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Likumprojekta „Piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību privatizētajās daudzdzīvokļu dzīvojamās mājās izbeigšanas likums” izstrādes gaitā apspriestie, bet minētajā likumprojektā neiekļauto risinājumu apraksts

	Nr.p.k.
	Risinājums
	Risinājuma apraksts

	1. 
	Likumprojekta „Piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likums” (turpmāk – likumprojekts) attiecināšana uz gadījumiem, kad piespiedu dalītā īpašuma zemes īpašnieks, ir valsts vai pašvaldība
	Likumprojektā ietvertais tiesiskais regulējums nav attiecināts uz piespiedu dalītā īpašuma attiecībām starp privātpersonu un valsti vai pašvaldību, jo šim mērķim tiesiskais regulējums jau pastāv (likums „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju”, Publiskas personas mantas atsavināšanas likums). Tā kā zeme zem daudzdzīvokļu dzīvojamām mājām valstij un pašvaldībām bija jānodod privatizācijai kopā ar dzīvokli, tad Tieslietu ministrija piekrita darba grupā izteiktajam viedoklim un tālāk šo jautājumu nevirzīja. Tieslietu ministrijas ieskatā uzsāktais privatizācijas process pabeidzams pēc privatizāciju regulējošiem normatīvajiem aktiem.  

	2. 
	Likumprojekta reversais virziens – ļaut zemes īpašniekiem izpirkt dzīvokļu īpašumus
	Likumprojekta izstrādes gaitā viena no likumprojekta versijām bija, ka dalītā īpašuma izbeigšana būtu iespējama „abos virzienos” (dzīvokļu īpašnieki izpērk zemi, zemes īpašnieki izpērk dzīvokļus), tomēr tika nolemts piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšanas regulējumu attiecināt tikai „vienā virzienā”, proti, dzīvokļu īpašnieki izpērk zemi. Likumprojekts ir vērsts uz sociāli nozīmīgas problēmas risināšanu – mazināt sociālo spriedzi starp zemes un dzīvokļu īpašniekiem, izbeigt piespiedu dalītā īpašuma tiesiskās attiecības un novērst sociālo netaisnīgumu, kas radīts ar nesaskaņotu vienlaicīgi īstenotu privatizācijas procesu un zemes reformu. Likumprojekta izstrādes gaitā tika secināts, ka, ja likumprojekts tiks īstenots arī reversā virzienā, tad ar piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšanas likumprojektu tiks radīta nākamā sociālā problēma, kas būs jārisina valstij un pašvaldībai, proti, būs nepieciešams nodrošināt lielu sabiedrības daļu ar sociālajiem dzīvokļiem. Tā kā jau šobrīd valsts nespēj nodrošināt līdzekļus kompensāciju izmaksai personām, kas šobrīd dzīvo denacionalizētajās mājās un pašvaldībām nav pietiekamu līdzekļu, lai nodrošinātu sociālo dzīvokļu fondu, tad ar likumprojektu nevajadzētu radīt vēl lielāku sociālo spriedzi. Likumprojekts „Piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likums” ir izstrādāts uz sociālo pasūtījumu. Likumprojektā reversais piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšanas process nav attiecināts, lai pasargātu daļu no dzīvokļu īpašniekiem, lai viņi nezaudētu vienīgo mājokli.

	3. 
	Valsts galvots aizdevums kredītiestādē dzīvokļu īpašniekiem, lai tie varētu iegūt līdzekļus zemes iegādei.
	Šādā gadījumā tiktu izsludināts konkurss par kredīta procentu likmēm, izveidota komisija rezultātu izvērtēšanai un apstiprināšanai, un valsts slēgtu līgumu ar konkrētu kredītiestādi par valsts galvotu aizdevumu piešķiršanu. Izlemjot par labu šādam valsts atbalsta instrumentam, ir jāņem vērā, ka šāds valsts atbalsts nenozīmē, ka valsts galvotie aizdevumi tiktu piešķirti visiem tiem dzīvokļu īpašniekiem, kas to vēlētos, jo kredītiestādes ar Latvijas Komercbanku asociācijas starpniecību likumprojekta izstrādes procesā dažādos forumos ir informējušas, ka paturēs tiesības vērtēt personu maksātspēju un atteikt aizdevuma piešķiršanu.

	4. 
	Aizdevuma piešķiršana uz atvieglotiem noteikumiem.
	Minētā risinājuma variantā būtu jāatrod kredītiestāde, kas būtu gatava sadarboties uz izsniegt aizdevumus dzīvokļu īpašniekiem ar atvieglotiem noteikumiem salīdzinājumā ar tiem noteikumiem, kādi tiek piemēroti vispārējā kārtībā, piemēram, netiktu prasīta pirmā iemaksa, samazinātas procentu likmes, ilgs aizdevuma līguma termiņš. Saskaņā ar sākotnējo ieceri, kas tika atspoguļota informatīvajā ziņojumā „Par tiesiskā regulējuma izstrādes gaitu, kas paredz atteikšanos no dalītā īpašuma” (informatīvais ziņojums apstiprināts Ministru kabineta 2012.gada 12.jūnija sēdē) (turpmāk – informatīvais ziņojums), bija iecerēts, ka šādus aizdevumus varētu izsniegt AS „Latvijas Hipotēku un zemes banka”, taču ievērojot to, ka šī kredītiestāde ir reorganizēta un ar šādiem darījumiem vairs nenodarbojas, šobrīd nav skaidra redzējuma par to, vai Latvijā ir kredītiestāde, kas būtu gatava izsniegt šāda veida aizdevumus. Līdzšinējās sarunas ar komercbanku sektoru liecina, ka komercbankas nebūs ieinteresētas iesaistīties šādu atvieglotu aizdevumu programmās.

	5. 
	Valsts izpērk zemi zem privatizētajām daudzdzīvokļu dzīvojamajām mājām par valsts budžeta līdzekļiem un pēc tam atsavina to dzīvokļu īpašniekiem ar tiesībām maksāt pa daļām ilgākā termiņā.
	Šis risinājuma variants ir tas, kuram atbalstu savās vēstulēs Tieslietu ministrijai ir pauduši dzīvokļu īpašnieki. Vienlaikus šis variants salīdzinājumā ar visiem pārējiem minētajiem variantiem ir saistāms ar vislielākajiem finanšu resursiem no valsts puses. Atbilstoši Valsts zemes dienesta datiem to funkcionālo zemesgabalu, uz kuriem atrodas minētas 3677 daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas kadastrālā vērtība ir 130 000 000 – 180 000 000 euro. Pieņemot, ka kadastrālā vērtība atbilst aptuveni 75 % no tirgus vērtības – izpērkamās zemes tirgus vērtība, kas valstij būtu jāmaksā zemes īpašniekiem varētu svārstīties no 173 000 000 līdz 240 000 000 euro. Papildus minētajam ir jāvērš uzmanība, ka to, ka izvēloties šo risinājuma variantu ir nepieciešams paredzēt arī papildus finansējumu attiecīgas iestādes izveidei, kura nodrošinātu zemes izpirkšanas administrēšanu, nomaksas pirkumu līgumu slēgšanu ar dzīvokļu īpašniekiem un dzīvokļu īpašnieku maksājumu administrēšanu (tajā skaitā, tiesvedību vešanu gadījumos, kad dzīvokļu īpašnieki nepilda saistības pret valsti). Līdz ar to kopējās izmaksas, kas būtu jāparedz no valsts budžeta līdzekļiem šī risinājuma varianta gadījumā varētu būt līdz pat 200 000 000 euro robežās.

	6. 
	Izpirkuma tiesības attiecināšana arī uz citiem piespiedu dalītā īpašuma subjektiem (individuālās dzīvojamās mājas, garāžas komercobjekti u.c.)
	Sākotnēji bija paredzēts, ka piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšanas likumprojekts tiks attiecināts uz visiem piespiedu dalītā īpašuma subjektiem, dodot visiem piespiedu dalītā īpašuma ēku īpašniekiem tiesības uz zemes izpirkšanu, tomēr likumprojekta izstrādes gaitā piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšana privatizētajās daudzdzīvokļu mājās kļuva prioritāra vairāku apstākļu dēļ:
1) Tika dots uzdevums Ministru kabinetam līdz 2015. gada 30. septembrim iesniegt Saeimā likumprojektu par piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšanu privatizētajās daudzdzīvokļu mājās. 

2) Privatizēto daudzdzīvokļu dzīvojamo māju gadījumā šobrīd piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšana ir apgrūtināta, var teikt, nav iespējama, jo saskaņā ar šobrīd spēkā esošo tiesisko regulējumu, lai izbeigtu piespiedu dalītā īpašuma tiesiskās attiecības, nepieciešams 100% dzīvokļu īpašnieku lēmums par zemes izpirkšanu, turklāt kā atzinuši zemes īpašnieki, tad zemes pārdošanas gadījumā, pirmpirkuma tiesības netiek izmantots piedāvāt, jo pārāk daudz iesaistīto personu, kam jānosūta pirmpirkuma tiesību izmantošanas piedāvājums, kas attiecīgi šo procesu sadārdzina. 
3) Tajos gadījumos, kad piespiedu dalītā īpašuma ēka ir individuālā dzīvojamā māja, garāža, komercobjekts, vai cita veida ēka, pirmpirkuma tiesības vai izpirkuma tiesības, ja nav piedāvāts izmantot pirmpirkuma tiesības, izmantot ir vienkāršāk, ņemot vērā, ka iesaistītās puses ir mazāk, tādējādi secināms, ka piespiedu dalītā īpašuma izbeigšanas mehānisms citos gadījumos jau pastāv un ir tā realizācija ir daudz iespējamāka nekā daudzdzīvokļu dzīvojamo māju gadījumā;
4) Atsevišķi piespiedu dalītā īpašuma izbeigšanas aspekti ir atšķirīgi, piemēram, izpērkamās zemes noteikšana vai iespēja izmantot reverso izpirkšanas tiesību.

Ņemot vērā minēto, likumprojekta izstrādes gaitā tika pieņemts lēmums vispirms virzīt likumprojektu piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšanai privatizētajās daudzdzīvokļu mājās un pēc tam, kad Saeimā ir apstiprināti likumprojektā piedāvātie vispārējie piespiedu dalītā īpašuma izbeigšanas principi, turpināt darbu pie šo principu pielāgošanas citiem piespiedu dalītā īpašuma gadījumiem.

	7. 
	Par izpirkuma tiesības izmantošanu lemj katrs dzīvokļa īpašnieks atsevišķi un izpērk tikai to daļu no zemes, kas atbilst viņa pie dzīvokļa īpašuma piederošajai kopīpašuma daļai, tādējādi kļūstot par zemes kopīpašnieku 
	Šis variants netika atbalstīts, jo: 

1) Neizbeidz dalīto īpašumu;

2) Dzīvokļa īpašuma sastāvā zemi nevar iekļaut;

3) Dzīvokļa īpašnieks kļūst par zemes kopīpašnieku, tādā veidā iegūstot tiesības prasīt zemes piespiedu nomas maksu no citiem dzīvokļu īpašniekiem, kas nav izpirkuši zemi;

4) Saasinās dzīvokļu īpašnieku savstarpējās attiecības;

5) Dzīvokļu īpašniekiem, kas nopirkuši zemes domājamās daļas, jāturpina maksāt zemes nomu (samazināta proporcionāli viņam piederošajai kopīpašuma daļai), jo netiek izpirkta konkrēta zemes daļa, bet tikai domājamā daļa;

6) Tiek radīta vēl sarežģītāka juridiskā konstrukcija ar sociāli vēl negatīvākām sekām.

	8. 
	Noma ar izpirkumu
	Likumprojekta izstrādes gaitā šis priekšlikums netika atbalstīts, jo, balstoties uz Eiropas Cilvēktiesību tiesas praksi, tika secināts, ka tajos gadījumos, kad vienam īpašniekam tiek atņemts īpašums citu personu vai sabiedrības labā, ir tiesības uz taisnīgas atlīdzības saņemšanu saprātīgā laikā (pārredzamā termiņā), kas sevī ietver ne tikai termiņa sākumu un beigu noteikšanu, bet arī lai šī laika sprīdi nav pārmērīgi ilgs.  Tādējādi noma ar izpirkumu neatbilda šiem kritērijiem un atkrita. Likumprojekta izstrādes laikā tika secināts, ka šāda piespiedu dalītā īpašuma tiesisko attiecību izbeigšana pastāv jau šobrīd, proti, personas var privāttiesiskā kārtā, slēdzot vienošanos, izvēlēties šādu piespiedu dalītā īpašuma izbeigšanas veidu. Tāpat šo risinājuma variantu varēs izmantot gan izpirkuma tiesības izmantošanas laikā, gan pēc tam, kad izpirkuma tiesība netiks izmantota.
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