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Likumprojekta 

„Grozījumi likumā „Par dzīvojamo telpu īri”” sākotnējās ietekmes novērtējuma ziņojums (anotācija)
 
	 I. Tiesību akta projekta izstrādes nepieciešamība

	 1.
	 Pamatojums
	Nav attiecināms.

	 2.
	 Pašreizējā situācija un problēmas
	Saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” (turpmāk – likums) 11. panta pirmo daļu, slēdzot dzīvojamās telpas īres līgumu, īres maksu nosaka, pusēm rakstveidā vienojoties (...). Tādējādi izīrētājs un īrnieks var brīvi vienoties par jebkuru īres maksas apmēru. Darījuma taisītāju brīvs gribas izteikums saskaņā ar Civillikuma 1427. pantu pieder pie jebkura darījuma būtības. 
Līgumu brīvības princips ir privātautonomijas nozīmīgā izpausme un viens no nozīmīgākajiem civiltiesību pamatprincipiem. Brīvā tirgus ekonomikas apstākļos mantisko labumu apmaiņa notiek atbilstoši pieprasījumam un piedāvājumam, līdzējiem brīvi vienojoties par līguma priekšmetu un cenu (sk. Balodis K. Ievads civiltiesībās. Rīga, Zvaigzne ABC, 2007 176. lpp).
Tomēr denacionalizēto un likumīgajiem īpašniekiem atdoto māju īrnieku aizsardzībai Saeima ir noteikusi no augstāk minētā principa atšķirīgu regulējumu, kas izpaužas kā:

1) izīrētāja pienākums pamatot īres maksas paaugstinājumu;
2) īres maksas sastāvdaļas, t.sk. īres maksā iekļaujamās pozīcijas noteica likums un Ministru kabineta 2002. gada 29. janvāra noteikumi Nr. 45 „Dzīvojamās telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika” (turpmāk - Metodika). 

Metodika ietvēra šādas apsaimniekošanas pozīcijas, kuras izīrētājs bija tiesīgs iekļaut īres maksā:

1) dzīvojamās mājas un tai piegulošās teritorijas sanitārās kopšanas izdevumi;

2) dzīvojamās mājas tehniskās uzturēšanas izdevumi;

3) dzīvojamās mājas pārvaldes un apkalpojošā personāla izdevumi;

4)  dzīvojamās mājas nolietojums (amortizācija);

5) likumos noteiktie obligātie maksājumi (piemēram, nekustamā īpašuma nodoklis);

6) zemes nomas maksa par zemesgabala lietošanu, ja dzīvojamā māja atrodas uz citam īpašniekam piederošas zemes (lati gadā);
Saskaņā ar Metodiku (sk. 1.pielikumu) īres maksā ietilpstošajā apsaimniekošanas izdevumu daļā iekļaujamajām pozīcijām bija noteikts atvērtais uzskaitījums, kas nozīmēja to, ka jebkuri izdevumi, kas rodas izīrētājam un ir saistīti ar dzīvojamās mājas uzturēšanai nepieciešamajiem izdevumiem (mājas sanitārā kopšana, tehniskā uzturēšana, pārvaldes un apkalpojošā personāla uzturēšana), ir iekļaujami īres maksā. Līdz ar to likumdevēja noteiktā aizsardzība īrniekam, uzskaitot īres maksā iekļaujamās pozīcijas, bija vērsta uz to, lai izīrētājs īres maksā neiekļautu tādus izdevumus, kas ir vērsti nevis uz mājas uzturēšanu tādā stāvoklī, kādā tā ir nodota ekspluatācijā, bet gan uz tās uzlabošanu (piemēram, lifta ierīkošanu, ja tāds nav bijis).
Saskaņā ar 2010. gada 26. jūlija grozījumiem likumā „Par dzīvojamo telpu īri”, šā likuma 11. pants tika izteikts jaunā redakcijā. Ar grozījumiem:
1) spēku zaudēja Ministru kabineta 2002. gada 29. janvāra noteikumi Nr. 45 „Dzīvojamās telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika”. Vienlaikus ar likuma grozījumiem jaunajā redakcijā izteiktais 11. pants satur pilnvarojumu jaunu Ministru kabineta noteikumu izdošanai;
2) no īres maksas apsaimniekošanas izdevumu daļas tika izslēgts likumā noteiktais nekustamā īpašuma nodokļa maksājums vai zemes nomas maksa, kas turpmāk īrniekam tiks noteikta kā atsevišķs maksājums.

Tāpat jau no 2006. gada 1. janvāra vairs netiek noteiktas dzīvojamo māju inventarizācijas vērtības, kas saskaņā ar Metodiku bija jāizmanto dzīvojamās mājas nolietojuma (amortizācijas) atskaitījuma ēkas atjaunošanai aprēķināšanai, jo 2006. gada 1. janvārī spēkā stājās Nekustamā īpašuma valsts kadastra likums. Saskaņā ar šā likuma 66. panta trešo daļu ir izdoti Ministru kabineta 2006. gada 18. aprīļa noteikumi Nr. 305 „Kadastrālās vērtēšanas noteikumi”, kas nosaka, ka kadastrālo vērtību aprēķina visiem Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā reģistrētiem kadastra objektiem un nekustamā īpašuma nodokļa objektiem. Minētie noteikumi nosaka kadastrālās vērtēšanas kārtību. Tādējādi normatīvie akti pašlaik paredz tikai kadastrālās vērtības noteikšanu.

Salīdzinot ēkas kadastrālās vērtības aprēķināšanas kārtību ar dzīvojamās mājas tehniskās inventarizācijas vērtības aprēķināšanas kārtību, konstatēts, ka dzīvojamās mājas tehniskās inventarizācijas vērtību nevar aizstāt ar  dzīvojamās mājas kadastrālo vērtību, jo:

1) tehniskās inventarizācijas vērtība balstās uz būvizmaksu vērtību, kas koriģēta ar korekcijas koeficientiem;

2) tehniskās inventarizācijas vērtības noteikšanā pielietoti nekustamā īpašuma tirgus imitācijas principi pēc stāvokļa uz 1999. gadu;

3) kadastrālā vērtība balstās uz nekustamā īpašuma tirgus analīzes rezultātiem un būvizmaksu vērtības ietekme tajā ir neliela.
Tādējādi dzīvojamās mājas nolietojuma (amortizācijas) atskaitījuma ēkas atjaunošanai aprēķināšanai nav izmantojama Valsts zemes dienesta noteiktā kadastrālā vērtība.

	 3.
	 Saistītie politikas ietekmes novērtējumi un pētījumi
	Nav attiecināms.

	 4.
	 Tiesiskā regulējuma mērķis un būtība
	Likumprojekts paredz svītrot pilnvarojumu Ministru kabinetam izdot noteikumus par metodiku saskaņā, ar kuru aprēķināmi dzīvojamās mājas apsaimniekošanas izdevumi. Pēc 2010. gada 26. jūlija grozījumiem likumā „Par dzīvojamo telpu īri” šādai metodikai būtu jāietver šādas izmaksu pozīcijas:

1) dzīvojamās mājas uzturēšanai nepieciešamie izdevumi (mājas sanitārā kopšana, tehniskā uzturēšana, pārvaldes un apkalpojošā personāla uzturēšana);

2) dzīvojamās mājas nolietojums (amortizācija);
Kā norādīts anotācijas I. sadaļas 2. punktā, Valsts zemes dienests vairs nenosaka inventarizācijas vērtību, tās vietā tiek noteikta kadastrālā vērtība, kas nav izmantojama dzīvojamās mājas nolietojuma (amortizācijas) aprēķināšanā. Valsts pārvaldes iestādes nenosaka citu alternatīvu vērtību, kuru varētu izmantot šāda aprēķina veikšanai. Līdz ar to, dzīvojamās mājas vērtību dzīvojamās mājas nolietojuma (amortizācijas) aprēķināšanai varētu noteikt sertificēts nekustamā īpašuma vērtētājs, izmantojot izmaksu aizvietošanas metodi. Tomēr gan sākotnējā vērtējuma pasūtīšana, gan turpmāko vērtējumu pasūtīšana palielinātu izīrētāja administratīvos izdevumus, kas būtu jāiekļauj īrniekiem nosakāmajā īres maksā. Līdz ar to, sagatavotais likumprojekts paredz atteikšanos no dzīvojamās mājas nolietojuma (amortizācijas) kā īres maksā ietilpstošas pozīcijas. 
Kā norādīts anotācijas I. sadaļas 2. punktā, likumdevēja noteiktā aizsardzība īrniekam, uzskaitot īres maksā iekļaujamās pozīcijas, bija vērsta uz to, lai izīrētājs īres maksā neiekļautu tādus izdevumus, kas ir vērsti nevis uz mājas uzturēšanu tādā stāvoklī, kādā tā ir nodota ekspluatācijā, bet gan uz tās uzlabošanu. 
Šobrīd šāda tieši likumā „Par dzīvojamo telpu īri” iekļauta īrnieku aizsardzība vairs nav nepieciešama, jo 2010. gada 1. janvārī stājās spēkā Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likums, kas attiecas uz visu dzīvojamo māju pārvaldīšanu neatkarīgi no tā, kas ir dzīvojamās mājas īpašnieks. Tātad likums attiecas arī uz tādām dzīvojamām mājām, kas ir izīrētas. 

Saskaņā ar Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 6.panta pirmo daļu dzīvojamās mājas pārvaldīšana ietver obligāti veicamās pārvaldīšanas darbības un citas pārvaldīšanas darbības. Obligātās pārvaldīšanas darbības dzīvojamās mājas īpašniekam ir jānodrošina, jo to paredz likums kā obligātu dzīvojamās mājas īpašnieka pienākumu. Turpretī citas pārvaldīšanas darbības tiek veiktas atbilstoši dzīvojamās mājas īpašnieka gribai un maksātspējai (sk. Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 6.panta trešo daļu).
No Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 6.panta otrajā daļā minētajām obligātajām pārvaldīšanas darbībām izriet, ka dzīvojamās mājas obligātās darbības šā likuma izpratnē, pirmkārt, ir vērstas uz dzīvojamās mājas uzturēšanu (fizisku saglabāšanu) un, otrkārt, uz pārvaldīšanas darba plānošanu, organizēšanu un pārraudzību. Turpretī citas pārvaldīšanas darbības ir vērstas uz dzīvojamās mājas uzlabošanu un attīstīšanu un citām darbībām, kas ir vērstas, lai sekmētu dzīvojamās mājas uzlabošanu un attīstīšanu (sk. Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 6.panta trešo daļu).
Obligāto pārvaldīšanas darbību veikšanu reglamentē šādi Ministru kabineta noteikumi:

1)  2010. gada 28. septembra noteikumi Nr. 907 „Dzīvojamās mājas, tajā esošo iekārtu un komunikāciju apsekošanas, tehniskās apkopes un kārtējā remonta noteikumi”;
2) 2010. gada 28. septembra noteikumi Nr. 906 “Dzīvojamās mājas sanitārās apkopes noteikumi”;
3) 2010. gada 28. septembra noteikumi Nr. 905 „Kārtība, kādā tiek plānotas un organizētas ar dzīvojamās mājas renovāciju un rekonstrukciju saistītās darbības”;

4) 2010. gada 28. septembra noteikumi Nr. 908 „Mājas lietas vešanas un aktualizēšanas noteikumi”.
Salīdzinot Metodikā iekļautos izmaksu posteņus ar minēto Ministru kabineta noteikumu prasībām, var secināt, ka arī obligāti veicamajām pārvaldīšanas darbībām nepieciešamie izdevumi ir jebkura veida dzīvojamās mājas īpašnieka izdevumi (materiāli, samaksa speciālistiem, transporta izmaksas utt.), kas saistīti ar šo obligāto darbību nodrošināšanu. 
Metodikā un noteikumos iekļautā regulējuma salīdzinājums:

1) Dzīvojamās mājas sanitārā apkope (2010. gada 28. septembra noteikumi Nr. 906 “Dzīvojamās mājas sanitārās apkopes noteikumi”) - Dzīvojamās mājas un tai piegulošās teritorijas sanitārā kopšana (Metodikas 1. pielikuma 1. izmaksu postenis);

2) Dzīvojamās mājas, tajā esošo iekārtu un komunikāciju apsekošana, tehniskā apkope un kārtējais remonts (2010. gada 28. septembra noteikumi Nr. 907 „Dzīvojamās mājas, tajā esošo iekārtu un komunikāciju apsekošanas, tehniskās apkopes un kārtējā remonta noteikumi”) - Dzīvojamās mājas tehniskā uzturēšana (Metodikas 1. pielikuma 2. izmaksu postenis),
3) līgumu slēgšana par apkures, aukstā ūdens un kanalizācijas nodrošināšanu, kā arī sadzīves atkritumu izvešanu, pārvaldīšanas darba plānošana, organizēšana un pārraudzība, tajā skaitā pārvaldīšanas darba plāna, kā arī uzturēšanai nepieciešamo pasākumu plāna sagatavošana, attiecīgā gada budžeta projekta sagatavošana, finanšu uzskaites organizēšana, dzīvojamās mājas lietas vešana, līguma par piesaistītā zemesgabala lietošanu slēgšana ar zemesgabala īpašnieku, informācijas sniegšana valsts un pašvaldību institūcijām (Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 6.panta otrās daļas  1.punkta b), d) un e) apakšpunkts, kā arī 2. – 5.punkts) - Dzīvojamās mājas administratīvie pārvaldes izdevumi (Metodikas 1. pielikuma 3. izmaksu postenis)
Līdz ar to secināms, ka pirms Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma un uz tā pamata izdoto Ministru kabineta noteikumu spēkā stāšanās normatīvie akti nenoteica dzīvojamās mājas īpašniekam izvirzāmos pienākumus dzīvojamās mājas uzturēšanā un dzīvojamās mājas uzturēšanas ietvaros veicamās darbības. Tādēļ bija nepieciešamība pēc Metodikas, kas uzskaitīja izdevumu pozīcijas, kuri, iespējams, varētu rasties izīrētājam, uzturot dzīvojamo māju, un kurus izīrētājs ir tiesīgs iekļaut īres maksā ietilpstošajos apsaimniekošanas izdevumos. Tādējādi iepriekš spēkā esošais regulējums attiecās tikai uz īrnieku un izīrētāju attiecībām, nosakot tās mājas apsaimniekošanas pozīcijas, kuras ir nepieciešamas mājas uzturēšanai tādā stāvoklī, kādā tā nodota ekspluatācijā. Turpretī pēc Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma spēkā stāšanās, šāda nepieciešamība ir zudusi, jo prasības mājas uzturēšanai tādā stāvoklī, kādā tā nodota ekspluatācijā, ir noteiktas jebkurai, arī izīrētai dzīvojamai mājai.
Ņemot vērā iepriekš minēto, likumprojekts paredz izīrētāja tiesības īres maksā iekļaut tikai tādus izdevumus, kas attiecas uz dzīvojamās mājas obligāti veicamajām pārvaldīšanas darbībām, bet ne citām pārvaldīšanas darbībām. Tādējādi tāpat kā iepriekš īrniekam nebūs jāsedz izdevumus, kas izīrētājam ir radušies, uzlabojot un attīstot dzīvojamo māju.
Tāpat kā iepriekš likumprojekts paredz, ka  bez izdevumu daļas, kas attiecas uz dzīvojamās mājas obligāti veicamajām pārvaldīšanas darbībām, izīrētājs īres maksā varēs iekļaut arī peļņu.

	 5.
	 Projekta izstrādē iesaistītās institūcijas
	Nav. 

	 6.
	 Iemesli, kādēļ netika nodrošināta sabiedrības līdzdalība
	Nav attiecināms

	 7.
	 Cita informācija
	Ņemot vērā to, ka Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā šie jēdzieni “dzīvojamās mājas pārvaldīšana” un “dzīvojamās mājas apsaimniekošana” nav definēti, praksē var rasties problēmas ar šo jēdzienu izpratni un nošķiršanu. Sākotnējā Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma redakcijā, kuru Saeimā iesniedza Ministru kabinets, šie termini bija skaidroti. Proti, par dzīvojamās mājas pārvaldīšanu tika nosaukts darbību kopums, kas nepieciešams dzīvojamās mājas uzturēšanai un saglabāšanai lietošanai derīgā stāvoklī, kā arī funkcionāli nepieciešamā zemesgabala uzturēšanai, lai nodrošinātu šī īpašuma lietošanu atbilstoši mērķim. Savukārt par dzīvojamās mājas apsaimniekošanu tika nosaukts tehnisko pasākumu kopums, ar kuriem tiek īstenoti dzīvojamās mājas pārvaldīšanas procesā pieņemtie lēmumi dzīvojamās mājas un funkcionāli nepieciešamā zemesgabala uzturēšanai un saglabāšanai. Tomēr turpmākajā likumprojekta izskatīšanas gaitā likumdevējs no šo jēdzienu skaidrošanas atteicās. Līdz ar to šobrīd jēdziens “dzīvojamās mājas pārvaldīšana” likuma izpratnē ietver sevī arī jēdzienu “dzīvojamās mājas apsaimniekošana”. Ar  jēdzienu „apsaimniekošana” šaurākajā tā nozīmē saprot dzīvojamās mājas uzturēšanu (fizisku saglabāšanu), savukārt plašākajā - jebkuru darbību, kas ir saistīta ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanu (tās tehnisku izpildi), kas neietver tiesības pieņemt īpašnieka vietā lēmumus. Ņemot vērā to, ka dzīvojamo māju pārvaldīšanu reglamentējošajos aktos jēdziens „apsaimniekošana” vairs netiek lietots, likumprojektā tiek lietots jēdziens „pārvaldīšana”. 

	  II. Tiesību akta projekta ietekme uz sabiedrību

	 1.
	 Sabiedrības mērķgrupa
	Dzīvojamo telpu īrnieki. Saskaņā ar Centrālās statistikas pārvaldes 2007. gada septembrī veikto apsekojumu „Privātie īres dzīvokļi”, noslēgto īres līgumu ar dzīvokļa īpašnieku skaits ir 32,6 tūkstoši un personu skaits, kas nav noslēgušas īres līgumus, bet lieto īres dzīvokļus, ir 13,4 tūkstoši. 

Dzīvojamo telpu izīrētāji. Saskaņā ar Centrālās statistikas pārvaldes 2007. gada septembrī veikto apsekojumu „Privātie īres dzīvokļi” Latvijā kopā ir 45 915 privātie īres dzīvokļi.

	 2.
	 Citas sabiedrības grupas (bez mērķgrupas), kuras tiesiskais regulējums arī ietekmē vai varētu ietekmēt
	Dzīvojamo māju pārvaldnieki.

Saskaņā ar Latvijas Republikas Centrālās statistikas pārvaldes datiem 2008. gada beigās Latvijas Republikā ir reģistrētas 52 953 daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas   (2 – dzīvokļu, kā arī 3 un vairāk dzīvokļu mājas).



	 3.
	Tiesiskā regulējuma finansiālā ietekme
	Saskaņā ar Centrālās statistikas pārvaldes datiem, 2007. gada septembrī vidējā īres maksa denacionalizēto namu īrniekiem Latvijā bija 91 santīms par kopējās platības 1 m2 mēnesī. Rīgā, kurā 2007. gada septembrī dzīvoja 15,5 tūkstoši denacionalizēto namu īrnieki, īres maksa bija 105 santīmi par kopējās platības 1 m2 mēnesī. Atbilstoši  SIA „Latio” apkopotajiem Mājokļu tirgus 2010. gada augusta pārskata datiem, 2007. gada septembrī sērijveida 1-istabas dzīvokļa īres maksa bija 175 lati, 2-istabu dzīvokļa – 230 lati, 3‑istabu dzīvokļa  - 270 lati un 4-istabu dzīvokļa – 330 lati. 
Tādējādi šajā laika periodā denacionalizēto namu īrniekiem nebija iespēju izvēlēties citu dzīvojamo telpu, par kuras īri būtu maksājama līdzvērtīga īres maksa. 
Atbilstoši  SIA „Latio” apkopotajiem Mājokļu tirgus 2010. gada pārskata datiem, 2010. gadā sērijveida 1-istabas dzīvokļa īres maksa ir 50 līdz 75 lati, 2-istabu dzīvokļa – 80 līdz 100 lati, 3‑istabu un 4-istabu dzīvokļa – 115 lati. Līdz ar to, denacionalizētajās mājās esošo dzīvokļu īres maksas un sērijveida mājās esošo dzīvokļu īres maksas apmērs šobrīd ir gandrīz vienāds. Ņemot vērā minēto, šobrīd denacionalizētajos vai likumīgajam īpašniekam atdotajos namos esošo dzīvokļu īrnieki var izvēlēties īrēt citu dzīvokli ar līdzvērtīga apmēra īres maksu.

	 4.
	Tiesiskā regulējuma nefinansiālā ietekme
	 Izīrētājam pienākums iepazīstināt īrnieku ar tāmi, kurā norādīti dzīvojamās mājas pārvaldīšanas izdevumi, kā arī sniegt pamatojumu plānotajai īres maksai ir tikai tad, ja:

1) dzīvojamās telpas īres līgumā ir paredzēta iespēja līguma darbības laikā paaugstināt dzīvojamās telpas īres maksu (likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 13.panta otrā daļa);
2) dzīvojamās telpas īres maksa tiek paaugstināta denacionalizēto namu īrniekam, kuram nav atbilstoši likuma „par dzīvojamo telpu īri” prasībām noformēta īres līguma.
Savukārt, ja izīrētājs vēlas izīrēt dzīvojamo telpu no jauna, slēdzot dzīvojamās telpas īres līgumu, īres maksu visos gadījumos nosaka, pusēm rakstveidā vienojoties (likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta pirmā daļa). Šādā gadījumā likums neuzliek par pienākumu izīrētājam sniegt pamatojumu īrniekam par to, kādēļ konkrētai dzīvojamai telpai ir noteikts izīrētāja prasītais īres maksas apmērs.
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