgts attiecīgais pārvaldīšanas līgums kā ierobežotās pieejamības informāciju, pamatojoties uz Informācijas atklātības likuma 5.panta pirmo daļu. 
Kā arī ievērojot Konkurences padomes iebildumus par tiešsasaistē pieejamās informācijas apjomu, likuma 19.panta otrā daļa jāpapildina ar 3.1 punktu, turpmāk nepiedāvājot saņemt ziņas, kuras ir noteiktas likuma 19.panta otrās daļas 2.punktā par pārvaldnieka deklarēto dzīvesvietu un likuma 19.panta 6.un 7.daļā par pārvaldnieka darbinieku, kurš tieši veic pārvaldīšanas darbības attiecīgajā dzīvojamā mājā, par dzīvojamās mājas adresi, kurā pārvaldnieks veic pārvaldīšanas uzdevumu, un par termiņu, uz kādu noslēgts attiecīgais pārvaldīšanas līgums.
3) grozījumi paredz uz likuma pamata esošu pilnvarojumu līdz attiecīgu pārvaldīšanas līgumu noslēgšanai  biedrībām un kooperatīvajām sabiedrībām nodrošināt obligāti veicamās pārvaldīšanas darbības. Pilnvarojums ietvertu dzīvokļu īpašnieku vārdā slēgt līgumus likuma 6.panta otrās daļas 1.punkta “b” apakšpunktā minēto pakalpojumu un elektroenerģijas koplietošanas vajadzību nodrošināšanai, veikt saistību izpildes kontroli, kā arī vērsties tiesā pret dzīvokļa īpašnieku par minēto pakalpojumu maksas parādu piedziņu un par pārvaldīšanas izdevumu atbilstošās daļas maksājumu parādu piedziņu.

Ietvertais pilnvarojums ir analoģisks  pilnvarojumam, kas paredzēts attiecībā uz  dzīvokļu īpašnieku pārvaldīšanā nepārņemto māju  pārvaldniekiem (sk. arī likuma „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 50.pantu) 
Vienlaikus tiek precizēts arī likuma pārejas noteikumu 7.punkts, precizējot pārvaldnieka tiesību un pienākumu saturu.
4) grozījumi paredz līdz 2013.gada 30.jūnijam pagarināt termiņu, kurā pārvaldnieks var veikt profesionālās kompetences novērtēšanu.
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