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Likumprojekta „Grozījumi likumā „Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās”” sākotnējās ietekmes novērtējuma ziņojums (anotācija)
	I. Tiesību akta projekta izstrādes nepieciešamība

	1.
	Pamatojums
	Likumprojekts „Grozījumi likumā „Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās”” izstrādāts, pamatojoties uz:

1. likuma „Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsētās” (turpmāk – Reformas likums) pārejas noteikumu 15.punktu, ar kuru uzdots Ministru kabinetam izvērtēt piespiedu zemes nomas tiesisko regulējumu un līdz 2012.gada 1.septembrim iesniegt Saeimai nepieciešamos grozījumus attiecīgajos likumos;

2. Ministru kabineta 2012.gada 16.februāra rīkojuma Nr.84 „Par Valdības rīcības plānu Deklarācijas par Valda Dombrovska vadītā Ministru kabineta iecerēto darbību īstenošanu” 119.1. apakšpunktu, kas paredz uzdevumu Tieslietu ministrijai izstrādāt un iesniegt izskatīšanai Ministru kabinetā normatīvo aktu paketi dalītā īpašuma tiesiskā regulējuma noteikšanai, tajā skaitā par jautājumiem, kas skar piespiedu nomas tiesisko regulējumu;

3. Ministru kabineta 2010.gada 13.septembra rīkojums Nr.541 „Par Koncepciju par Civillikuma Lietu tiesību daļas modernizāciju” 4.1.punktu, ar kuru uzdots tieslietu ministram iesniegt noteiktā kārtībā Ministru kabinetā: 
līdz 2012.gada 1.augustam – normatīvo aktu projektus, kas nepieciešami koncepcijas kopsavilkumā ietvertā risinājuma 1.varianta īstenošanai attiecībā uz tiesiskā regulējuma noteikšanu, lai izbeigtu pastāvošo dalīto īpašumu tiesiskās attiecības, novērstu dalīto īpašumu izveidošanu turpmāk, kā arī noteiktu piespiedu nomas tiesisko regulējumu;

4. Ministru kabineta 2012.gada 12.jūnija sēdes protokollēmuma (Prot. Nr.33, 49.§) 5.1. un 5.2.apakšpunktu, kuros Tieslietu ministrijai tika dots uzdevums līdz 2012.gada 1.augustam izstrādāt, saskaņot ar Latvijas Pašvaldību savienību un tieslietu ministram noteiktā kārtībā iesniegt izskatīšanai Ministru kabinetā normatīvo aktu projektus, kas paredz:
1) zemes piespiedu nomas attiecībās atteikties no nosacījuma, ka nomnieks papildus zemes nomas maksai kompensē iznomātājam nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājumu;

2) atteikties no dalītā īpašuma veidošanas nākotnē, izņemot, ja uz citai personai piederošas zemes tiek būvētas nedzīvojamās būves uz apbūves tiesību pamata.

	2.
	Pašreizējā situācija un problēmas
	Reformas likuma 12.panta pirmās daļas 1.un 2.punkta piezīme noteic, ka, ja šā panta pirmās daļas 1. un 2. punktā minētajos gadījumos ēkas īpašnieks nevēlas saņemt zemi īpašumā par maksu vai viņam nav tiesību iegūt zemi īpašumā, zeme paliek tās fiziskās personas, viņas mantinieku vai juridiskās personas īpašumā, kurai tā piederēja līdz 1940. gada 21. jūlijam un kura šo zemi ir pieprasījusi, bet ēkas īpašniekam ir garantētas zemes nomas tiesības tādā platībā, kādā šī zeme ir viņa likumīgā lietošanā (apbūvei), un zemes nomas maksu nosaka, pusēm rakstveidā vienojoties. Ja puses nevar vienoties, zemes nomas maksa nosakāma 6 procenti gadā no zemes kadastrālās vērtības. Papildus nomas maksai nomnieks kompensē iznomātājam nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājumu. Reformas likuma 12.panta otrā daļa noteic, ka, ja bijušajiem zemes īpašniekiem vai viņu mantiniekiem atjaunotas īpašuma tiesības uz zemi, uz kuras atrodas šā likuma 12.panta pirmās daļas 3.punktā minētie objekti, kā arī valstij vai pašvaldībām piederoši ūdensapgādes, siltumapgādes un energoapgādes objekti, zemes nomas maksu nosaka, pusēm rakstveidā vienojoties. Ja puses nevar vienoties, zemes nomas maksa nosakāma 6 procenti gadā no zemes kadastrālās vērtības. Papildus nomas maksai nomnieks kompensē iznomātājam nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājumu. Savukārt Reformas likuma 12.panta 21.daļa noteic, ka, ja uz šā panta otrajā daļā minētās zemes atrodas daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas, zemes nomas maksu nosaka, pusēm rakstveidā vienojoties. Ja puses nevar vienoties, zemes nomas maksa nosakāma 6 procenti gadā no zemes kadastrālās vērtības. Papildus nomas maksai nomnieks, sākot ar 2010.gada 1.janvāri, kompensē iznomātājam nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājumu.

Šādā redakcijā Reformas likuma 12.panta otrā daļa un 21.daļa ir spēkā no 2009.gada 1.novembra (2009.gada 22.oktobra grozījumu likums), savukārt Reformas likuma 12. panta pirmās daļas 1. un 2.punkta piezīme iepriekš citētajā redakcijā ir spēkā no 2011.gada 19.oktobra (2011.gada 22.septembra grozījumu likums). 

2009.gada 22.oktobra grozījumu likuma pamatā ir Latvijas Republikas Satversmes tiesas (turpmāk – Satversmes tiesa) 2009.gada 15.aprīļa spriedums lietā Nr.2008-36-01 (turpmāk – spriedums). Ar minēto spriedumu Satversmes tiesa atzina tobrīd spēkā esošās Reformas likuma 12.panta otrās daļas vārdus „daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas” un pārejas noteikumu 7.punktu, ciktāl tajā noteiktie nomas maksas ierobežojumi attiecas uz zemi zem daudzdzīvokļu dzīvojamām mājām, par neatbilstošu Latvijas Republikas Satversmes 105.pantam un spēku zaudējušu no 2009.gada 1.novembra.  Līdz grozījumu likumu pieņemšanai piespiedu nomas gadījumā tika noteikts, ka maksa par zemes nomu nedrīkst pārsniegt piecus procentus no zemes kadastrālās vērtības. Spriedumā tika norādīts, ka Saeima, pieņemot tiesību normu par to, ka piespiedu nomas gadījumā maksa par zemes nomu nevar pārsniegt piecus procentus, nav vērtējusi, kā minētais nomas maksas ierobežojums ietekmēs zemes īpašnieku stāvokli, un nav apsvērusi izmantot saudzējošākus līdzekļus leģitīmā mērķa sasniegšanai, kā rezultātā Reformu likuma 12.panta otrās daļas vārdi „daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas” neatbilst samērīguma principam. Tādējādi, lai novērstu Satversmes tiesas spriedumā konstatēto Reformu likuma tiesību normu neatbilstību Latvijas Republikas Satversmes 105.pantam, Saeima 2009.gada 22.oktobrī pieņēma grozījumus Reformas likuma 12.pantā, izsakot tā otro daļu jaunā redakcijā un papildinot ar 21.daļu. 

Ar 2011. gada 22.spetembra likumu Saeima pieņēma grozījumus Reformas likuma 12.panta 1. un 2.punkta piezīmē, ietverot tajā analoģisku regulējumu kā Reformas likuma 12.panta otrajā daļā un 21.daļā.

2009.gada 22.oktobra likuma mērķis bija nodrošināt tiesisko interešu līdzsvaru starp privatizēto dzīvokļu īpašnieku, ēku un būvju īpašnieku un zemes īpašnieku tiesiskajām interesēm, tajā pašā laikā cenšoties pasargāt privatizēto dzīvokļu īpašnieku un ēku un būvju īpašniekus no pārmērīgiem dzīvojamās mājas un citu ēku un būvju uzturēšanas izdevumiem. Tiesiskais regulējums paredz, ka šobrīd pusēm ir jāpanāk vienošanās par zemes nomas maksu zemes piespiedu nomas gadījumos. Tikai gadījumā, ja starp pusēm nav iespējams panākt vienošanos, tad nomas maksa nosakāma seši procenti gadā no kadastrālās vērtības. Papildus nomniekam ir jākompensē zemes īpašniekam nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājums. Tieslietu ministrija, vadoties no privātpersonu iesniegumiem, ir secinājusi, ka pieņemtais tiesiskais regulējums savu mērķi nav sasniedzis.  Pirmkārt, puses savstarpēji nevienojas par nomas maksas apmēru, bet automātiski piemēro likumā noteikto procentuālo nomas maksas apmēru. Otrkārt, ja persona šobrīd vēršas tiesā ar prasības pieteikumu par nomas maksas noteikšanu, tiesa nomas maksas noteikšanā ir aprobežota ar likumā noteiktā nomas maksas apmēra piemērošanu. Treškārt, pienākums nomniekam kompensēt nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājumu, ir radījis nomniekiem papildus slodzi uz mājsaimniecības budžetu. 

2009.gada 22.oktobra likuma grozījumu izstrādei ar tieslietu ministra p.i. L.Mūrnieces 2009.gada 24.jūlija rīkojumu Nr.1-1/243 tika izveidota darba grupu normatīvo aktu grozījumu izstrādei, lai vislabāk līdzsvarotu zemes īpašnieku un dzīvokļu īpašnieku pretējās tiesiskās intereses. Darba grupa sastāvēja no Finanšu ministrijas, Reģionālās attīstības un pašvaldību lietu ministrijas, Ekonomikas ministrijas, Tieslietu ministrijas, Valsts zemes dienesta un Tiesībsarga biroja deleģētiem pārstāvjiem.

Izstrādājot normatīvo aktu projektus, kas vislabāk līdzsvarotu zemes īpašnieku un privatizēto dzīvokļu īpašnieku pretējās tiesiskās intereses, tika izvērtēts: 1) vai ir saglabājams nomas maksas apmēra ierobežojums; 2) ja nomas maksas apmēra ierobežojums ir saglabājams, kāds ir iespējams taisnīgākais minētā ierobežojuma risinājums; 3) vai ir kādi alternatīvi līdzekļi, neieskaitot procentuālu nomas maksas apmēra ierobežojumu, ar kuru palīdzību var panākt līdzsvaru starp zemes īpašniekiem un privatizēto dzīvokļu īpašniekiem.

1. Izvērtējot, vai ir saglabājams nomas maksas apmēra ierobežojums, tika konstatēts, ka noteiktais nomas maksas apmēra ierobežojums ir noteikts zemes reformas procesa ietvaros un šāda ierobežojuma mērķis ir daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas iemītnieku pasargāšana no pārmērīgiem mājas uzturēšanas izdevumiem piespiedu nomas gadījumā. Šāda ierobežojuma nepieciešamība tiek pamatota arī ar to, ka piespiedu nomas gadījumā privatizēto dzīvokļu īpašnieki ir cieši saistīti ar attiecīgo zemesgabalu, t.i., tie nevar izvēlēties, vai nomāt šo vai citu zemesgabalu, ja nomas maksas apmērs ir pārāk liels, jo uz šī zemesgabala atrodas to īpašums, proti, privatizētais dzīvokļa īpašums. Bez tam atbilstoši Reformu likumā ietvertajam regulējumam, attiecīgā zemesgabala bijušajiem īpašniekiem vai viņu mantiniekiem, zinot, ka uz viņa zemes atrodas dzīvojamā māja, bija tiesības pieprasīt šo zemesgabalu īpašumā un rēķināties ar to, ka pastāv būtiski aprobežojumi pilnvērtīgai rīcībai ar viņu zemes īpašumu, bet tie varēja izvēlēties saņemt īpašumā citu zemesgabalu vai arī saņemt kompensāciju. Tādējādi, ievērojot minēto un to, ka zemes reforma pilsētās praktiski gandrīz jau ir noslēgusies, kā arī to, ka pastāvošajā ekonomiskajā situācijā šāda ierobežojuma neesamības gadījumā tiktu nesamērīgi paaugstinātas zemes nomas maksas apmērs, kā rezultātā nesamērīgi tiktu aizskartas privatizēto dzīvokļu īpašnieku tiesības, tika secināts, ka nomas maksas apmēra ierobežojums pie šādiem apstākļiem ir atstājams.

2. Izvērtējot iespējami taisnīgākos zemes nomas maksas apmēra ierobežojumus, tika konstatēts sekojošais. Civillikuma 2120.pants noteic, ka nomas vai īres maksai jābūt patiesai atlīdzībai par lietas lietošanu, un tādēļ to nedrīkst nolikt tikai izskata pēc. Latvijas Republikas Augstākās tiesas Senāta Civillietu departaments (turpmāk - Senāts), izšķirot strīdus saistībā ar nomas maksas apmēra noteikšanu (tajā skaitā piespiedu nomas gadījumā) un piemērojot Civillikuma 2120.pantu, ir secinājis, ka nomas maksas apmērs ir nosakāms tāds, kas atbilst normālām tiesiski ekonomiskām attiecībām un nomas maksas jēdzienu izpratnei, lai zemes īpašnieks neiegūtu pilnu zemes vērtības samaksu relatīvi īsā laikā. 

Lai gan kā viens no zemes nomas maksas ierobežojuma apmēra noteikšanas kritērijiem ir tas, lai zemes īpašnieks neiegūtu pilnu zemes vērtību samaksu relatīvi īsā laikā, tomēr ir nepieciešams izvērtēt arī to, kādi izdevumi (maksājumi) saistībā ar zemesgabalu ir maksājami tā īpašniekam, kā rezultātā samazinās faktiski saņemtais nomas maksas apmērs. 

Likuma „Par nekustamā īpašuma nodokli” 2.panta pirmā daļa noteic, ka nekustamā īpašuma nodokli maksā Latvijas vai ārvalstu fiziskās un juridiskās personas un uz līguma vai citādas vienošanās pamata izveidotas šādu personu grupas vai to pārstāvji, kuru īpašumā vai tiesiskā valdījumā ir nekustamais īpašums. Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma (turpmāk – Pārvaldīšanas likums) 6.pants noteic, ka dzīvojamās mājas īpašnieks obligāti slēdz līgumu par piesaistītā zemesgabala lietošanu ar zemesgabala īpašnieku. Savukārt Pārvaldīšanas likuma pārejas noteikumu 1.punkts noteic, ka šā likuma 6.panta otrajā daļā noteiktās obligāti veicamās pārvaldīšanas darbības attiecībā uz piesaistīto zemesgabalu dzīvojamās mājas īpašnieks veic līdz brīdim, kad ir noslēgta vienošanās ar zemesgabala īpašnieku par zemesgabala lietošanu un uzturēšanu. Līdz ar ko, secināms, ka zemesgabala īpašnieka izdevumi saistībā ar tā īpašumā esošo zemesgabalu sastāv no izdevumiem par nekustamā īpašuma nodokli un citu nodokļu maksājumiem (iedzīvotāju ienākumu nodoklis), bet izdevumus par zemesgabala uzturēšanu sedz dzīvojamās mājas īpašnieks.  

Tādējādi, ievērojot to, ka uz zemesgabala īpašnieku gulstas izdevumi saistībā ar nekustamā īpašuma nodokļa un citiem nodokļu (iedzīvotāju ienākuma nodoklis) maksājumiem, kā rezultātā zemesgabala īpašnieka faktiski izmantojamais nomas maksas apmērs samazinās, ar tieslietu ministra p.i. L.Mūrnieces 2009.gada 24.jūlija rīkojumu Nr.1-1/243 izveidotajā darba grupā tika secināts, ka no nomas maksas procentuālā apmēra ierobežojuma izdalāms maksājumus par nekustamā īpašuma nodokli, kā rezultātā nomas maksa būtu nosakāma (veidota) no procentuāla ierobežojuma gadā, kas tiek aprēķināts no kadastrālās vērtības un nekustamā īpašuma nodokļa. Līdz ar to minētā darba grupa secināja, ka tādējādi tiktu nodrošinātas zemesgabala īpašnieka tiesības saņemt nomas maksu, no kuras nav jānorēķinās par nekustamā īpašuma nodokli. 

Lai noteiktu nomas maksas procentuālā apmēra ierobežojumu, tika ņemta vērā pastāvošā ekonomiskā situācija valstī; apstāklis, ka piespiedu nomas gadījumā privatizētā dzīvokļa īpašnieks nevar izvēlēties, vai nomāt šo vai citu zemesgabalu, ja nomas maksas apmērs ir pārāk liels, jo uz šī zemesgabala atrodas tā īpašums, kā arī to, ka zemesgabala īpašniekam no saņemtās nomas maksas ir jāveic tikai attiecīgo nodokļu maksājumi (iedzīvotāju ienākumu nodoklis), tika secināts, ka nomas maksas procentuālā apmēra ierobežojums ir nosakāms līdz 6 procentiem gadā no zemes kadastrālās vērtības. Minētais nomas maksas ierobežojums atbilst arī Senāta judikatūrā nostiprinātajai atziņai, ka nomas maksas apmēram ir jābūt tādam, lai relatīvi īsā termiņā netiktu samaksāta pilna zemesgabala vērtība, kā arī vidējam termiņam, uz kādu tiek izsniegti hipotekārie kredīti nekustamo īpašumu iegādei, t.i., no 15 līdz 20 gadiem. Tādējādi, ja, piemēram, attiecīgā zemesgabala kadastrālā vērtība sastāda LVL1000, tad 6 procenti gadā no zemes kadastrālās vērtības sastāda LVL 60, no kā savukārt izriet, ka ar šādu nomas maksas apmēru zemesgabala vērtība pilnībā tiks apmaksāta 16 gadu laikā.

Papildus ar tieslietu ministra p.i. L.Mūrnieces 2009.gada 24.jūlija rīkojumu Nr.1-1/243 izveidotajā darba grupā tika izvērtēts apstāklis, ka zemesgabala īpašniekam, saņemot nomas maksu, ir jāmaksā iedzīvotāju ienākuma nodoklis, kas sastāda 15 procentus
 no apliekamā ienākuma. Lai gan piespiedu nomas gadījumā zemesgabala īpašniekam ir jāmaksā attiecīgais nodoklis (iedzīvotāju ienākuma nodoklis), kā rezultātā samazinās iegūtais nomas maksas apmērs, tomēr atbilstoši spēkā esošajiem normatīvajiem aktiem zemesgabala īpašniekam var būt attaisnojamie izdevumi, kuru uzrādīšanas gadījumā samazinās attiecīgā nodokļa maksājums, kas savukārt arī palielina faktisko nomas maksas apmēru.

3. Papildus tika izvērtēti arī citi alternatīvi līdzekļi, piemēram, iespēja noteikt atvieglojumus zemesgabala īpašniekam attiecībā uz nekustamā īpašuma nodokļa maksājumiem, proti, noteikt, ka zemesgabala īpašniekam, ja uz tā zemes atrodas daudzdzīvokļu dzīvojamā māja, kā rezultātā zemesgabala attiecīgo platību nevar nekādi citādi izmantot, uz šo platību būtu piemērojams nekustamā īpašuma atvieglojums. Lai gan ar šāda atvieglojuma noteikšanu tiktu uzlabots zemesgabala īpašnieka stāvoklis piespiedu nomas gadījumā, tomēr atbilstoši likuma „Par nekustamā īpašuma nodokli” 8.panta pirmajai daļai nekustamā īpašuma nodoklis tiek iemaksāts tās republikas pilsētas vai novada pašvaldības budžetā, kuras administratīvajā teritorijā atrodas nekustamais īpašums vai tā daļa. Tādējādi, ievērojot minēto un to, ka atbilstoši likuma „Par nekustamā īpašuma nodokli” 5.panta trešajai daļai pašvaldības var izdot saistošus noteikumus, kuros paredzēti atvieglojumi atsevišķām nekustamā īpašuma nodokļa maksātāju kategorijām, tika konstatēts, ka šāda veida atvieglojumu noteikšana, kas uzlabotu zemesgabalu īpašnieku stāvokli, ir attiecīgās pašvaldības kompetencē.

Ņemot vērā pastāvošo situāciju un to, ka faktiskie un tiesiskie apstākļi zemes piespiedu nomas gadījumā nav mainījušies, ar tieslietu ministra p.i. L.Mūrnieces 2009.gada 24.jūlija rīkojumu Nr.1-1/243 izveidotās darba grupas secinājumi un pamatojums zemes piespiedu nomas maksas procentuālā ierobežojuma saglabāšanai joprojām ir aktuāls. Tomēr attiecībā uz pienākumu nomniekam kompensēt nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājumu ietvertā argumentācija nav atbalstāma un turpmāk nav saglabājams pienākums nomniekam kompensēt nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājumu. 

To apliecina arī Finanšu ministrijas viedoklis. Lūdzot Finanšu ministrijas atbalstu dalītā īpašuma tiesiskā regulējuma izstrādē, Finanšu ministrija savā 2012.gada 20.februāra vēstulē Nr. 7-2-01/1048 pauž viedokli, ka Reformas likumā noteiktā zemes nomas maksa ir nesamērīgi augsta un uzskata, ka minētajā likumā bez zemes nomas maksas vēl papildus noteiktais nodokļa kompensācijas pienākums ir netaisnīgs attiecībā pret zemes nomniekiem. Līdz ar to Finanšu ministrijas ieskatā problēma saistībā ar tiesisko regulējumu dalītā īpašuma gadījumos nav regulējama kā instrumentu izmantojot nekustamā īpašuma nodokli. Ar 2012.gada 5.aprīļa vēstuli Nr. A-TM/7-2338 Finanšu ministrija pauž viedokli, ka ar pašreiz spēkā esošo Reformas likuma regulējumu tiek kropļota nekustamā īpašuma nodokļa politika, proti, nekustamā īpašuma nodokļa politikas jomu regulē vienīgi likums „Par nekustamā īpašuma nodokli” un uz tā pamata izdotie normatīvie akti. Turklāt Reformas likuma regulējums rada atšķirīgu nekustamā īpašuma nodokļa politiku piespiedu nomas attiecību gadījumos. Vispārējā kārtībā nomas tiesisko attiecību gadījumos nekustamā īpašuma nodokļa maksāšanas pienākums nav uzlikts nomniekam, bet gan balstās uz līdzēju savstarpēju vienošanos – to var maksāt gan īpašnieks, gan nomnieks, bet strīdus gadījumos atbildību par nodokļa nomaksu vienmēr uzņemas zemes īpašnieks. Balstoties uz šādu Finanšu ministrijas nostāju, virzot izskatīšanai Ministru kabinetā Tieslietu ministrijas sagatavoto informatīvo ziņojumu „Par tiesiskā regulējuma izstrādes gaitu, kas paredz atteikties no dalītā īpašuma”, Ministru kabinets atbalstīja iniciatīvu piespiedu nomas maksas gadījumā atteikties no šobrīd Reformas likumā nomniekam uzliktā pienākuma kompensēt nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājuma kompensēšanas.

Papildus attiecībā uz zemes piespiedu nomas procentuālā ierobežojuma saglabāšanu norādāms, ka arī no Satversmes tiesas sprieduma izriet piespiedu nomas attiecībās zemes nomas maksas ierobežojuma noteikšanai ir leģitīms mērķis (Satversmes tiesas sprieduma 14.punkts). Turklāt Satversmes tiesa ir atzinusi, ka zemes kadastrālā vērtība var kalpot kā pamatvērtība zemes piespiedu nomas maksas noteikšanai (Satversmes tiesas sprieduma 15.2. punkts). Attiecībā uz zemes īpašnieku tiesības mazāk ierobežojošiem alternatīviem līdzekļiem jānorāda, ka Satversmes tiesa gan spriedumā, gan 2011.gada 27.janvāra spriedumā lietā Nr. 2010-22-01 ir runājusi kontekstā ar Reformas likuma pārejas noteikumu 7.punktu, kas paredzēja zemes piespiedu nomas maksas pieauguma ierobežojumu 25% apmērā 2008., 2009 un 2010.gadā pret iepriekšējā gadā aprēķināto zemes piespiedu nomas maksas apmēru. Minētais ierobežojums savulaik tika noteikts ar mērķi pasargāt nomniekus no pārmērīgas nomas maksas pieauguma, sakarā ar kadastrālo vērtību straujo pieaugumu no 2008.gada. Ņemot vērā, ka ierobežojums nomas maksas pieauguma 25% apmērā vairs nepastāv un kadastrālās vērtības šobrīd atspoguļo īpašumu vērtību tuvu to tirgus vērtībai, tad papildus nebūtu apskatāms jautājums par citiem kompensējošiem mehānismiem.

	3.
	Saistītie politikas ietekmes novērtējumi un pētījumi
	1) Tieslietu ministrijas pasūtītais pētījums par Civillikuma Lietu tiesību daļas (ceturtās, piektās, sestās un septītās nodaļas) modernizācijas nepieciešamību, kura izpildi veica prof. J.Rozenfelds;
2) Tieslietu ministrijas pasūtītais pētījums par nekustamā īpašuma tiesību regulējumu pēc zemes reformas pabeigšanas – Civillikuma zemes un ēku nedalāmības koncepta pilnīgas ieviešanas problēma, kura izpildi veica zvērinātu advokātu birojs „SORAINEN”.

 Abi pētījumi pieejami Tieslietu ministrijas tīmekļa vietnē http://www.tm.gov.lv/lv/ministrija/imateriali/petijumi.html

	4.
	Tiesiskā regulējuma mērķis un būtība
	Likumprojekta mērķis ir grozīt Reformas likuma 12.panta pirmās daļas 1. un 2.punkta piezīmi, otro daļu un 21.daļu, nosakot, ka turpmāk zemes piespiedu nomas maksa nosakām līdz sešiem procentiem gadā no zemes kadastrālās vērtības. Ar likumprojektu tiek saglabāts nosacījums par to, ka pusēm par zemes piespiedu nomas maksu ir jāvienojas, tomēr nevienošanās gadījumā puses savas aizskartās tiesības varēs aizstāvēt tiesā. Lai varētu īstenot pušu pienākumu vienoties par nomas maksu, likumprojekts paredz papildināt Reformas likuma 12. pantu ar vairākām jaunām daļām, kurās tiek noteikti nosacījumi, kuri jāņem vērā, nosakot nomas maksu. Nosacījumu ietveršanas mērķis ir nodrošināt, ka puses vērtē to, kāda katrā konkrētajā gadījumā ir atbilstoša atlīdzība par zemes lietošanu piespiedu nomas attiecībās Reformas likumā noteiktās likmes ietvaros. 

Likumprojekts paredz, ka, nosakot zemes piespiedu nomas maksu, pusēm ir jāņem vērā vismaz šādi nosacījumi:

· nomas maksai ir jābūt patiesai atlīdzībai par zemes lietošanu (šis nosacījums tiek ieviests kā vispārējs princips attiecībā uz nomas maksas noteikšanu arī zemes piespiedu nomas attiecībās. Šā principa mērķis ir nodrošināt, ka zemes piespiedu nomas attiecībās esošās puses vērtētu to, kāda zemes piespiedu nomas maksai ir piemērojama likme no zemes kadastrālās vērtības likumprojektā noteiktā ierobežojuma ietvaros. Ņemot vērā, ka ar likumprojektu nenotiek atteikšanās no savstarpējās pušu vienošanās, tad nomas maksa vienošanās ceļā var tikt noteikta brīvi pēc pušu ieskatiem, bet tad šai nomas maksai ir jābūt pamatotais un pušu apspriestai. );

· ēkas un būves kadastrālās vērtības attiecība pret nomai nepieciešamās zemes vienības kadastrālo vērtību (šajā gadījumā pusēm jāņem vērā ne tikai zemes kadastrālā vērtība, bet arī daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas un citu ēku un būvju kadastrālā vērtība. Ja daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas vai citu ēku un būvju kadastrālā vērtība ir zema, tad, nosakot zemes piespiedu nomas maksu, nevar tikt piemērota augstākā likumā noteiktā zemes piespiedu nomas maksas likme. Tas nozīmē, ka, jo zemāka daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas vai citu ēku un būvju kadastrālā vērtība, jo zemāka zemes piespiedu nomas maksai piemērojamā likme no zemes kadastrālās vērtības un pretēji – jo augstāka daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas vai ēku un būvju kadastrālā vērtība, jo augstāka zemes piespiedu nomas maksai piemērojamā likme no zemes kadastrālās vērtības. Šis princips jāpiemēro tādējādi, ka jāiegūst daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas vai citu ēku un būvju kadastrālās vērtības attiecība pret zemes kadastrālo vērtību. Iegūtā attiecība tad piemērojama zemes piespiedu nomas maksas noteiktās procentuālās likmes ietekmēšanai.);

· ar ēkas un būves apsaimniekošanu un uzturēšanu saistīto pienākumu sadalījumu starp ēkas un būves īpašnieku un bijušajiem zemes īpašniekiem vai viņu mantiniekiem (dzīvojamo ēku gadījumā jau ar normatīvajiem aktiem ir noteikts, ka dzīvojamās ēkas īpašniekiem ir pienākums nodrošināt dzīvojamai mājai pieguļošās teritorijas sakopšanu, tajā skaitā zemi zem dzīvojamās mājas. Nosakot zemes piespiedu nomas maksu, pusēm būtu jāņem vērā tas, kura no viņām apsaimnieko nomāto zemi. Ja zemi apsaimnieko nomnieks, tad nomas maksai būtu jābūt zemākai, ja zemi apsaimnieko pats īpašnieks, tad arī nomas maksa varētu tikt pieprasīta augstāka); 

· nomai nepieciešamo zemes gabala platību, bet daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas gadījumā tai noteikto funkcionāli nepieciešamā zemesgabala platību (šā nosacījuma mērķis ir panākt to, lai katrai daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai un citām ēkām un būvēm tiktu izveidota un Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā reģistrēta atbilstoša zemes platība, kura nepieciešama attiecīgās daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas, ēkas un būves uzturēšanai un apsaimniekošanai. Šobrīd bieži ir sastopami gadījumi, kad viena daudzdzīvokļu dzīvojamā māja nomā nesamērīgi lielu zemes gabalu, kurš attiecīgās ēkas īpašniekam nav nepieciešams, kas ir par pamatu pārāk augstas nomas maksas noteikšanai. Tādējādi zemes īpašniekam nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā būtu jāreģistrē zemes vienības daļa, kura tiks izmantota zemes piespiedu nomas maksas noteikšanas vajadzībām. Gadījumā, ja radīsies situācija, ka atlikušo zemes vienības daļu zemes īpašnieks nebūs tiesīgs izmantot citiem mērķiem (piem., izveidot autostāvvietu, būvēt jaunas būves u.c.), tad dzīvokļu īpašniekiem un citu dzīvojamo māju, citu ēku un būvju īpašniekiem būs jānomā arī atlikusī zemes vienības daļa. Tā kā saskaņā ar šobrīd spēkā esošajiem normatīvajiem aktiem arī zemes vienības daļām ir iespējams noteikt lietošanas mērķi, tad zemes īpašniekam, attiecīgi izveidojot zemes vienības daļas, ir pienākums katrai no tām reģistrēt Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā atbilstošu zemes vienības daļas lietošanas mērķi (skatīt nākamo nosacījumu).  Izveidojot zemes vienības daļu, kura tiks izmantota piespiedu nomas maksas noteikšanai un gadījumos, kad atlikušo zemes vienības daļu zemes īpašnieks nebūs tiesīgs izmantot, tam būtu nosakāms cits lietošanas mērķis, piemēram, no lietošanas mērķu grupas „Dabas pamatnes un rekreācijas  nozīmes zeme”, nekā tai zemes vienībai daļai, uz kuras atrodas zemes īpašniekam vai viņa mantiniekiem nepiederošās būves, tādējādi mazinot piespiedu nomas maksas apmēru. Zemes vienības daļas izveide ir priekšnosacījums tam, lai zemes īpašnieks varētu pieprasīt zemes piespiedu nomas maksu. Tādējādi tiks nodrošināts, ka attiecīgajai zemes vienībai vai zemes vienības daļai tiks noteikta atbilstoša kadastrālā vērtība, no kuras tad tiks aprēķināta zemes piespiedu nomas maksa. Tajos gadījumos, kad atlikušo zemes vienības daļu zemes īpašniekam nebūs tiesības izmantot citiem mērķiem, zemes vienību daļām noteiktā kadastrālā vērtība summēsies, un no tās tiks aprēķināta zemes piespiedu nomas maksa. Gadījumā, ja zemes īpašnieks zemes vienību neizveidos un noteiks zemes piespiedu nomas maksu, noteiktā zemes piespiedu nomas maksa varēs tikt apstrīdēta tiesā. Tāpat paskaidrojams, ka šajā likumprojektā tiek lietots termins zemes gabals, ievērojot reformas likumā lietot terminoloģiju, savukārt termins „funkcionāli nepieciešamais zemesgabals” attiecībā uz daudzdzīvokļu dzīvojamām mājām tiek lietots likumprojektā „Grozījumi likumā „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju”” (VSS – 727). Attiecībā uz nomai nepieciešamās zemes platības noteikšanu papildus paskaidrojams sekojošais:

vispārēja tendence Rīgā ir tāda, ka pilsētas centrā ēkām ir piesaistīti mazāki zemes gabali un apbūve ir blīvāka kā mikrorajonos, kas ir loģiski, jo pilsētas centrā ir lielāka apbūves intensitāte. Piemēram, Vecrīgā, Rīgas centrā dzīvokļa platības attiecība pret zemes platības attiecību, daudzdzīvokļu dzīvojamo māju mērķim ir 0,5, bet Purvciemā 1,2 – 1,5. Tas nozīmē, ka centrā uz vienu dzīvokļa kvadrātmetru ir 0,5 kvadrātmetru zemes platības, bet Purvciemā 1,2-1,5 kvadrātmetru. Līdz ar to pilsētas centrā ir mazāka varbūtība, ka ēkai būs piesaistīts zemes gabals ar platību virs funkcionāli nepieciešamās, bet mikrorajonos šī varbūtība ir lielāka.

Daudzdzīvokļu dzīvojamo māju piesaistītās zemes platības attiecība pret dzīvokļa platību atkarībā no stāvu skaits, saskaņā ar apbūves noteikumiem Rīgā
Stāvu skaits

Apbūves intensitāte

Zemes platība / lietderīgā platība

5

130

1,0

6

150

0,8

9

200

0,6

12

250

0,5

13

262

0,5

16

300

0,4

17

400

0,3

Līdz ar to, tieši mikrorajonos ir saasināta problēma par ēkai piesaistīto platību virs funkcionāli nepieciešamās, sevišķi dalītā īpašuma gadījumā. Jo arī par šo platību virs funkcionāli nepieciešamās dzīvokļa īpašnieks maksā nomas maksu un nekustamā īpašuma nodokli par zemi.  

Nereti ir sastopamas situācijas, kad uz zemes gabala, kas ir virs funkcionāli nepieciešamā, atrodas koplietošanas objekti – bērnu rotaļu laukumi, parki, ko izmanto arī citu māju iedzīvotāji. Taču šo kopējo sabiedrisko labumu ir spiesti apmaksāt to ēku iedzīvotāji, kuru ēkām šis zemes gabals ir piesaistīts. 

Zemes gabala kadastrālā vērtība vispārējā gadījumā aprēķināma kā bāzes vērtības reizinājums ar zemes kvadrātmetru skaitu, kas paredzēts mērķim – daudzstāvu dzīvojamo māju apbūve. Zemes lietošanas mērķu noteikšana ir pašvaldību kompetences jautājums, bet lietošanas mērķa maiņu var ierosināt arī zemes īpašnieks vai tiesiskais valdītājs. Visloģiskākā maiņa no sociāli ekonomiskās būtības būtu maiņa uz parka teritoriju vai citu publiskai lietošanai izmantojamu zemi, kuras kadastrālā vērtība būtu ievērojami zemāka kā kadastrālā vērtība daudzdzīvokļu dzīvojamo māju apbūvei.);
· nomai nepieciešamās zemes gabala vai zemes gabalā noteiktās zemes vienības daļas lietošanas mērķi un faktisko izmantošanu.
Būtiski uzsvērt, ka šā likumprojekta mērķis ir panākt, lai nomas maksa tiktu noteikta taisnīga un starp zemes īpašnieku un nomnieku notiktu sarunas un tiktu veikts vienošanās process un novērstu situāciju, ka zemes īpašnieks nosaka zemes nomas maksu nevērtējot, vai tā ir patiesa atlīdzība. Tā kā šīs ir civiltiesiskas attiecības, tad, ja zemes īpašnieks nebūs ievērojis nomas maksas noteikšanas noteikumus, zemes īpašniekam nav tiesību pieprasīt nomas maksu, kas nebūs noteikta atbilstoši kritērijiem un nomniekam būs tiesības prasīt nomas maksas noteikšanu tiesas ceļā atbilstoši likumprojektā ietvertajiem kritērijiem.
Tādējādi ar likumprojektā noteiktajiem kritērijiem, kas jāņem vērā, nosakot zemes piespiedu nomas maksas apmēru, tiks panākts, ka tiek nodrošināts gan privatizēto dzīvokļu īpašnieku, citu dzīvojamo māju un ēku un būvju īpašnieku, gan zemes īpašnieku tiesību līdzsvars.

	5.
	Projekta izstrādē iesaistītās institūcijas
	Likumprojekti apspriesti ar tieslietu ministra G.Bērziņa 2012.gada 3.februāra rīkojumu Nr.1-1/36 „Par darba grupas izveidošanu dalītā īpašuma tiesiskā regulējuma izstrādei”, kurā iekļauti pārstāvji no Tieslietu ministrijas, Valsts zemes dienesta, Zemesgrāmatu nodaļām, Vides aizsardzības un reģionālās attīstības ministrijas, Ekonomikas ministrijas, Latvijas Pašvaldību savienības, Latvijas Universitātes Juridiskās fakultātes Civiltiesisko zinātņu katedras, Rīgas domes un zvērinātu advokātu biroja „SORAINEN”. Papildus darba grupā ir pieaicināti arī citi praktizējoši zvērināti advokāti. 

	6.
	Iemesli, kādēļ netika nodrošināta sabiedrības līdzdalība
	Projekts šo jomu neskar

	7.
	Cita informācija
	Likumprojekta spēkā stāšanās neietekmēs jau noslēgtos līgumus, jo atbilstoši Civillikuma 3.pantam katra civiltiesiska attiecība apspriežama pēc likumiem, kas bijuši spēkā tad, kad šī attiecība radusies, pārgrozījusies vai izbeigusies. Neskartas paliek jau iegūtās tiesības. Tomēr minētais Civillikuma pants un Reformas likuma grozījumi neliedz pēc likumprojekta spēkā stāšanās pusēm uzsākt jaunas sarunas par cita zemes piespiedu nomas maksas apmēra noteikšanu, tajā skaitā vērsties tiesā ar attiecīgu prasības pieteikumu.


	II. Tiesību akta projekta ietekme uz sabiedrību

	1.
	Sabiedrības mērķgrupa
	 Reformas likuma 12.pantā noteiktās personas.

	2.
	Citas sabiedrības grupas (bez mērķgrupas), kuras tiesiskais regulējums arī ietekmē vai varētu ietekmēt
	Valsts un pašvaldība

	3.
	Tiesiskā regulējuma finansiālā ietekme
	Paredzamais regulējums attiecībā uz privatizēto dzīvokļu īpašniekiem, citu dzīvojamo māju, ēku un būvju īpašniekiem atstās pozitīvu iespaidu, jo atbilstoši paredzamajam regulējuma būs jānosaka pareiza nomājamā zemes platība un sakārtoti dati par nekustamo īpašumu Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā, kas būs par pamatu attiecīgā nekustamā īpašuma kadastrālās vērtības noteikšanai. Šobrīd precīzi nav iespējams noteikt vai zemes piespiedu nomas maksas samazināsies, vai palielināsies. To lielums būs atkarīgs no tā, kā puses būs vienojušās, ievērojot nosacījumus zemes nomas maksas noteikšanā. Tomēr paredzams, ka maksājumiem zemes piespiedu nomas gadījumā vajadzētu samazināties, jo ar likumprojektu tiek paredzēta atteikšanās no nomnieka pienākuma kompensēt zemes īpašniekam nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājuma. Līdz ar to prognozējama negatīva ietekme uz zemes īpašniekiem, jo ar likumu vairs nebūs garantēta nekustamā īpašuma nodokļa par zemi maksājuma kompensēšana. 

	4.
	Tiesiskā regulējuma nefinansiālā ietekme
	Ar likumprojektu paredzēts veicināt savstarpējas pušu sarunas, nosakot nomas maksu un veicinot nosakāmās nomas maksas atbilstību patiesai atlīdzībai likumprojektā noteiktās zemes piespiedu nomas maksas likmes ietvaros.

	5.
	Administratīvās procedūras raksturojums
	Projekts šo jomu nekar

	6.
	Administratīvo izmaksu monetārs novērtējums
	Projekts šo jomu neskar

	7.
	Cita informācija
	2012.gada 26.jūlijā notika Tieslietu ministrijas diskusijas ar Finanšu ministriju par iespējamiem risinājumiem nodokļu regulējošajos normatīvajos aktos par iespējamiem atvieglojumiem zemes īpašniekiem, piemēram, nostiprinot pašvaldībām ne tikai tiesības lemt par samazinātas nekustamā īpašuma nodokļa likmes piemērošanu, bet konkrētajā gadījumā uzliekot pašvaldībai kā pienākumu samazināt nekustamā īpašuma nodokļa likmi par zemi, ja uz tās atrodas citām personām piederošas ēkas un būves, kas nav celtas uz brīvprātīgi noslēgta zemes nomas līguma pamata un kurā ir atļauta citām personām piederošu būvju būvniecība. Finanšu ministrija šādu Tieslietu ministrijas iniciatīvu neatbalstīja, norādot galvenokārt uz to, ka no 2011.gada nomas maksai vairs netiek piemērots 25% pieauguma ierobežojums salīdzinājumā ar iepriekšējo gadu. Šis apstāklis nozīmē ievērojamu, daudzos gadījumos (piemēram, Rīgā, Jūrmalā) pat vairākkārtēju, nomas maksas apmēra pieaugumu, kas savukārt ir radījis nesamērīgus izdevumus dzīvokļu īpašniekiem. Minētais ierobežojums tika noteikts 2008.gadā, kad vairākkārt pieauga apbūves zemes vērtība, no kuras tiek aprēķināta zemes nomas maksa. Tādējādi Likumprojekta radītais izdevumu palielinājums ir uzskatāms par nebūtisku, salīdzinājumā ar nomas maksas apmēra pieaugumu 25% ierobežojuma atcelšanas rezultātā. Norādām, ka nekustamā īpašuma nodoklim lielākā daļa pašvaldību, izmantojot tām ar likumu „Par nekustamā īpašuma nodokli” deleģētās tiesības, joprojām piemēro nodokļa apmēra pieauguma ierobežojumu, lai novērstu nodokļa nesamērīgu pieaugumu. 

Ņemot vērā minēto, Finanšu ministrija uzskata, ka kompensējoša mehānisma piemērošana sakarā ar zemes īpašnieku izdevumu sagaidāmo pieaugumu nav nepieciešama, bet nepieciešams vērtēt iespēju samazināt nesamērīgo izdevumu slogu dzīvokļu īpašniekiem. Bez tam, paredzot noteikt obligātu pienākumu pašvaldībām samazināt pašvaldības administrētā nodokļa likmi, jāņem vērā, ka šāds pasākums radīs negatīvu ietekmi uz pašvaldību budžetiem, vienlaikus radot valsts budžeta izdevumu palielinājuma risku, gadījumā, ja Latvijas Pašvaldību savienība pieprasa nekustamā īpašuma nodokļa ieņēmumu samazinājuma kompensāciju.
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� Laikā, kad darbojās ar tieslietu ministra p.i. L.Mūrnieces 2009.gada 24.jūlija rīkojumu Nr.1-1/243 izveidotā darba grupa, iedzīvotāju ienākuma nodokļa likme saskaņā ar likuma „Par iedzīvotāju ienākuma nodokli” 15.pantu bija 15 procenti, šobrīd tā ir noteikta 25 procentu apmērā. 
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