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Likumprojekta „Grozījumi Dzīvokļa īpašuma likumā” sākotnējās ietekmes novērtējuma ziņojums (anotācija)
	I. Tiesību akta projekta izstrādes nepieciešamība

	1.
	Pamatojums
	Likumprojekts „Grozījumi Dzīvokļa īpašuma likumā” (turpmāk – Likumprojekts) izstrādāts, pamatojoties uz:

1. Ministru kabineta 2012.gada 20.marta sēdes protokola Nr.16 30.§ 7.punktu, kurā noteikts, ka Ekonomikas ministrijai sadarbībā ar Tieslietu ministriju jāpilnveido normatīvo aktu regulējums, nosakot dzīvokļa ieguvēja pienākumu uzsākt norēķināties par pārvaldīšanas pakalpojumiem un pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, ar brīdi, kad tiesa ir pieņēmusi lēmumu par tiesu izpildītāja pieteikuma apmierināšanu par izsoles akta apstiprināšanu;

2. Ekonomikas ministrijas iniciatīvu un privātpersonu iesniegumiem, praksē saskaroties ar problēmām Dzīvokļa īpašuma likuma normu piemērošanā.

	2.
	Pašreizējā situācija un problēmas
	Ņemot vērā, ka Likumprojekts attiecas uz dažādiem jautājumiem, anotācijas I sadaļas 2.un 4.punkts tiek aizpildīts pa jautājumu blokiem.

1. Dzīvokļa īpašuma likuma 4.panta otrā daļa noteic, ka uz kopīpašumā esošo daļu attiecināms Civillikuma 1067. —1072.pants. Civillikuma 1068.panta pirmās daļas noteikumi piemērojami tiktāl, ciktāl šā likuma 17.panta sestajā, septītajā, astotajā un devītajā daļā nav noteikts citādi. 
Civillikuma 1068.pants atļauj rīkoties ar kopīpašumu tikai ar visu kopīpašnieku piekrišanu, izņemot gadījumu, ja kāds no kopīpašniekiem izdara kopīpašuma priekšmetā tādas pārgrozības, ko prasījusi nepieciešama vajadzība, piemēram, nepieciešamu ēkas izlabojumu. Tad viņam ir tiesība prasīt no pārējiem kopīpašniekiem, lai tie samērīgi atlīdzina viņa izdoto summu līdz ar procentiem. Dzīvokļa īpašuma likuma 17.panta sestajā līdz devītajā daļā tiek regulēts dzīvokļu īpašnieku kopības lēmuma pieņemšanai nepieciešamais balsu skaits konkrētiem likumā noteiktajiem lēmumu veidiem. Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta trešā daļa noteic, ka dzīvokļu īpašnieku kopības lēmums ir saistošs ikvienam dzīvokļa īpašniekam, ja “par” balsojuši dzīvokļu īpašnieki, kas pārstāv vairāk nekā pusi no dzīvojamā mājā esošajiem dzīvokļu īpašumiem, izņemot tos gadījumus, kuros šā likuma 17.pantā paredzēts cits lēmuma pieņemšanai nepieciešamais balsu skaits vai lielāku nepieciešamo balsu skaitu noteikusi pati dzīvokļu īpašnieku kopība. Līdz ar to Dzīvokļa īpašuma likumā ir vērojamas pretrunas vispārīgajā lēmumu pieņemšanas kārtībā attiecībā uz kopīpašumā esošo daļu.
Lai novērstu tiesību normu pretrunas un neskaidrības Dzīvokļa īpašuma likuma un Civillikuma normu piemērošanā attiecībā uz lēmumu pieņemšanu par kopīpašumā esošo daļu, nepieciešams noteikt, ka uz kopīpašumā esošo daļu attiecināms Civillikuma 1067. —1072.pants. Civillikuma 1068.panta pirmās daļas noteikumi piemērojami tiktāl, ciktāl šā likuma 16.panta trešajā daļā, kā arī 17.panta sestajā, septītajā, astotajā un devītajā daļā nav noteikts citādi. Tādējādi tiktu novērstas neskaidrības, vai attiecībā uz darbību ar kopīpašumā esošo daļu ir nepieciešama Civillikuma 1068.pantā iekļautā visu kopīpašnieku piekrišana vai piemērojama Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta trešajā daļā noteiktā kārtība.
2. Saskaņā ar Dzīvokļa īpašuma likuma 8.panta pirmo daļu dzīvokļa īpašnieks ir persona, kas ieguvusi dzīvokļa īpašumu un īpašuma tiesības nostiprinājusi zemesgrāmatā. Savukārt šī panta otrā daļa noteic, ka līdz dzīvokļa īpašuma reģistrēšanai zemesgrāmatā uz dzīvokļa īpašuma ieguvēju attiecas visas šā likuma normas, kas nosaka dzīvokļa īpašnieka tiesības, pienākumus un atbildību, izņemot tās likumā noteiktās tiesības, kuras dzīvokļa īpašuma ieguvējs iegūst pēc dzīvokļa īpašuma reģistrēšanas zemesgrāmatā.
Šobrīd spēkā esošā Dzīvokļa īpašuma likuma 8.panta otrā daļā ir attiecināma uz tiem gadījumiem, kad dzīvokļa īpašums vēl nav ierakstīts zemesgrāmatā, tātad pirmreizēji nav ierakstīts zemesgrāmatā. Šās normas mērķis ir noteikt to dzīvokļa īpašuma īpašnieku statusu, kas savus dzīvokļa īpašumus ir ieguvuši tā sauktās „paātrinātās privatizācijas” procesā (persona dzīvokli ieguvusi īpašumā līdz dzīvojamās mājas privatizācijai), kur īpašuma tiesības nostiprinātas Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā, un šāds ieraksts ir pielīdzināts zemesgrāmatas ierakstam (likuma „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju 73.8 panta pirmā daļa)”. Tāpat Dzīvokļa īpašuma likuma 8.panta otrās daļās regulējums attiecināms uz tiem gadījumiem, kad ir noslēgts dzīvokļa privatizācijas līgums, bet privatizētā objekta īpašnieks savas īpašuma tiesības zemesgrāmatā vēl nav nostiprinājis. 
Ņemot vērā šo iepriekš minēto, Dzīvokļa īpašuma likuma 8.panta otrās daļās regulējumam būtu sistēmiski jāatrodas Dzīvokļa īpašuma likuma pārejas noteikumos. 
3. Saskaņā ar Civilprocesa likuma 611.panta trešo daļu pēc tam, kad nekustamā īpašuma nosolītājs samaksājis visu no viņa pienākošos summu, tiesu izpildītājs izsoles aktu iesniedz apstiprināšanai apgabaltiesā, kuras darbības teritorijā atrodas nekustamais īpašums. Atbilstoši Civilprocesa likuma 613.panta trešajai daļai, apmierinot pieteikumu, tiesa pieņem lēmumu: 

1) par izsoles akta apstiprināšanu un pārdotā nekustamā īpašuma nostiprināšanu uz ieguvēja vārda; 

2) neatkarīgi no kreditora piekrišanas — par visu zemesgrāmatā uz šo īpašumu ierakstīto parādu saistību dzēšanu, par kurām ieguvējs nav tieši paziņojis, ka uzņemas tās uz sevi; 

3) neatkarīgi no kreditora piekrišanas — par to apgrūtinājumu dzēšanu, kas pieņemti kā nosacījums, īpašumu iegūstot (609.pants); 

4) par zemesgrāmatā uz šo īpašumu ierakstīto aizlieguma atzīmju dzēšanu; 

5) par sūdzības par izsoles atzīšanu par spēkā neesošu noraidīšanu, ja šāda sūdzība ir iesniegta. 

Civilprocesa likuma 613.panta sestā daļa noteic, ka par tiesas lēmumu var iesniegt blakus sūdzību. Saskaņā ar Civilprocesa likuma 442.pantu blakus sūdzību var iesniegt 10 dienu laikā no dienas, kad tiesa pieņēmusi lēmumu, ja šajā likumā nav noteikts citādi.) Savukārt lietas dalībnieks, kuram tiesas lēmums nosūtīts saskaņā ar šā likuma 56.2 pantu, blakus sūdzību var iesniegt 15 dienu laikā no lēmuma noraksta izsniegšanas dienas vai, ja tiesa pasludinājusi saīsinātu lēmumu, no pilna lēmuma noraksta izsniegšanas dienas.
Ņemot vērā, ka no tiesas lēmuma par izsoles akta apstiprināšanu un pārdotā nekustamā īpašuma nostiprināšanu uz ieguvēja vārda līdz īpašuma tiesību nostiprināšanai zemesgrāmatā paiet zināms laiks, šajā laikā zemesgrāmatā kā dzīvokļa īpašnieks vēl joprojām ir norādīts iepriekšējais īpašnieks. Līdz ar to praksē ir neskaidrības par to, kam līdz pārdotā īpašuma tiesību nostiprināšanai zemesgrāmatā uz ieguvēja vārda ir pienākums veikt maksājumus par pārvaldīšanas pakalpojumiem un pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, palielinot dzīvojamās mājas kopējo parādu par pakalpojumiem (par problēmām ar parādiem sk. 2012.gada 20.marta Ministru kabineta sēdē atbalstīto Informatīvo ziņojumu par pasākumiem ar dzīvokļa īpašuma lietošanu saistīto parādu problēmas risināšanai). Tādēļ ir nepieciešams noteikt, ka pienākums norēķināties par pārvaldīšanas pakalpojumiem un pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, attiecībā uz izsoles rezultātā iegūtu dzīvokļa īpašumu dzīvokļa īpašuma ieguvējam ir ar dienu, kad ir stājies spēkā tiesas lēmums par izsoles akta apstiprināšanu.
Ministru kabineta 2012.gada 20.marta sēdes protokola Nr.16 30.§ 7.punktā tika noteikts, ka Ekonomikas ministrijai sadarbībā ar Tieslietu ministriju jāpilnveido normatīvo aktu regulējums, nosakot dzīvokļa ieguvēja pienākumu uzsākt norēķināties par pārvaldīšanas pakalpojumiem un pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, ar brīdi, kad tiesa ir pieņēmusi lēmumu par tiesu izpildītāja pieteikuma apmierināšanu par izsoles akta apstiprināšanu. Ņemot vērā, ka par tiesas lēmumu par izsoles akta apstiprināšanu un pārdotā nekustamā īpašuma nostiprināšanu uz ieguvēja vārda var iesniegt blakus sūdzību, šis lēmums stājas spēkā tikai tad, kad ir beidzies termiņš blakus sūdzības iesniegšanai un kas gadījumā, ja blakus sūdzība ir iesniegta, nav atcelts. Līdz ar to noteikt dzīvokļa ieguvējam pienākumu uzsākt norēķināties par pārvaldīšanas pakalpojumiem un pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, ir iespējams tikai tad, kad stājies spēkā lēmums par izsoles akta apstiprināšanu un pārdotā nekustamā īpašuma nostiprināšanu uz ieguvēja vārda, kad ieguvējs var sākt rīkoties ar jauniegūto dzīvokļa īpašumu.

Likuma „Par nekustamā īpašuma nodokli” 7.pantā jau ir noteikts, kad beidzas iepriekšējā dzīvokļa īpašnieka pienākums maksāt uz dzīvokļa īpašumu attiecināmo nekustamā īpašuma nodokli un kad sākas dzīvokļa īpašuma ieguvēja pienākums maksāt nodokli. Proti, saskaņā ar šī panta pirmo daļu nekustamā īpašuma nodokli sāk maksāt ar nākamo taksācijas gadu pēc īpašuma tiesību vai valdījuma tiesību rašanās, izņemot vairākus šajā panta daļā minētos gadījumus, tai skaitā, ja īpašumu atsavina, veicot maksātnespējas procesu vai vēršot piedziņu bezstrīda kārtībā uz nekustamo īpašumu, īpašuma tiesību ieguvējs nekustamā īpašuma nodokli maksā, sākot ar nākamo mēnesi pēc tam, kad stājies spēkā tiesas nolēmums, ar kuru apstiprināta nekustamā īpašuma izsole. Savukārt likuma „Par nekustamā īpašuma nodokli” 7.panta trešajā daļā ir noteikts, ka nekustamā īpašuma nodokļa maksāšanas pienākums izbeidzas ar nākamo taksācijas gadu pēc īpašuma tiesību vai valdījuma tiesību izbeigšanās, izņemot šajā panta daļā minētos gadījumus, tai skaitā, ja īpašumu atsavina, veicot maksātnespējas procesu vai vēršot piedziņu bezstrīda kārtībā uz nekustamo īpašumu, bijušā īpašnieka nekustamā īpašuma nodokļa maksāšanas pienākums izbeidzas ar nākamo mēnesi pēc dienas, kad stājies spēkā tiesas nolēmums, ar kuru apstiprināta nekustamā īpašuma izsole.
4. Pašlaik, atsavinot dzīvokļa īpašumu, iepriekšējā dzīvokļa īpašnieka saistības, kas izriet no pārvaldīšanas līguma vai kas ir iegūtas uz pārvaldīšanas līguma pamata, nepāriet uz dzīvokļa īpašuma ieguvēju. Tā kā bieži izveidojas situācija, ka dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nesedz parādsaistības, kuras tas izveidojis pirms dzīvokļa īpašuma atsavināšanas, piemēram, par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, tad palielinās dzīvojamās mājas parāds par pakalpojumiem, kas palielina risku, ka dzīvojamajai mājai var tikt atslēgts kāds no pakalpojumiem, tādējādi ciešot pārējiem dzīvokļu īpašniekiem, kam nav izveidojušies parādi. Līdz ar to ir nepieciešams līdzsvarot dzīvokļa īpašuma atsavinātāja, ieguvēja un pārējo dzīvokļu īpašnieku tiesības, lai nevarētu veidoties situācija, ka viena dzīvokļa īpašnieka parāds par pārvaldīšanas izdevumiem un pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, negatīvi ietekmētu pārējo dzīvokļu īpašnieku tiesības saņemt pakalpojumus.
Saskaņā ar Latvijas Republikas Satversmes 105.pantu ikvienam ir tiesības uz īpašumu, īpašumu nedrīkst izmantot pretēji sabiedrības interesēm, turklāt īpašuma tiesības var ierobežot vienīgi saskaņā ar likumu. Līdz ar to, ierobežojot dzīvokļa īpašuma atsavinātāja un ieguvēja tiesības, ir nepieciešams rast tādu risinājumu, ar kuru tiktu sasniegts leģitīmais mērķis, kas būtu samērīgs un kuru nebūtu iespējams panākt ar citiem saudzējošākiem līdzekļiem.
5. Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 6.panta trešā daļa noteic, ka citas pārvaldīšanas darbības ir darbības, kas saistītas ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanu un tiek veiktas atbilstoši dzīvojamās mājas īpašnieka gribai un maksātspējai. Pie tām pieder ar dzīvojamās mājas uzlabošanu un attīstīšanu un šim nolūkam nepieciešamo pasākumu ilgtermiņa plāna sagatavošanu saistītās darbības. Saskaņā ar Dzīvokļa īpašuma likuma 13.panta otro daļu dzīvokļa īpašnieks atbilstoši viņa dzīvokļa īpašumā ietilpstošās kopīpašuma domājamās daļas apmēram sedz uz dzīvokļu īpašnieku kopības lēmuma pamata noteiktos izdevumus citu dzīvojamās mājas pārvaldīšanas darbību veikšanai, kas nodrošina dzīvojamās mājas uzlabošanu un attīstīšanu, veicina optimālu tās pārvaldīšanas izdevumu veidošanu un attiecas uz: 

1) kopīpašumā esošo dzīvojamās mājas elementu, iekārtu vai komunikāciju nomaiņu, kuras rezultātā samazinās mājas uzturēšanas izmaksas; 

2) pasākumiem, kuru rezultātā samazinās izdevumi par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu. 

Ņemot vērā, ka šo pārvaldīšanas darbību veikšana nav obligāta un ka dzīvokļu īpašnieku maksātspēja ir atšķirīga, nepieciešams noteikt, ka izdevumus citu dzīvojamās mājas pārvaldīšanas darbību veikšanai, ja tie nav minēti šā panta otrajā daļā, dzīvokļa īpašnieks atbilstoši viņa dzīvokļa īpašumā ietilpstošās kopīpašuma domājamās daļas apmēram sedz, ja ir balsojis „par” to veikšanu.

6. Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta otrās daļas 4.punkts noteic, ka vienīgi dzīvokļu īpašnieku kopība ir tiesīga pieņemt lēmumu par pilnvarojuma došanu un atsaukšanu, savukārt 16.panta otrās daļas 9.punkts noteic, ka vienīgi dzīvokļu īpašnieku kopība ir tiesīga pieņemt lēmumu par dzīvojamās mājas pārvaldīšanas izdevumu noteikšanas un maksāšanas kārtību. Saskaņā ar Dzīvokļa īpašuma likuma 17.panta septīto daļu, lai pieņemtu lēmumu par šā likuma 16.panta otrās daļas 4.punktā minētajiem jautājumiem, nepieciešams, lai “par” nobalso dzīvokļu īpašnieki, kuri pārstāv vismaz divas trešdaļas no visiem dzīvokļu īpašumiem. Savukārt saskaņā ar Dzīvokļa īpašuma likuma 17.panta devīto daļu, lai pieņemtu lēmumu par šā likuma 16.panta otrās daļas 9.punktā minētajiem jautājumiem, nepieciešams, lai “par” nobalso dzīvokļu īpašnieki, kuri pārstāv vairāk nekā pusi no visiem dzīvokļu īpašumiem.

Praksē rodas grūtības nošķirt, kurā gadījumā uz dzīvokļu īpašnieku kopības pieņemto lēmumu attiecināms Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta otrās daļas 4.punkts un kurā gadījumā – 9.punkts (piemēram, gadījumā, kad tiek pilnvarots mājas pārvaldnieks). Ir īpaši svarīgi šos divus gadījumus nošķirt, ņemot vērā, ka to pieņemšanai ir nepieciešams atšķirīgs balsu skaits. Lai šo problēmu risinātu, Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta otrās daļas ceturtajā punktā tiks norādīts, ka tas attiecas uz pilnvarojuma došanu un atsaukšanu, ja pilnvarojums nav saistīts ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanas darbībām.

7. Saskaņā ar Dzīvokļa īpašuma likuma 4.panta pirmās daļas 1.punktu dzīvojamo māju apkalpojošās inženierkomunikāciju sistēmas, iekārtas un citi ar dzīvojamās mājas ekspluatāciju saistīti funkcionāli nedalāmi elementi, kas nepieder pie atsevišķā īpašuma (tai skaitā atsevišķā īpašuma robežās esošie sildelementi, ja to funkcionālā darbība ir atkarīga no kopīpašumā esošajām inženierkomunikācijām), ietilpst kopīpašumā esošajā daļā. Līdz ar to dzīvojamās mājas kopējā siltumapgādes sistēma ir  funkcionāli nedalāma un tā ir uzskatāma par daudzdzīvokļu mājas kopīpašuma daļu.
Enerģētikas likuma 50.pants paredz, ka ēku un būvju īpašniekiem ir tiesības izvēlēties izdevīgāko siltumapgādes veidu. Administratīvo tiesu praksē ir atzīts, ka šīs īpašnieku izvēles tiesības nav neierobežotas – tās ierobežo gan citas Enerģētikas likuma normas, gan citi normatīvie akti (sk., piemēram, Augstākās tiesas Senāta Administratīvo lietu departamenta (turpmāk – Senāts) 2012.gada 20.decembra spriedumu lietā Nr. SKA – 656/2012, Senāta 2007.gada 23.marta spriedumu lietā Nr.SKA-102/2007, Administratīvās apgabaltiesas 2013.gada 18.marta spriedumu lietā Nr A420838210). Ar ēkas īpašnieku Enerģētikas likuma 50.panta izpratnē ir atzīstami visi ēkas kopējās siltumapgādes sistēmas dalībnieki; turklāt to griba attiecībā uz kāda atsevišķa dzīvokļa atslēgšanu no pastāvošās kopējās siltumapgādes sistēmas ir noskaidrojama atbilstoši likumam par dzīvokļa īpašumu (skat. Senāta 2012.gada 20.decembra spriedumu lietā Nr. SKA – 656/2012).

Senāts savā spriedumā ir norādījis, ka viens atsevišķs dzīvokļa īpašnieks nevar atslēgties no centralizētās siltumapgādes sistēmas un izvēlēties alternatīvu apkures veidu gadījumā, ja mājā ir pastāvoša kopēja siltumapgādes sistēma, kurā katra dzīvokļa apsilde ir atkarīga no kopējās sistēmas darbības. Tas ir visas dzīvojamās mājas kopējs lēmums – izmantot vai neizmantot centralizētās siltumapgādes pakalpojumus, un šādu lēmumu mājā esošo dzīvokļu īpašnieki kopā var pieņemt, izmantojot Enerģētikas likuma 50.pantā garantētās tiesības izvēlēties izdevīgāko siltumapgādes veidu. Tas izriet no apstākļa, ka dzīvojamā mājā pastāv kopēja siltumapgādes sistēma, kura funkcionāli sasaista visu dzīvokļu siltumapgādes risinājumu. Daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas siltumapgādes sistēma ir kopīpašumā esoša visas ēkas nedalāma inženierietaise, un uz to ir attiecināma gan Civillikuma 1068.panta norma, kas paredz, ka rīkoties ar to drīkst tikai ar visu kopīpašnieku piekrišanu, gan kā speciālās normas – Dzīvokļa īpašuma likuma normas par dzīvojamās mājas kopīpašumā esošo daļu. Ņemot vērā, ka, Senāta ieskatā, dzīvokļa īpašnieka atslēgšanās no dzīvojamās mājas kopējās siltumapgādes sistēmas, uzskatāma par  kopīpašumā esošās daļas lietošanas kārtības noteikšanu dzīvokļu īpašnieku starpā, lēmums saskaņā ar Dzīvokļa īpašuma likuma17.panta piekto daļu ir pieņemts, ja „par” nobalso visi dzīvokļu īpašnieki (skat. Senāta 2012.gada 20.decembra spriedumu lietā Nr. SKA – 656/2012).
Ekonomikas ministrijas ieskatā, tiesas veiktā tiesību normu interpretācija uzskatāma par neviennozīmīgu. Ja atsevišķa dzīvokļa atslēgšanās no dzīvojamās mājas kopējās siltumapgādes sistēmas būtu uzskatāma par kopīpašumā esošās daļas lietošanas kārtības noteikšanu dzīvokļu īpašnieku starpā, tad pēc analoģijas šī norma būtu attiecināma uz gandrīz visām darbībām ar kopīpašumā esošo daļu, līdz ar to gandrīz vienmēr lēmumi būtu pieņemami ar visu dzīvokļu īpašnieku piekrišanu.

Pašlaik Dzīvokļa īpašuma likumā nav noteikts speciāls nepieciešamo balsu skaits gadījumos, kad tiek pieņemts lēmums par atļauju dzīvokļa īpašniekam atslēgt atsevišķo īpašumu no centralizētās siltumapgādes sistēmas. Līdz ar to lēmuma pieņemšanai par atļauju dzīvokļa īpašniekam atslēgt atsevišķo īpašumu no centralizētās siltumapgādes sistēmas būtu nepieciešams, lai “par” nobalso dzīvokļu īpašnieki, kuri pārstāv vairāk nekā pusi no visiem dzīvokļu īpašumiem. Šāds lēmumu pieņemšanai nepieciešamais balsu skaits vēl skaidrāk tiek precizēts, ņemot vērā Likumprojektā paredzētos grozījumus Dzīvokļa īpašuma likuma 4.panta otro daļu ar atsauci uz Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta trešo daļu.
Taču, ņemot vērā, ka lēmums par atļauju dzīvokļa īpašniekam atslēgt atsevišķo īpašumu no dzīvojamās mājas kopējās siltumapgādes sistēmas tieši ietekmē pārējos dzīvokļu īpašniekus, ir nepieciešams noteikt, ka arī turpmāk, lai pieņemtu iepriekš minēto lēmumu, nepieciešams, lai “par” nobalso visi dzīvokļu īpašnieki, kā ir bijis norādīts arī līdzšinējā tiesu praksē. 
Šāda regulējuma nepieciešamība papildus iepriekš minētajai informācijai pamatota ar turpmāk minētajiem argumentiem. 
Vēršam uzmanību, ka konkrētās daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas apkures sistēma ir projektēta un būvēta kā vienota siltumapgādes sistēma, kas nodrošina visas mājas normālu darbību un ekspluatāciju. Veicot atsevišķa dzīvokļa atslēgšanu no centralizētās siltumapgādes sistēmas, notiek esošās siltumapgādes sistēmas hidrauliskā režīma izmaiņas un līdz ar to nepieciešams pārrēķināt ēkas apkures sistēmas hidraulisko režīmu, cauruļvadu diametrus u.c. Līdz ar to atsevišķa dzīvokļa atslēgšanai no dzīvojamās mājas kopējās siltumapgādes sistēmas ir tieša ietekme (tai skaitā finansiāla) uz pārējiem dzīvokļu īpašniekiem un uz siltumapgādes sistēmu visā ēkā kopumā.

Ar normu tiks panākts leģitīmais mērķis – aizsargāt pārējos dzīvokļu īpašniekus no iespējamu zaudējumu un kaitējuma rašanās, kas varētu rasties no tā, ka dzīvokļa īpašnieks atslēdz atsevišķo īpašumu no centralizētās siltumapgādes sistēmas. Šādā veidā tiks līdzsvarotas dzīvokļa īpašnieka, kurš vēlas atslēgt atsevišķo īpašumu no centralizētās siltumapgādes sistēmas, un pārējo dzīvokļu īpašnieku tiesības.
8. Dzīvokļa īpašuma likuma 17.panta astotā daļa pašlaik noteic, ka, lai pieņemtu lēmumu par šā likuma 16.panta otrās daļas 5.punktā minētajiem jautājumiem, tas ir, par ūdensapgādes, kanalizācijas un publisko elektronisko sakaru tīklu ierīkošanu, būvniecību vai pārvietošanu, nepieciešams, lai „par” nobalsotu dzīvokļu īpašnieki, kuri pārstāv vairāk nekā pusi no visiem dzīvokļu īpašumiem. Lietošanas tiesību aprobežojumus sakarā ar siltumenerģijas, elektroenerģijas un gāzes apgādes iekārtu un ietaišu uzstādīšanu, ierīkošanu, ekspluatāciju un attīstību nosaka Enerģētikas likumā un citos normatīvajos aktos paredzētajā kārtībā.

Ņemot vērā, ka enerģētikas jomu regulējošos normatīvajos aktos nav ietverts lēmumu pieņemšanas veids, nepieciešams šīs daļas otro teikumu svītrot. 
9. Pašlaik Dzīvokļa īpašuma likuma 19.panta pirmā daļa noteic, ka dzīvokļu īpašnieku kopsapulci sasauc pēc viena vai vairāku dzīvokļu īpašnieku vai pārvaldnieka iniciatīvas dzīvokļu īpašnieku kopības noteiktajā kārtībā. Ņemot vērā, ka ir iespējami gadījumi, kad attiecībā uz citu personu ir nepieciešams dzīvokļu īpašnieku kopības lēmums (piemēram, gadījumā, ja nepieciešams saskaņot būvniecību blakus teritorijā), ir nepieciešams noteikt, ka dzīvokļu īpašnieku kopsapulci varētu sasaukt arī cita persona. Šāds regulējums būtu attiecināms arī uz dzīvokļu īpašnieku kopības lēmumu pieņemšanu, nesasaucot dzīvokļu īpašnieku kopsapulci.
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	1. Ar likumprojektu tiek noteikts, ka uz kopīpašumā esošo daļu attiecināms ne tikai Civillikuma 1067. —1072.pants. Civillikuma 1068.panta pirmās daļas noteikumi piemērojami tiktāl, ciktāl šā likuma 17.panta sestajā, septītajā, astotajā un devītajā daļā nav noteikts citādi, bet arī ciktāl šā likuma 16.panta trešajā daļā nav noteikts citādi. Tādējādi tiks novērstas neskaidrības, vai attiecībā uz darbību ar kopīpašumā esošo daļu ir nepieciešama Civillikuma 1068.pantā iekļautā visu kopīpašnieku piekrišana vai Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta trešajā daļā noteiktā kārtība.
2. Ar likumprojektu tiek novērsta neprecizitāte Dzīvokļa īpašuma likumā un, ņemot vērā šī likuma 8.panta otrās daļas pagaidu raksturu, šī norma iekļauta Pārejas noteikumos.
3. Ar Likumprojektu tiks konkretizēts Dzīvokļa īpašuma likums, nosakot, ka pienākums norēķināties par pārvaldīšanas pakalpojumiem un pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, attiecībā uz izsoles rezultātā iegūtu dzīvokļa īpašumu dzīvokļa īpašuma ieguvējam ir ar dienu, kad ir stājies spēkā tiesas lēmums par izsoles akta apstiprināšanu (līdz ar to par mēnesi, kad ir stājies spēkā tiesas lēmums par izsoles akta apstiprināšanu, ar dzīvokļa īpašumu saistītie maksājumi ir jāaprēķina proporcionāli dienu skaitam, kuras ir atlikušas līdz mēneša beigām, sākot ar izsoles akta apstiprināšanu). Attiecībā uz dzīvokļa īpašuma ieguvēju pienākumu norēķināties par uz dzīvokļa īpašumu attiecināmajiem nekustamā īpašuma nodokļiem piemērojams likuma „Par nekustamā īpašuma nodokli” 7.pants.
Likumprojekta 3.pants ir attiecināms arī gadījumu, kad tiek atsavināts dzīvokļa īpašums, kurā mitinās īrnieki, proti, saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 8.pantu gadījumā, ja dzīvojamā māja vai dzīvoklis pāriet citas juridiskās vai fiziskās personas īpašumā, jaunajam īpašniekam ir saistoši iepriekšējā īpašnieka noslēgtie dzīvojamās telpas īres līgumi. Līdz ar to īrniekam ar Likumprojekta 3.punktā minēto termiņu īres maksa, obligātie maksājumi un maksa par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvojamās telpas lietošanu, būs jāmaksā dzīvokļa īpašuma ieguvējam.

Savukārt problēmas attiecībā uz gadījumiem, kad īpašnieka maiņas gadījumā pēc dzīvokļa īpašuma atsavināšanas tiek noslēgti fiktīvi īres līgumi, kas nav ierakstīti zemesgrāmatā, ir jārisina īres tiesiskās attiecības regulējošajos normatīvajos aktos, nevis Dzīvokļa īpašuma likumā.

4. Ar Likumprojektu tiek noteikti dzīvokļa īpašuma atsavināšanas nosacījumi, lai izvairītos no tā, ka dzīvokļa īpašuma atsavināšanas rezultātā palielinātos dzīvojamās mājas parāds par pakalpojumiem. Likumprojekts paredz noteikt, ka, atsavinot dzīvokļa īpašumu, dzīvokļa īpašuma ieguvējs kā saistītā puse iestājas dzīvokļa īpašuma atsavinātāja vietā saistībās par pārvaldīšanas izdevumiem, pakalpojumiem, kas ir saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, zemes lietošanu, ja dzīvojamā māja atrodas uz citai personai piederošas zemes. 

Tomēr dzīvokļa īpašuma ieguvējs pārņems tikai tās saistības, kas tiks norādītas aktā, kurā tiks fiksēts saistību apmērs. Šis akts vai akti būs jāparaksta visām iesaistītajām pusēm –dzīvokļa īpašuma atsavinātājām, dzīvokļa īpašuma ieguvējam un dzīvojamās mājas pārvaldniekam, pakalpojumu, kas ir saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, sniedzējam vai zemes īpašniekam ja dzīvojamā māja atrodas uz citai personai piederošas zemes, atkarībā no konkrētā saistību veida. Fiksēt saistību apmēru nepieciešams, lai izvairītos no situācijas, ka jau pēc īpašumtiesību iegūšanas atklātos jauni parādi. Ja nebūs sastādīts iepriekš minētais akts vai aktā nebūs uzrādīti visi parādi, tad kreditoriem par parādu izpildi jāvēršas pret iepriekšējo dzīvokļa īpašnieku. Iepriekšējā dzīvokļa īpašnieka parāda esamība nedrīkst būt par pamatu atteikumam sniegt pakalpojumu jaunajam dzīvokļa īpašuma īpašniekam.
Šajā aktā neiekļaus saistības, par kuru izpildi ir ierosināta civillieta Civilprocesa likumā noteiktajā kārtībā, ja dzīvokļa īpašuma ieguvējs tās nav atsevišķi uzņēmies, ņemot vērā, ka par šīm saistībām ir strīds.

Turklāt dzīvokļa īpašuma ieguvējam ir tiesības prasīt pirkuma maksas samazinājumu atbilstoši parāda apmēram.

Satversmes 105.pantā noteikts, ka ikvienam ir tiesības uz īpašumu un ka īpašuma tiesības var ierobežot vienīgi saskaņā ar likumu.

Īpašuma tiesības var ierobežot, ja ierobežojums ir attaisnojams, proti, Satversmes tiesai jāvērtē:

1) vai pamattiesību ierobežojums ir noteikts ar likumu;

2) vai ierobežojumam ir leģitīms mērķis;

3) vai ierobežojums ir samērīgs ar tā leģitīmo mērķi (sk. Satversmes tiesas 2002. gada 20. maija spriedumu lietā Nr. 2002-01-03 un 2009. gada 19. novembra sprieduma lietā Nr. 2009-09-03 12. punktu).

Pamattiesību ierobežojums tiks noteikts ar likumu, līdz ar to tiek izpildīts pirmais kritērijs.

Ikviena pamattiesību ierobežojuma pamatā ir jābūt apstākļiem un argumentiem, kādēļ tas vajadzīgs, proti, ierobežojumam ir jābūt noteiktam svarīgu interešu - leģitīma mērķa - labad (sk., piemēram, Satversmes tiesas 2005. gada 22. decembra sprieduma lietā Nr. 2005-19-01 9. punktu).

Atbilstoši Dzīvokļa īpašuma likuma 2.pantam dzīvokļa īpašums ir  dzīvojamā mājā esoša būvnieciski norobežota un funkcionāli nošķirta telpa vai telpu grupa, kura kā dzīvoklis, neapdzīvojamā telpa vai mākslinieka darbnīca iezīmēta būves kadastrālās uzmērīšanas lietā. Dzīvokļa īpašums sastāv no atsevišķā īpašuma un attiecīgas kopīpašuma domājamās daļas. 

Saskaņā ar Civilikuma 927.pantu īpašums ir pilnīgas varas tiesība par lietu, t. i., tiesība valdīt un lietot to, iegūt no tās visus iespējamos labumus, ar to rīkoties un noteiktā kārtā atprasīt to atpakaļ no katras trešās personas ar īpašuma prasību. Īpašuma tiesības tiek aizsargātas ar Satversmes 105.pantu, bet tajā arī noteikts, ka īpašumu nevar izmantot pretēji sabiedrības interesēm. No otras puses, viena dzīvokļa īpašnieka īpašumtiesības ir cieši saistītas ar pārējo dzīvokļu īpašnieku īpašumtiesībām, ņemot vērā, ka katrā dzīvokļa īpašumā ietilpst attiecīga kopīpašuma domājamā daļa. Maksājumu par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, kā arī pārvaldīšanas izdevumu nesegšana tiešā veidā ietekmē arī pārējos dzīvokļu īpašniekus, jo pakalpojumu sniedzējs, kas sniedz pakalpojumu līdz mājas ievadam, ir tiesīgs nepieslēgt pakalpojumu mājai, kaut arī parādā, iespējams, ir tikai viena dzīvokļa īpašnieks, kā arī neiekasējot pilnā apmērā maksu par pārvaldīšanas izdevumiem, nav iespējams veikt pilnā apmērā pārvaldīšanas darbības, piemēram, mājas remontu. Tādējādi, pārējie dzīvokļu īpašnieki ir uzskatāmi par sabiedrību (Satversmes 105.panta izpratnē), pretēji kuras interesēm dzīvokļa īpašnieks rīkojas, nemaksājot par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, kā arī par pārvaldīšanas izdevumiem. Tādējādi šajā gadījumā īpašumtiesību ierobežojuma leģitīmais mērķis ir citu dzīvokļa īpašnieku interešu aizsardzība.
Lai noskaidrotu, vai ierobežojums ir samērīgs ar leģitīmo mērķi, kuru valsts, nosakot šo ierobežojumu, vēlējusies sasniegt, nepieciešams pārbaudīt, vai tiek nodrošināts saprātīgs līdzsvars starp personas pamattiesību ierobežojumu un sabiedrības interesēm. Proti, ir jāizvērtē, vai likumdevēja pieņemtajās tiesību normās ietvertais ierobežojums atbilst samērīguma principam:

pirmkārt, vai likumdevēja lietotie līdzekļi ir piemēroti leģitīmā mērķa sasniegšanai;

otrkārt, vai šāda rīcība ir nepieciešama, proti, vai mērķi nevar sasniegt ar citiem, personas tiesības un likumiskās intereses mazāk ierobežojošiem līdzekļiem;

treškārt, vai likumdevēja rīcība ir atbilstoša, proti, vai labums, ko iegūst sabiedrība, ir lielāks par personas tiesībām un likumiskajām interesēm nodarīto kaitējumu.

Ja tiek atzīts, ka tiesību normā noteiktais ierobežojums neatbilst kaut vienam no šiem kritērijiem, tad ierobežojums neatbilst arī samērīguma principam un ir prettiesisks (sk., piemēram, Satversmes tiesas 2002. gada 19. marta sprieduma lietā Nr. 2001-12-01 secinājumu daļas 3.1. punktu).

Lai noskaidrotu, vai apstrīdētā norma ir piemērota leģitīmā mērķa sasniegšanai, jānoskaidro, vai pastāv cēloņsakarība starp normu un tās leģitīmo mērķi. Atsavinot nekustamo īpašumu, dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbilstoši aktā fiksētajam saistību apmēram iestājas dzīvokļa īpašuma atsavinātāja vietā saistībās par: 

a) pārvaldīšanas izdevumiem; 

b) pakalpojumiem, kas ir saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu; 

c) zemes lietošanu, ja dzīvojamā māja atrodas uz citai personai piederošas zemes. 
Tiek pieņemts, ka tā rezultātā samazināsies iespēja, ka dzīvokļa īpašuma atsavinātāja parāds netiks samaksāts, līdz ar to tiks aizsargātas citu dzīvokļu īpašnieku intereses, piemēram, tādējādi samazinot iespēju, ka visai mājai neatkarīgi no tā, vai dzīvokļu īpašniekam ir parāds par pakalpojumiem, tiktu atslēgts konkrēts pakalpojums, piemēram, siltumenerģijas piegāde. 
Normā noteiktais tiesību ierobežojums ir nepieciešams, ja nepastāv citi līdzekļi, kuri būtu tikpat iedarbīgi un kurus izvēloties pamattiesības tiktu ierobežotas mazāk. Vērtējot to, vai leģitīmo mērķi var sasniegt arī citādi, jāņem vērā, ka saudzējošāks līdzeklis ir nevis jebkurš cits, bet tikai tāds līdzeklis, ar kuru var sasniegt leģitīmo mērķi vismaz tādā pašā kvalitātē (sk. Satversmes tiesas 2005. gada 13. maija sprieduma lietā Nr. 2004-18-0106 secinājumu daļas 19. punktu). Vēršam uzmanību, ka Projekta izstrādātājiem nav zināms, ka pastāvētu kādi citi vienlīdz iedarbīgi alternatīvie līdzekļi, kas ļautu normas mērķi sasniegt tikpat efektīvā veidā.
Attiecībā uz to, vai labums, ko iegūst sabiedrība (tas ir, pārējie dzīvokļu īpašnieki), ir lielāks par personas tiesībām un likumiskajām interesēm nodarīto kaitējumu, informējam, ka sabiedrības (jeb pārējo dzīvokļu īpašnieku) ieguvums būs tas, ka normas rezultātā samazināsies iespēja, ka visai mājai neatkarīgi no tā, vai pārējiem dzīvokļu īpašniekam ir parāds par pakalpojumiem, tiktu atslēgts konkrēts pakalpojums, piemēram, siltumenerģijas piegāde.

Attiecībā uz dzīvokļa īpašuma ieguvēja tiesību ierobežojumu informējam, ka, lai arī dzīvokļa īpašuma ieguvējs, iegādājoties dzīvokļa īpašumu, uzņemsies iepriekšējā dzīvokļa īpašnieka parādus, tomēr pirms dzīvokļa īpašuma atsavināšanas būs zināms parāda apmērs, līdz ar to dzīvokļa īpašuma potenciālais ieguvējs varēs izvērtēt, vai vēlas šādu dzīvokli iegādāties, turklāt viņš varēs prasīt pirkuma maksas samazinājumu parāda apmērā. Turklāt arī pats dzīvokļa īpašuma ieguvējs ir ieinteresēts, lai mājas kopējais parāds par pakalpojumiem būtu pēc iespējas mazāks, pretējā gadījumā visai mājai varētu tikt atslēgts pakalpojums.

Savukārt attiecībā uz dzīvokļa īpašuma atsavinātāja tiesību ierobežojumu informējam, ka tādā veidā tiks dzēsts viņa parāds, kā arī nav uzskatāms, ka tas samazinātu iespēju atsavināt dzīvokļa īpašumu, ņemot vērā, ka dzīvokļa īpašuma ieguvējam būs tiesības prasīt pirkuma maksas samazinājumu parāda apmērā.

Līdz ar to uzskatāms, ka iepriekšminētās normas atbilst Satversmes 105.pantam.

5. Ar Likumprojektu plānots noteikt, ka izdevumus citu dzīvojamās mājas pārvaldīšanas darbību veikšanai, ja tie neattiecas uz kopīpašumā esošo dzīvojamām mājas elementu, iekārtu vai komunikāciju nomaiņu, kuras rezultātā samazinās mājas uzturēšanas izmaksas, vai uz pasākumiem, kuru rezultātā samazinās izdevumi par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, dzīvokļa īpašnieks atbilstoši viņa dzīvokļa īpašumā ietilpstošās kopīpašuma domājamās daļas apmēram sedz, ja ir balsojis „par” to veikšanu. Tas noteikts, ņemot vērā, ka tās nav uzskatāmas par obligātajām pārvaldīšanas darbībām, kā arī ņemot vērā, ka dzīvokļu īpašnieku maksātspēja ir atšķirīga. 

6. Likumprojekts precizē  Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta otrās daļas 4.punktu, nosakot, ka tas attiecas uz pilnvarojuma došanu un atsaukšanu, ja pilnvarojums nav saistīts ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanas darbībām, tādējādi novēršot neskaidrības, kurā gadījumā uz dzīvokļu īpašnieku kopības pieņemto lēmumu attiecināms Dzīvokļa īpašuma likuma 16.panta otrās daļas 4.punkts un kurā gadījumā – 9.punkts.

7. Likumprojekts noteic ka, lai pieņemtu lēmumu par atļauju dzīvokļa īpašniekam atslēgt atsevišķo īpašumu no  dzīvojamās mājas kopējās siltumapgādes sistēmas, nepieciešams, lai “par” nobalso visi dzīvokļu īpašnieki.
Ņemot vērā, ka Likumprojektā ir iekļauta norma par atļauju dzīvokļa īpašniekam atslēgt atsevišķo īpašumu no dzīvojamās mājas kopējās siltumapgādes sistēmas, nevis par atļauju dzīvokļa īpašniekam ierīkot atsevišķajā īpašumā autonomo siltumapgādi, šī norma nav attiecināma uz dzīvojamām mājām, kuras nav pieslēgtas centralizētajai siltumapgādes sistēmai.

8. Likumprojekts pēc būtības paredz izslēgt Dzīvokļa īpašuma likuma 17.panta astotās daļas otro teikumu, kas noteic, ka lietošanas tiesību aprobežojumus sakarā ar siltumenerģijas, elektroenerģijas un gāzes apgādes iekārtu un ietaišu uzstādīšanu, ierīkošanu, ekspluatāciju un attīstību nosaka Enerģētikas likumā un citos normatīvajos aktos paredzētajā kārtībā.
Ar Likumprojektu arī precizēts, ka 16.panta piektajā daļā norādītais lēmums par lietošanas tiesību aprobežojuma noteikšanu ietver lēmumu par  ūdensapgādes, kanalizācijas, publisko elektronisko sakaru tīklu, siltumenerģijas, elektroenerģijas un gāzes apgādes iekārtu un ietaišu ierīkošanu, būvniecību vai pārvietošanu, ņemot vērā Dzīvokļa īpašuma likuma 17.panta astotajā daļā ietverto likumdevēja gribu.
9. Likumprojekts paredz noteikt, ka dzīvokļu īpašnieku kopsapulci varētu sasaukt arī cita persona, ne tikai viens vai vairāki dzīvokļu īpašnieki vai pārvaldnieks. Šāds regulējums būtu attiecināms arī uz dzīvokļu īpašnieku kopības lēmumu pieņemšanu, nesasaucot dzīvokļu īpašnieku kopsapulci. Šāds regulējums nepieciešams tāpēc, ka ir iespējami gadījumi, kad attiecībā uz citu personu ir nepieciešams dzīvokļu īpašnieku kopības lēmums (piemēram, gadījumā, ja nepieciešams saskaņot būvniecību blakus teritorijā)
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