Izziņa 24-TA-703
04.10.2024. 05.32
Izziņa 24-TA-703
04.10.2024. 05.32
24-TA-703: Likumprojekts (Grozījumi)
Grozījumi Dzīvokļa īpašuma likumā
	Nr.p.k.
	Saskaņošanai nosūtītā projekta redakcija
	Iebildums / Priekšlikums
	Apstrādes informācija
	Galīgā redakcija

	1.
	Likumprojekts (grozījumi)
 Grozījumi Dzīvokļa īpašuma likumā
	Iebildums (LFNA - 01.08.2024.)
Latvijas Finanšu nozares asociācija ir iepazinusies ar Ekonomikas ministrijas izstrādāto likumprojektu “Grozījums Dzīvokļa īpašuma likumā” (24-TA-703), kura mērķis aizsargāt dzīvokļu īpašnieku kopības, dzīvojamo māju pārvaldnieku un komunālo pakalpojumu sniedzēju tiesiskās intereses pret negodprātīgu dzīvokļu īpašnieku rīcību, nemaksājot par saņemto pakalpojumu un nepildot lojalitātes pienākumu pret dzīvokļu īpašnieku kopību, attiecībā uz uzkrājumu veidošanu dzīvojamai mājai. Šo mērķu sasniegšanai paplašināt Civillikumā ietvertās reālnastas institūtu,  Dzīvokļa īpašuma likumā, kā speciālajā regulējumā paredzot likumiskas reālnastas ieviešanu, kas darbotos kā dzīvokļa īpašuma katrreizējā īpašnieka pienākums regulāru naudas maksājumu veidā segt dzīvojamās mājas pārvaldīšanas izdevumus, izdevumus par pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvokļa īpašuma lietošanu, kā arī iemaksas dzīvokļu īpašnieku kopības uzkrājumu fondā. Izvērtējot likumprojektu Asociācija neatbalsta tā turpmāko virzību likumprojekta esošajā redakcijā, norādot uz turpmākiem apsvērumiem.

[1.] No likumprojekta nav saprotams, kādā veidā potenciālais dzīvokļa īpašuma pircējs var gūt nepārprotamu un pilnu informāciju par dzīvokļa īpašuma parādiem. Likumprojekts paredz iespēju, ka potenciālais dzīvokļa īpašuma pircējs no esošā dzīvokļa īpašnieka varētu saņemt izziņu par pakalpojumu nomaksas stāvokli uz konkrētu brīdi, taču nav saprotams kādā veidā potenciālais dzīvokļa īpašuma pircējs var gūt nepārprotamu apstiprinājumu, ka esošais dzīvokļa īpašnieks ir sniedzis pilnīgu informāciju. Tas jo īpaši ir svarīgi gadījumos, kad dzīvokļa īpašumam tiek nodrošināti pakalpojumi ar vairāku dažādu pakalpojumu sniedzēju starpniecību. Proti, gadījumos, kad samaksa par dzīvokļa īpašumam nodrošinātajiem pakalpojumiem notiek tiešo maksājumu veidā, izziņa no dzīvojamās mājas pārvaldnieka, kas sniedz tikai dzīvojamās mājas pārvaldīšanas pakalpojumus būtu nepietiekama. Vienlaikus potenciālajam dzīvokļa īpašuma pircējam nav brīvi pieejama informācija par visiem pakalpojumu sniedzējiem, kuri nodrošina pakalpojumus dzīvokļa īpašumam.

[2.] Lai izvairītos no gadījumiem, kad potenciālajam dzīvokļa īpašniekam var tikt uzrādīta viltota izziņa par nomaksas stāvokli (īpaši gadījumos, kad šāda izziņa tiek sagatavota papīra veidā), aicinām paredzēt, ka attiecīgā izziņa tiek sagatavota elektroniski, kurai papildus kvalificētajam elektroniskajam parakstam tiek pievienots arī izdevēja kvalificētais elektroniskais zīmogs. Šāda zīmoga esamība apliecinātu faktu, ka attiecīgo izziņu ir sagatavojusi persona, kurai ir attiecīgās tiesības. Skaidrojam, ka, ja šādu izziņu parakstītu tikai ar fiziskas personas elektronisko parakstu, tad potenciālajam dzīvokļa īpašuma pircējam nebūtu iespējas pārliecināties, ka attiecīgā persona pārstāv konkrētu uzņēmumu. Pieņemot attiecīgu regulējumu, šādam dokumentam būs būtiska nozīme kreditēšanas jomā, jo kredīta devējam būs svarīgi pārliecināties, ka, vai nu dzīvokļa īpašums tiek iegādāts bez parādiem, vai arī parāda esamības gadījumā – kredītņēmējs (jaunais dzīvokļa īpašnieks) būs spējīgs nokārtot parāda saistības un tas negatīvi neietekmēs kredītņēmēja spējas veikt aizdevuma atmaksu.

[3.] Nedz no likumprojekta, nedz tā anotācijas nav saprotams, kā piedāvātais reālnastas institūts mijiedarbotos ar parādu segšanas nosacījumiem, piemēram, mantošanas procesā. Norādām, ka nesen Saeimā pieņemtajos grozījumos Civillikumā mantojuma tiesību reformas ietvaros, mantošanas procesā ir nodalītas kreditoru kategorijas un to prioritātes attiecībā pret kurām mantojuma saņēmējam ir jāveic norēķini par parādiem. Regulējums paredz noteikt, ka prioritāti mantojuma saņēmējiem ir jāveic norēķini par parādiem, kas ir nostiprināti ar zemesgrāmatā reģistrētu ķīlu, kā arī parādiem par nekustamā īpašuma nodokli.

[4.] Nedz no likumprojekta, nedz tā anotācijas nav saprotams, kā piedāvātais reālnastas institūts mijiedarbotos ar parādu segšanas nosacījumiem, piemēram, nekustamā īpašuma piespiedu izsoles gadījumos, kad pret parādnieku ierosināts process tiesā par parāda piedziņu, kas rezultējas ar zvērināta tiesu izpildītāja piespiedu darbībām (dzīvokļa īpašuma izsoles organizēšana).
Civilprocesa likuma parādu piespiedu piedziņas procesā ir nodalītas kreditoru kategorijas un to prioritātes attiecībā pret kurām no parādnieka nekustamā īpašuma pārdošanas procesā iegūtajiem līdzekļiem ir jāveic norēķini par parādiem – tostarp par vienu no prioritārajiem prasījumiem norādot prasījumu par maksājumiem par pārvaldīšanas darbībām daudzdzīvokļu dzīvojamā mājā (pārvaldīšanas izdevumi), par maksājumiem par mājas uzturēšanai nepieciešamajiem pakalpojumiem (komunālie pakalpojumi) un maksājumiem dzīvokļu īpašnieku kopības uzkrājumu fondā (uzkrājumi), kas maksājami par šo nekustamo īpašumu (Civilprocesa likuma 628. panta pirmās daļas 2.1 punkts).

Likumprojekta anotācijā norādīts: “[A]r 2021. gada 1. marta grozījumiem Civilprocesa likumā vismaz daļā par prioritāro kreditoru prasījumu apmierināšanu jautājums ticis atrisināts, rodot risinājumu vismaz daļēji segt parādus pakalpojumu sniedzējiem, pārvaldniekam, uzkrājumu fondam (dzīvojamās mājas īpašniekiem) un mazinot uz pārējiem dzīvojamās mājas īpašniekiem gulstošo parādu slogu. Tomēr norādāms, ka Civilprocesa likumā minēto grozījumu objekts ir tikai tāds nekustamais īpašums, kas apgrūtināts ar ķīlu, turklāt,  apmierinot prasījumus, kas kopumā nepārsniedz 5 procentus no naudas, kas saņemta par šo nekustamo īpašumu. Līdz ar to, praksē joprojām kreditoru prasījumi var netikt pilnībā apmierināti vai, ievērojot noteikto kreditoru  prioritāro secību, netikt pie atgūstamajiem līdzekļiem nemaz.”, tomēr anotācijā netiek skaidrots un pamatots ar datiem, ka attiecīgais risinājums ir nepietiekams.

Tāpat anotācijā netiek skaidrots vai ir izvērtēti citi alternatīvi risinājumi, nenosakot likumiskās reālnastas institūtu, piemēram, pilnveidojot saistību piespiedu izpildes brīdinājuma kārtībā institūtu – konceptuāli mainot minēto tiesvedības kārtību un turpmāk neaizsargāt pasīvus parādniekus, proti, tādus, kuri ar nolūku nesaņem vai izvairās no tiesas brīdinājumiem, līdz ar ko tiesvedība beidzas bez rezultāta, bet tā vietā, ja tiesa ir nosūtījusi parādniekam brīdinājumu uz deklarēto dzīvesvietu (oficiālo elektronisko adresi), un nav saņemti iebildumi, saistība ir pakļaujama izpildei. Šāds risinājums pārvaldniekiem būtiski atvieglotu parādu piedziņu un tas atslogotu arī tiesas, jo citādi šo jautājumu tiesā risina prasības kārtībā.

[5.] Likumprojekts paredz ieviest reālnastu dzīvokļa īpašumam, kas tiek uzlikta par labu pārvaldniekam (pārvaldīšanas izdevumi), komunālo pakalpojumu sniedzējam (komunālie pakalpojumi) un dzīvokļu īpašnieku kopībai (iemaksas uzkrājumu fondā). Asociācija pievērš ministrijas uzmanību, ka no esošās redakcijas nav saprotams vai piedāvātajā tvērumā (reālnastu kategorijās) būtu ietverti dzīvokļu īpašnieku kredīta maksājumi par piešķirto aizdevumu dzīvojamās mājas renovācijas vai energoefektivitātes uzlabošanas pasākumiem.

Norādām, ka praksē pastāv dažādi veidi, kādā pārvaldnieki šāda veida maksājumus iekļauj dzīvokļa īpašniekiem sagatavotajos rēķinos, un ne visos gadījumos rodas pārliecība, ka šādi kredīta maksājumi būtu uzskatāmi par daļu no pārvaldīšanas izdevumiem. Tāpat norādām, ka praksē nereti ir situācijas, kur dzīvojamās mājas renovācijas vai energoefektivitātes uzlabošanas pasākumiem dzīvokļu īpašnieku kopība dibina biedrību, kas ir aizdevuma saņēmējs un kas turpmāk arī sagatavo dzīvokļu īpašniekiem rēķinus par kredīta atmaksu, lai gan attiecīgā biedrība nepilda dzīvojamās mājas pārvaldnieka uzdevumus (tos drīkst nodalīt un deleģēt veikt kādai citai personai), bet tikai darbojas jautājumos, kas saistīti ar projekta realizāciju. No likumprojekta esošās redakcijas rodas priekšstats, ka reālnasta netiktu uzlikta par labu šādām dzīvokļu īpašnieku biedrībām.

Papildus norādām:

Asociācijas ieskatā likumam ir vairāki aspekti, kas būtu jāņem vērā un jādomā par kādu risinājumu nozarē, jo stājoties spēkā grozījumiem, joprojām dzīvokļa īpašuma īpašniekam nav vienotas datu bāzes, elektroniskas vides, kur varētu sagatavot vienotu izziņu, izdruku par maksājumu saistību izpildi, kas saistīti ar īpašumu.  Šīs elektroniskās vides neesamība, protams, rada ievērojamus krāpšanas riskus, līdz ar to jaunais īpašnieks ir nepasargāts, jo nevar pārliecināties par patieso situāciju un to, vai esošais īpašnieks ir uzrādījis pilnu informāciju par maksājumu saistību izpildi, kas attiecas uz īpašumu.  
Priekšlikums koriģēt punktu, izsakot to šādā versijā:
(5) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt personai, kura atsavina dzīvokļa īpašumu un šai personai ir pienākums, uzrādīt izziņu par maksājumu saistību izpildi, kas sagatavota saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu.
Nepieciešams papildināt 131.panta 2. punktu, jo daudzos gadījumos mājas siltināšanas kredītu saņem biedrība, un šajos gadījumos kredīta maksājumi par mājas siltināšanas kredītu nebūs pārvaldīšanas izdevumi, kas pienāksies pārvaldniekam, bet biedrība būs pilnvarota saņemt kredītu un organizēt siltināšanas darbus, kā arī biedrība ir tiesīga saņemt no īpašniekiem kredīta maksājumus.
Nepieņemami, ka kreditoram no aizdevuma jāfinansē parāda summa, Asociācijas ieskatā, parāds jādzēš no pirkuma summas, paliek tikai norēķinu kārtības jautājums (kurš un kurā brīdī nomaksā parādu – pārskaita naudu pakalpojumu sniedzējiem, pārvaldniekiem utt.).
Aktuāli un svarīgi, vai nosakot īpašuma vērtību, nekustamo īpašumu vērtētājs parādu iekļaus nekustamā īpašuma vērtējumā.  Tāpat, ja dzīvokli pērk izsolē – parāds nāks papildus nosolītai summai, bet šādos gadījumos uz izsoles sākuma datumu būtu jābūt pieejamai informācija par parādu apmēru, kas attiecināms uz jauno dzīvokļa īpašnieku.

Asociācija piedāvā:

risinājumam noteikt izņēmumu, ka tas nav piemērojams mantošanas procesā – mantošanas procesā, it īpaši jaunajā mantojumu tiesību reformā, ir noteiktas kreditoru kategorijas, kurām parādu apmaksa veicama pirmām kārtām, tostarp hipotekārie kreditori;
risinājumam noteikt izņēmumu, ka tas nav piemērojams piespiedu atsavināšanas procesos – šajā procesā ir noteiktas kreditoru kategorijas, kurām parādu apmaksa ir veicama pirmām kārtām, tostarp 5% slieksnis kā prioritārs kreditors pārvaldnieki/komunālo pakalpojumus sniedzēji;
pārskatīt termiņu likumiskajai reālnastai, samazinot to no 3 gadiem uz 1 gadu – samazinot parāda summas apmērus, par kurām var rasties potenciāli strīdi;
likumiskās reālnastas attiecināšana tikai uz tādiem parādiem, par kuriem potenciālais pircējs ir informēts ar izziņu (dokumentāli) – līdzīgi kā kreditoru pretenziju institūtam, proti, jaunais īpašnieks var atbildēt tikai par tādiem parādiem, par kuriem viņš ir ticis informēts – viss pārējais ir iepriekšējā dzīvokļa īpašnieka atbildība. Tādā veidā motivējot iepriekšējo dzīvokļa īpašnieku sniegt korektu un pilnīgu informāciju potenciālajam pircējam par visiem parādiem no visiem kreditoriem (īpaši svarīgi tas ir situācijās, kad dzīvokļa īpašnieks norēķinās tiešo maksājumu veidā ar pakalpojumu sniedzējiem un ir vairāk nekā viens rēķins tikai no pārvaldnieka);
pilnveidot saistību piespiedu izpildes brīdinājuma kārtībā institūtu – konceptuāli mainot kārtību, turpmāk neaizsargāt pasīvus parādniekus, proti, tādus, kuri ar nolūku nesaņem vai izvairās no tiesas brīdinājumiem, līdz ar ko tiesvedība beidzas bez rezultāta. Tā vietā, ja tiesa ir nosūtījusi parādniekam brīdinājumu uz deklarēto dzīvesvietu (oficiālo elektronisko adresi), un nav saņemti iebildumi, saistība ir pakļaujama izpildei. Šāds risinājums pārvaldniekiem būtiski atvieglotu parādu piedziņu un tas atslogotu arī tiesas, jo citādi šos jautājumus tiesā risina prasības kārtībā.

Ņemot vērā iepriekšminēto, Asociācija neatbalsta likumprojekta tālāko virzību tā esošajā redakcijā, taču vienlaikus norādām, ka esam gatavi iesaistīties un sadarboties ar ministriju un citiem sadarbības partneriem, lai meklētu risinājumus Asociācijas norādītājiem apsvērumiem.
 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Papildināta anotācija, aprakstot procesu kā notiek izziņas pieprasījumi un precizēts par kādiem maksājumiem nepieciešama izziņa, par kuriem Likumprojektā paredzēta reālnasta.

Starpinstitūciju sanāksmē puses vienojas, ka prasība nodrošināt izziņu papildus ar kvalificētu elektronisko zīmogu nav nepieciešama, jo rada pārlieku lielu administratīvo slogu izziņas gatavotājam.

Likumprojektā esošā reālnasta attiecināma tikai uz brīvprātīgu dzīvokļa īpašuma atsavināšanu. Anotācija papildināta uzsverot, kuros gadījumos tiek attiecināta reālnasta.
Līdz ar to, Mantošanas gadījumos, Likumprojektā esošajiem kreditoriem savi prasījumi būs jāpiesaka kā kreditoru pretenzijas sludinājuma par mantojuma atklāšanos termiņā, lai tie būtu saistoši mantiniekiem.

Anotācijā jau ticis skaidrots, ka:
Pirmkārt, likumprojekts neparedz katra reālnastas priekšmeta tiešu sasaisti ar konkrētu kreditoru, jo kreditors tiklab var mainīties.
Otrkārt, saskaņošanā tika nodoti arī grozījumi Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā (24-TA-1439), kurā, ņemot vērā asociācijas izteikto viedokli sabiedrības līdzdalības laikā, tika izstrādāti grozījumi, paredzot, grozījumus, kas nosaka, ka dzīvojamās mājas pārvaldīšanas izdevumi ir tai skaitā maksājumi par tādiem izdevumiem un citiem ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanu saistītiem izdevumiem, kurus saņem cita dzīvojamās mājas īpašnieka pilnvarotā persona, nekļūstot par pakalpojumu sniedzēju, tādējādi skaidrāk nosakot, ka arī ēku atjaunošanas darbi ir uzskatāmi par pārvaldīšanas izdevumiem.

Starpinstitūciju sanāksmē puses vienojas, ka reālnastas noteiktais termiņš par laika periodu par kuru jaunais dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par parādiem būtu samazināms uz 1 gadu.
 
	 Grozījumi Dzīvokļa īpašuma likumā

	2.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Iebildums (TM - 18.09.2024.)
Atkārtoti aicinām redakcionāli precizēt normu tā, ka tās teksts nosaka un paredz to, ka uz dzīvokļa īpašumu tiek nodibināta reālnasta uz likuma pamata, nevis uz šiem maksājumiem attiecināmi Civillikuma nosacījumi par reālnastām.
Piedāvātā redakcija
Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
	Ņemts vērā
Likumprojekts papildināts.
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	3.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā trīs gadus pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Iebildums (LPS - 22.08.2024. - pēc termiņa)
Iebilstam pret 13 prim (3) daļas redakciju  , jo nav pieļaujams, ka parādsaistības var veidoties pat 3 gadu termiņā, šāda norma neveicina dzīvojamās mājas pārvaldītājam rīkoties atbilstoši Īres likuma 24 panta normām, bez tam saskaņā Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 14. pantu -  pārvaldnieka pienākums ir kontrolēt dzīvojamās mājas īpašnieka maksājumus par pārvaldniekam uzdotajām pārvaldīšanas darbībām, tai skaitā – ja saskaņā ar šā likuma 17.3 panta otro daļu dzīvojamās mājas īpašnieks ir pieņēmis lēmumu veikt šos maksājumus ar pārvaldnieka starpniecību – par dzīvojamās mājas uzturēšanai nepieciešamajiem pakalpojumiem
Lūdzam pamatot vai piedāvātais risinājums neizraisīs tiesību normu juridisko  kolīziju, jo Civillikuma 1266.pantā noteikts, ka vairāki kalpojošā nekustamā īpašuma īpašnieki atbild tiesīgai personai par reālnastu solidāri, tā ka viņa var no katra no tiem prasīt visas nastas izpildījumu. Ievērojot minēto, lūdzam atkārtoti izvērtēt, vai ar likumprojektā ietverto regulējumu par Civillikuma noteikumu par reālnastas attiecināšanu uz dzīvokļa īpašnieka parādiem netiks panākts pretējs efekts 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Ņemts vērā starpinstitūciju saskaņošanas procesā. Likumprojektā paredzēts noteikt, ka reālnasta aptver viena gada, nevis 3 gadu termiņu.
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	4.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā trīs gadus pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Iebildums (TM - 30.07.2024.)
No likumprojekta anotācijas saprotams, ka reālnasta būs attiecināta tikai uz īpašuma atsavināšanas gadījumu jeb brīvprātīgu privāttiesisku darījumu, kura rezultātā dzīvoklis tiek atsavināts (t.sk. dāvināts) trešajai personai, līdz ar ko lūdzam attiecīgi redakcionāli precizēt arī likumprojektu.
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Likumprojektā esošais regulējums attiecināms tikai uz nekustamā īpašuma brīvprātīgu atsavināšanu, ar to saprotot gadījumus, kad nekustamais īpašums tiek pārdots vai dāvināts, balstoties uz pārdevēja paša iniciatīvu. 
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	5.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā trīs gadus pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Iebildums (TM - 30.07.2024.)
Vēršam uzmanību, ka konceptuāli neiebilstam pret piedāvāto risinājumu, tomēr regulējums ir vērtējams piesardzīgi, izslēdzot (pēc iespējas mazinot) visus riskus, kas varētu rasties personām (sākotnējiem dzīvokļa īpašniekiem, nekustamā īpašuma ieguvējiem, kā arī attiecībā uz procesuālo kārtību, kādā tiek realizēta parādu piedziņa).

Likumprojekta anotācijas pamatojumā (1.1. apakšpunktā) noteikts, ka projekts izstrādāts nolūkā aizsargāt dzīvokļu īpašnieku kopības, dzīvojamo māju pārvaldnieku un komunālo pakalpojumu sniedzēju tiesiskās intereses pret negodprātīgu dzīvokļu īpašnieku rīcību. Vēršam uzmanību, ka likumprojekts attiecas ne tikai uz personām (rada tām tiesiskas sekas), kas rīkojas negodprātīgi, bet arī tām personām, kuras nekustamo īpašumu iegūst un kuras nebūtu uzskatāmas par tādām, kas rīkojas neatbilstoši tiesību normām (nav parādnieki jau esošām saistībām). Tādējādi nepieciešams izvērtēt balansu un ietekmi, ko tiesiskais regulējums radīs attiecībā uz konkrēti šim personām - potenciālo ierobežojumu un negatīvos aspektus pret ieguvumu sabiedrībai un likumprojekta anotācijā noteiktajām personu grupām, uz ko vērsts problēmas risinājums, kā tādu. Līdz ar izvērtējumu nepieciešams attiecīgi precizēt  anotācijas 1.1. apakšpunktu.

Vienlaikus, neiebilstot pret likumprojektā (tā mērķī, kas noteikts anotācijā) noteikto attiecībā uz personām, kuras ar nodomu rīkojas negodprātīgi, vēršam arī uzmanību, ka regulējums, citastarp, attieksies arī uz tādām personām (grupām), kas sabiedrībā ir sociāli visneaizsargātākās un kur, iespējams, nav konstatējams tīšs nolūks rīkoties negodprātīgi. Lūdzam izvērtēt šo apstākli, ietekmi uz attiecīgajām personu grupām, un attiecīgi papildināt anotāciju. Tāpat lūdzam iesaistīt saskaņošanas procesā Labklājības ministriju, lai noskaidrotu attiecīgās iestādes viedokli par projektā ietvertajiem risinājuma aspektiem.

Tāpat vēršam uzmanību, ka atbilstoši arī Latvijas Zvērinātu tiesu izpildītāju padomes paustajam viedoklim, praksē efektīvi sevi ir pierādījis mehānisms, piemēram, segt nodokļu parādus pirms nekustamā īpašuma atsavināšanas, tādējādi lūdzam skaidrot, vai šāds risinājums ir izvērtēts kā alternatīvs un mazāk ierobežojošs pret nekustamā īpašuma ieguvējiem attiecībā uz komunālo maksājumu parādiem, tādējādi mazinot negatīvās sekas šādām personām.

Likumprojektā un tā anotācijā vienlaikus arī noteikts, ka puses pašas var brīvi vienoties par to, kura no tām samaksās jau radušos ar nekustamo īpašumu saistītos parādus. Ja vienošanās nepastāv, primāri parādus sedz jaunais dzīvokļa īpašuma ieguvējs, vienlaikus jaunajam ieguvējam saglabājot regresa prasījuma tiesību pret personu, kura atsavinājusi dzīvokļa īpašumu. Vēršam uzmanību, ka šāda privāta vienošanās neizslēgs iespēju, kad piedziņa tiek vērsta pret nekustamā īpašuma ieguvēju. Tādējādi, izskatot priekšlikumu, lūdzam izvērtēt, vai likumprojektā ietvertā norma nav vērtējama vairāk deklaratīvi (tiesības, ka personai jau pastāv) un arī sniegt plašāku skaidrojumu par šādas vienošanās iespējamām sekām likumprojekta anotācijā, lai personām, uz kurām tiesiskais regulējums attieksies neradītu priekšstatu, ka nekustamā īpašuma ieguvējs kā tā īpašnieks līdz ar vienošanos tiks atbrīvots no reālnastas saistībām uz nekustamo īpašumu. Iespējams, anotācijā iekļaujama arī skaidrojoša informācija par, citastarp, iespēju noslēgt vienošanos notariālā akta formā, kas ļautu personai atgūt līdzekļus bezstrīdus procesā.

Noslēgumā atzīmējams, ka paredzētajam risinājumam būtu potenciāla ietekme uz zvērinātu tiesu izpildītāju rīkotām izsolēm, jo parādu esamība, kas saistīti ar nekustamo īpašumu, samazinās izsoles pārdošanas cenu. Būtiska ietekme šim varētu būt reģionos ārpus Rīgas un lielajām pilsētām, kur dzīvokļu cenas ir zemākas un komunālo pakalpojumu u.c. parādu apjoms var sasniegt pusi vai vairāk no šī dzīvokļa piespiedu atsavināšanas vērtības. Ņemot vērā minēto, lūdzam izvērtēt šādu aspektu un anotācijā iekļaut skaidrojumu par ieguvumiem no tiesiskā regulējuma attiecībā pret riskiem, kas varētu rasties, piespiedu atsavināšanas procesā atgūstot mazāku parāda apjomu. Tāpat informācija par dzīvokļa parādiem būtu jāņem vērā pie nekustamā īpašuma novērtēšanas un jādara zināma izsoles sludinājumā. Pircējam ir jābūt saprotamām un skaidrām visām izmaksām.
 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Likumprojekts attiecināms vienīgi uz labprātīgu atsavināšanu, dzīvokļa īpašumu pārdodot vai dāvinot.

Anotācija papildināta ar invertējumu arī attiecībā uz personu grupu – potenciālo dzīvokļa īpašuma ieguvēju.

Likumprojekts nodots saskaņošanā ar Labklājības ministriju, ņemot vērā Labklājības ministrijas priekšlikumu.

Likumprojekta anotācijā papildus skaidrots, ka Likumprojekts attiecināms vienīgi uz brīvprātīgu dzīvokļa īpašuma pārdošanu, līdz ar to, Latvijas Zvērinātu tiesu izpildītāju padomes viedoklis netiek skatīts šā Likumprojekta kontekstā.

Ņemts vērā iebildumā minētais un anotācija papildināta ar  informāciju par iespēju noslēgt vienošanos notariālā akta formā, kas ļautu personai atgūt līdzekļus bezstrīdus procesā.
 
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	6.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā trīs gadus pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Iebildums (TM - 30.07.2024.)
Ņemot vērā, ka likumprojekta mērķis (atbilstoši anotācijai) ir nodibināt reālnastu uz likuma pamata, tad aicinām redakcionāli precizēt normu tā, ka tās teksts nosaka un paredz to, ka uz dzīvokļa īpašumu tiek nodibināta reālnasta uz likuma pamata, kas paredz regulāru maksājumu veidā segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā (nevis uz šiem maksājumiem attiecināmi Civillikuma nosacījumi par reālnastām).
Piedāvātā redakcija
-
	Nav ņemts vērā
Civillikuma 1270. pants nosaka, ka reālnastas nodibina ar likumu, līgumu vai testamentu. Ņemot vērā, ka Likumprojektā esošās reālnastas tiek nodibinātas uz likuma pamata, tad tas tiek uzsvērts (noteikts) arī Likumprojektā. Vienlaikus, lai pastiprinātu noteikumus, kas attiecas uz tiesībām un pienākumiem, kas izriet no reālnastas, tiek noteikts, ka ir attiecināmi vispārīgie Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likumprojekts (speciālais likums) nenosaka citādi. Piemēram, likumprojekts nosaka citādi attiecībā uz termiņu par kādu nodibināma reālnasta – par parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis jaunā ieguvēja īpašumā.
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	7.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Iebildums (LPS - 22.08.2024. - pēc termiņa)
Lai gan pēc 2021. gada 1. marta grozījumiem Civilprocesa likumā prioritāro kreditoru prasījumu apmierināšanu jautājums daļeji tiek  ticis atrisināts, paredzot  vismaz daļēji segt parādus pakalpojumu sniedzējiem, pārvaldniekam, uzkrājumu fondam (dzīvojamās mājas īpašniekiem) un mazinot uz pārējiem dzīvojamās mājas īpašniekiem gulstošo parādu slogu. Tomēr prasības apmērs  nepārsniedz 5 procentus no naudas, kas saņemta par šo nekustamo īpašumu. Rezultātā  kreditoru prasījumi var netikt pilnībā apmierināti ,lūdzam  anotācijā pamatot  vai šāds risinājums ir pietiekams.

.
 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Panākta vienošanās starpinstitūciju sanāksmē. Iebildums atsaukts.
	1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi

	8.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Iebildums (LPS - 22.08.2024. - pēc termiņa)
Aicinām  papildināt Anotāciju ar skaidrojumu, kas notiks ar reālnastu, ja īpašums tiks atzīts par bezīpašnieka lietu (piemēram ar tiesas nolēmumu) 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Panākta vienošanās starpinstitūciju sanāksmē. Iebildums atsaukts.
	1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi

	9.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Iebildums (LPS - 22.08.2024. - pēc termiņa)
No anotācijas teksta nav saprotams, kā potenciālie pircēji uzzinās, ka uz konkrēto īpašumu uz likuma pamata ir nodibināta reālnasta, kas tām kā jaunajiem ieguvējiem būs saistoša (vai, ņemot vērā, ka reālnasta netiks ierakstīta zemesgrāmatā,  Lūdzam papildināt anotāciju ar skaidrojumu, kas notiks ar reālnastu, ja īpašums tiks atzīts par bezīpašnieka lietu (piemēram ar tiesas nolēmumu) vai nekustamais īpašums būs nepieciešams valstij Sabiedrības vajadzībām nepieciešamā nekustamā īpašuma atsavināšanas likuma ietvaros (vai tiešām reālnastas nosacījumi būs piemērojami tikai gadījumos, kad dzīvokļa īpašnieks pats atsavina savu dzīvokļa īpašumu trešajai personai).
Bez tam  informācija par dzīvokļa parādiem būtu jāņem vērā pie nekustamā īpašuma novērtēšanas un jāparedz  izsoles nosacījumos
 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Panākta vienošanās starpinstitūciju sanāksmē. Iebildums atsaukts.
	1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi

	10.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Iebildums (TM - 30.07.2024.)
Lūdzam papildināt anotāciju ar informāciju par to, kā citas personas (potenciālie pircēji) uzzinās, ka uz konkrēto īpašumu uz likuma pamata ir nodibināta reālnasta, kas tām kā jaunajiem ieguvējiem būs saistoša (vai, ņemot vērā, ka reālnasta netiks ierakstīta zemesgrāmatā, tiks prezumēts, ka personas visos gadījumos zinās un sapratīs, ka uz dzīvokļa īpašumu ir nodibināta reālnasta). Tāpat lūdzam papildināt anotāciju ar skaidrojumu, kas notiks ar reālnastu, ja īpašums tiks atzīts par bezīpašnieka lietu (piemēram ar tiesas nolēmumu) vai nekustamais īpašums būs nepieciešams valstij Sabiedrības vajadzībām nepieciešamā nekustamā īpašuma atsavināšanas likuma ietvaros (vai tiešām reālnastas nosacījumi būs piemērojami tikai gadījumos, kad dzīvokļa īpašnieks pats atsavina savu dzīvokļa īpašumu trešajai personai).
 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Papildināta anotācija un Likumprojekts. Ņemot vērā, ka reālnasta nodibināta uz likuma pamata, tiek iedarbināts princips “parāds seko dzīvoklim”, kas jau pēc noklusējuma nozīmē to, ka jaunajam īpašniekam ir jārēķinās, ka potenciālais dzīvokļa īpašums, ko tas iegādājas, var būt ar apgrūtinājumu.
Ņemot vērā, ka Likumprojekts redakcionāli precizēts, uzsverot, ka reālnasta attiecināma tikai uz brīvprātīgas atsavināšanas gadījumiem, tiek prezumēts ka personas zinās un sapratīs, ka dzīvokļa īpašums var būt apgrūtināts un, ka likumiskā reālnasta netiek kā īpaši nodibināta uz īpašumu.

Attiecībā uz bezīpašnieka lietu un gadījumiem, kad nekustamais īpašums būs nepieciešams valstij sabiedrības vajadzībām, norādāms, ka Likumprojekts šos gadījumus nepatver, jo attiecināms tikai uz brīvprātīgu dzīvokļa īpašuma atsavināšanu. Anotācija papildināta ar skaidrojošu informāciju par Likumprojekta attiecināšanu uz minētajiem gadījumiem.
	1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi

	11.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Iebildums (TM - 30.07.2024.)
Lūdzam papildināt anotāciju ar skaidrojumu (informāciju) par to, kas notiks ar reālnastu mantošanas gadījumā. Proti, pēc šī likumprojekta spēkā stāšanās Civillikuma Mantojuma tiesību daļa vēl jo projām paredzēs, ka kreditoriem (piemēram, komunālo pakalpojumu sniedzējiem), kuru prasījumi nav nodrošināti ar hipotēku vai komercķīlu, savi prasījumi pret mirušo būs jāpiesaka kā kreditoru pretenzijas sludinājuma par mantojuma atklāšanos termiņā, lai tie būtu saistoši mantiniekiem. 
Turklāt ar likumu "Grozījumi Civillikumā" (https://likumi.lv/ta/id/350994-grozijumi-civillikuma) tiek ieviesta mantinieku ierobežota atbildība (mantotā apmērā), kur prioritāte pār visiem citiem kreditoriem noteikta nodokļu prasījumiem un nodrošinātajiem kreditoriem (jaunais Civillikuma 707.pants). Līdz ar to lūdzam papildināt anotāciju ar izvērtējumu par to, kā šis regulējums ies kopā ar Civillikuma  707. un turpmākajiem pantiem, kas stāsies spēkā 2025. gada 1. janvārī. 

 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Mantošanas gadījumos, Likumprojektā esošajiem kreditoriem savi prasījumi būs jāpiesaka kā kreditoru pretenzijas sludinājuma par mantojuma atklāšanos termiņā, lai tie būtu saistoši mantiniekiem. Anotācija papildināta, uzsverot, ka Likumprojekts attiecināms vienīgi uz dzīvokļa īpašuma labprātīgu atsavināšanu.
	1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi

	12.
	Likumprojekts (grozījumi)
 Papildināt likumu ar 13.1 pantu šādā redakcijā:
	Priekšlikums (LFNA - 18.09.2024.)
īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem , kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.

Priekšlikums/komentārs: Ar parādiem te būtu jāsaprot tie maksājumi, par kuriem jau izrakstīti rēķini.


Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Anotācija papildināta ar likumprojektā lietotā jēdziena "parāds" saturu.
	 Papildināt likumu ar 13.1 pantu šādā redakcijā:

	13.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Priekšlikums (LFNA - 18.09.2024.)
 Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem,  maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.

Priekšlikums: Izmaksas par ēkas atjaunošanu/ kredīta segšanu visbiežāk nav pārvaldīšanas izdevumu sastāvdaļa. Nepieciešams precizēt. 


 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Ņemot vērā jau iepriekš LFNA izteiktos iebildumus 1. saskaņošanas ciklā attiecībā uz to, vai, piemēram, maksājumi par ēkas energoefektivitātes darbiem, gadījumā, ja ēkas atjaunošanas projektu realizē pilnvarotā persona, ir uzskatāmi par pārvaldīšanas izdevumiem un, vai tie ir uzskatāmi par pārvaldīšanas izdevumiem, Ekonomikas ministrija veica grozījumus Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā (skat. saskaņošanai nodoto projektu 24-TA-1439), ar kuru tika veikti grozījumi Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 7. panta 2. punktā, nosakot, ka par pārvaldīšanas izdevumiem ir uzskatāmi arī tādi izdevumi, kurus dzīvojamā mājā nodrošina arī cita pilnvarotā persona, ne tikai pārvaldnieks. T.i., pārvaldīšanas izdevumi nav tikai tādi, ko veic pārvaldnieks. Pārvaldīšanas izdevumi ir darbi, ko veic mājas uzturēšanai un to tiklab var darīt cita pilnvarotā persona.
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	14.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā trīs gadus pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Priekšlikums (FM - 31.07.2024.)
Kā viens no iemesliem likumprojektā iekļautajam regulējumam - Civillikuma noteikumus par reālnastām attiecināt uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā, minēts, ka "Pretstatā pastāvošajai judikatūrai, kurā noteikts, ka kopība nav atbildīga un attiecīgi no kopības mantas nav sedzami izdevumi par pakalpojumiem, ciktāl tie kalpo dzīvokļu īpašnieku individuālajam patēriņam, praksē joprojām parādu dzēšanai tiek izmantoti kopības uzkrājumi. Turklāt, raugoties no pakalpojuma sniedzēja skatu punkta, pakalpojums tiek nodrošināts dzīvojamai mājai kopumā līdz noteiktai piederības robežai. Līdz ar to, arī katra dzīvokļa īpašnieka saņemtie pakalpojumi, kas patērēti katra atsevišķā dzīvokļa īpašuma lietošanai un par kuriem netiek veikta apmaksa, ietekmē pakalpojuma sniegšanu dzīvojamajai mājai kopumā."
Dzīvokļa īpašuma likuma 2.panta otrajā daļā noteikts, ka dzīvokļa īpašums kā lietu kopība sastāv no atsevišķā īpašuma un attiecīgas kopīpašuma domājamās daļas. Dzīvokļa īpašuma sastāvā ietilpstošais atsevišķais īpašums un kopīpašuma domājamā daļa tiesiski nav atdalāmi.
Savukārt, Civillikuma 1266.pantā noteikts, ka vairāki kalpojošā nekustamā īpašuma īpašnieki atbild tiesīgai personai par reālnastu solidāri, tā ka viņa var no katra no tiem prasīt visas nastas izpildījumu. Ievērojot minēto, lūdzam atkārtoti izvērtēt, vai ar likumprojektā ietverto regulējumu par Civillikuma noteikumu par reālnastas attiecināšanu uz dzīvokļa īpašnieka parādiem netiks panākts pretējs efekts - ļaujot parāda piedziņu atsevišķos gadījumos leģitīmi vērst pret dzīvojamās mājas kopīpašniekiem.

Piedāvātā redakcija
-
	Nav ņemts vērā
Civillikuma regulējums, kā vispārējie noteikumi piemērojami tiktāl, ciktāl nav pretrunā ar šo likumu, kas nosaka individuālu prasību pret pārdevēju.
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	15.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā trīs gadus pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Priekšlikums (FM - 31.07.2024.)
Lūdzam skaidrot ar likumprojektu 131.pantā ietvertā regulējuma ietekmi uz tiem gadījumiem, kad dzīvokļa īpašums kā valstij vai pašvaldībai piekritīgā bezīpašnieka lieta vai bezmantinieka manta tiks pārņemti valsts vai pašvaldības īpašumā.
Vienlaikus aicinām izvērtēt nepieciešamību pieaicināt Viedās administrācijas un reģionālās attīstības ministriju, Lielo pilsētu asociāciju un Latvijas pašvaldību savienību sniegt atzinumu par likumprojektu. Vēršam uzmanību, ka saskaņā ar Pašvaldību likuma, kas stājās spēkā 01.01.2023., 73.panta piekto daļu pašvaldībai piekrīt dzīvojamā māja, dzīvokļa īpašums vai to domājamās daļas atbilstoši Civillikuma 416. pantā noteiktajam kā bezmantinieka manta vai atbilstoši Civillikuma 930. pantā noteiktajam kā bezīpašnieka lieta.

Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Likumprojekts attiecināms tikai uz dzīvokļa īpašuma atsavināšanu brīvprātīgā gadījumā (pārdodot to, vai dāvinot), līdz ar to, priekšlikumā minētie aspekti netiek skarti.

Likumprojekts saskaņots ar Viedās administrācijas un reģionālās attīstības ministriju, Lielo pilsētu asociāciju un Latvijas pašvaldību savienību.
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	16.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā trīs gadus pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Priekšlikums (TM - 30.07.2024.)
Panta trešās daļas pirmais teikums dublē Civillikuma nosacījumus par periodu, par kādu jaunajam īpašuma ieguvējam jāatbild par iepriekšējā īpašnieka parādiem. Savukārt panta pirmā daļa nosaka, ka  uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi. Tādējādi aicinām izsvērt to, vai panta trešās daļas pirmais teikums būtu saglabājams normā.
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Likumprojektā veiktas izmaiņas, nosakot, ka reālnasta attiecināma uz parādiem tikai par iepriekšējo gadu.
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	17.
	Likumprojekts (grozījumi)
 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā trīs gadus pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."
	Priekšlikums (FM - 31.07.2024.)
Lūdzu izvērtēt iespēju likumprojektā piedāvātā 13.1panta ceturtās daļas uztveramības uzlabošanai aizstāt vārdus "prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam" ar vārdiem "prasīt bijušo dzīvokļa īpašnieku atlīdzināt".
Piedāvātā redakcija
-
	Nav ņemts vērā
-
	 "131.pants. Uz dzīvokļa īpašumu gulošās reālnastas
(1) Brīvprātīgas dzīvokļa īpašuma atsavināšanas gadījumā, uz dzīvokļa īpašnieka pienākumu segt pārvaldīšanas izdevumus, norēķināties par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī veikt iemaksas uzkrājumu fondā tiek nodibināta reālnasta un uz to ir attiecināmi Civillikuma noteikumi par reālnastām, ciktāl šis likums nenosaka citādi.
(2) Reālnastas attiecībā uz pārvaldīšanas izdevumiem, maksājumiem par komunālajiem pakalpojumiem un iemaksām uzkrājumu fondā dzīvokļa īpašumam ir nodibinātas par labu tām personām, pret kurām dzīvokļa īpašniekam pastāv attiecīgā saistība. Pienākumu dot izpildījumu naudā nenostiprina zemesgrāmatā.
(3) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par reālnastas parādiem, kas radušies ne agrāk kā gadu pirms dzīvokļa īpašums pārgājis viņa īpašumā. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var izlietot pret reālnastas tiesīgo personu visas dzīvokļa īpašuma līdzšinējā īpašnieka ierunas.
(4) Dzīvokļa īpašuma ieguvējs var prasīt atlīdzināt dzīvokļa īpašuma līdzšinējam īpašniekam reālnastas izpildījumu, kas dots reālnastas tiesīgajai personai, ja vien dzīvokļa īpašuma ieguvējs un dzīvokļa īpašuma atsavinātājs nav vienojušies citādi.
(5) Izziņu par šā panta pirmajā daļā minēto maksājumu saistību izpildi sagatavo un izsniedz saskaņā ar normatīvajiem aktiem par dzīvojamo māju pārvaldīšanu."

	18.
	Likumprojekts (grozījumi)
 Papildināt likumu ar pārejas noteikumu 10.punktu šādā redakcijā:
“10. Par laiku līdz dzīvokļa īpašuma pārejai dzīvokļa īpašuma ieguvēja īpašumā reālnastas tiesīgā persona var prasīt reālnastas izpildījumu dzīvokļa īpašuma ieguvējam, ja šī pāreja ir notikusi pēc 2024. gada 31. decembra.”;
 
	Priekšlikums (LFNA - 18.09.2024.)
Pārejas noteikumos norādīts, ka tas attiecas uz īpašuma pārējām, sākot ar 01.01.2025., tas ir, ja darījums, piemēram, notiek 02.01.2025.. No tā secināms, ka  2024.gadā uzkrātie parādi, kas  nebūtu korekti, lūdzam izvērtēt, vai iespējams precizēt.
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Ņemts vērā. Papildināts pārejas regulējums izsakot šādā redakcijā:
“10. Par laiku līdz dzīvokļa īpašuma pārejai dzīvokļa īpašuma ieguvēja īpašumā reālnastas tiesīgā persona var prasīt reālnastas izpildījumu dzīvokļa īpašuma ieguvējam, ja šī pāreja ir notikusi pēc 2024. gada 31. decembra. Dzīvokļa īpašuma ieguvējs atbild par parādiem, kas radušies pēc 2024. gada 31.decembra.”;
 
	-

	19.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Priekšlikums (LFNA - 18.09.2024.)

Ar parādu apgrūtināta dzīvokļa īpašuma labprātīgas atsavināšanas gadījumā, reālnasta risinātu Civillikuma 1268. pantā noteikto jaunā ieguvēja pienākumu – nomaksāt priekšgājēja parādus kas radušies ne agrāk par gadu kopš dzīvokļa īpašuma atsavināšanas.

Svarīgi, lai šāds skaidrojums nepaver vietu pretējām interpretācijām - ka summas, kas uz dzīvokli attiecas, jo aizsākušās iepriekšējā īpašnieka laika, bet tām vēl nav samaksas termiņš, uz jauno īpašnieku varētu neattiekties (renovācijas saistības, kredīta summa, atbildība pret valsti par saņemto atbalstu u.tml.)

Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Anotācija papildināta ar likumprojektā lietotā jēdziena "parāds" saturu.
	1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi

	20.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Priekšlikums (TM - 18.09.2024.)
Kā priekšlikumu lūdzam izvērtēt nepieciešamību papildus precizēt (skaidrāk definēt) un paplašināt likumprojekta anotācijā ietverto skaidrojumu jēdzienam "brīvprātīga atsavināšana", ņemot vērā, ka, piemēram, nekustamā īpašuma pārdošana labprātīgā izsolē tiesas ceļā nav brīvprātīga atsavināšana, jo tiek veikta izpildu procesa ietvaros, savukārt, piemēram, Tiesu izpildītāju likuma 74. panta pirmās daļas 4. punktā minētās izsoles būtu pakļautas terminam "brīvprātīga atsavināšana", jo to pamatā ir īpašnieka paša iniciatīva atsavināšanai, tomēr zvērināts tiesu izpildītājs tikai sniedz izsoles rīkošanas pakalpojumu, u.c.

Tāpat lūdzam izvērtēt un nepieciešamības gadījumā skaidrot vai precizēt termina "negodprātīgs" lietošanu, attiecinot to uz dzīvokļu īpašnieku rīcību, jo, kā jau minēts iepriekš sniegtajā atzinumā, neiebilstot pret likumprojektā (tā mērķī, kas noteikts anotācijā) noteikto attiecībā uz personām, kuras ar nodomu rīkojas negodprātīgi, vēršam arī uzmanību, ka regulējums, citastarp, attieksies arī uz tādām personām (grupām), kas sabiedrībā ir sociāli visneaizsargātākās un kur, iespējams, nav konstatējams tīšs nolūks rīkoties negodprātīgi.
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1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Priekšlikums (FM - 16.09.2024.)
Lūdzam problēmas apraksta sadaļas tekstā "Problēmas apraksts. Šobrīd, atsavinot dzīvokļa īpašumu, iepriekšējā dzīvokļa īpašnieka saistības, kas izriet no pārvaldīšanas līguma vai kas ir iegūtas uz pārvaldīšanas līguma pamata, nepāriet uz jaunā dzīvokļa īpašuma ieguvēju, kas, kā tika norādīts jau iepriekš anotācijā, parāda atgūšanu padara sarežģītu vai pat neiespējamu." aizstāt vārdus "īpašnieku saistības" ar vārdiem "īpašnieku parādi" .
Vēršam uzmanību, ka saskaņā ar Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma 10.panta otro daļu: "(2) Dzīvojamās mājas īpašnieks uzdod pārvaldniekam pārvaldīšanas uzdevumu, rakstveidā noslēdzot ar viņu dzīvojamās mājas pārvaldīšanas līgumu. Dzīvokļu īpašnieki pārvaldīšanas līgumu slēdz saskaņā ar dzīvokļu īpašnieku kopības lēmumu, kas pieņemts Dzīvokļa īpašuma likumā noteiktajā kārtībā. Noslēgtais pārvaldīšanas līgums ir saistošs ikvienam dzīvokļa īpašniekam.".
Līdz ar to nav korekti apgalvot, ka pilnīgi visas no pārvaldīšanas līguma izrietošās saistības nepāriet uz jauno dzīvokļa īpašnieku. Papildus izsakām priekšlikumu un lūdzam izvērtēt iespēju papildināt iepriekš minēto anotācijā ietverto apgalvojumu ar atsauci uz tiesību aktu, kurš apstiprina tā korektumu.
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1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi
	Priekšlikums (TM - 30.07.2024.)
Anotācijā iekļautajā tabulā Nr. 2 nav saprotama otrā rindiņa “Pārdošanas brīdī nebija parāds” ar attiecīgajiem skaitļiem. Proti, ja sākotnēji parāds nav bijis, tad nav saprotams, kā attiecīgajās ailītes var norādīt, ka 3 mēnešu laikā parāds samaksāts vai nav samaksāts (ja tas atsavināšanas brīdi nav  bijis). Ievērjot minēto, lūdzam precizēt tabulu Nr.2 vai skaidrot minēto.
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4. Tiesību akta projekta ietekme uz spēkā esošo tiesību normu sistēmu
	Priekšlikums (FM - 31.07.2024.)
Ierosinām anotācijas 4.sadaļu papildināt ar informāciju par saistītajiem projektiem, piemēram, likumprojektu "Grozījumi Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā" (24-TA-1439).
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8.1.8. uz iedzīvotāju sociālo situāciju
	Priekšlikums (LM - 27.08.2024. - pēc termiņa)
Anotācijā ir norādīts, ka “[...] arī viena dzīvokļa īpašnieka nenorēķināšanās par saņemtajiem pakalpojumiem palielina arī dzīvojamās mājas kopējo parādu par pakalpojumiem, kas palielina risku, ka dzīvojamajai mājai var tikt atslēgts kāds no pakalpojumiem un cieš pārējie godprātīgie dzīvokļu īpašnieki. Piemēram, normatīvie akti nosaka, ka siltumapgādes pakalpojumu gadījumā – ja parādi sasniedz 20% no dzīvojamās mājas kopējā 12 mēnešu perioda rēķina vai ja nav uzsākta parādu piedziņa, attiecīgais pakalpojums var tikt pārtraukts.”, kā arī “[...] šobrīd neefektīva normatīvā regulējuma dēļ, praksē no dzīvokļu īpašnieku (pārvaldnieka) puses tiek meklēti alternatīvi risinājumi problēmu risināšanai. Taču no tā primāri cieš gan godprātīgie dzīvokļu īpašnieki, gan dzīvojamās mājas turpmākā ekspluatācija, jo uzkrātie finanšu līdzekļi tiek novirzīti parādu segšanai nevis dzīvojamās mājas uzlabojumiem, tāpat, veidojoties situācijai, kurā dzīvokļu īpašnieku kopība nomaksā cita dzīvokļa īpašnieka parādus […]”.
Tādējādi secināms, ka jaunās normas uzlabos noteiktu grupu sociālo situāciju, veidojot pozitīvu ietekmi uz šo grupu materiālajiem apstākļiem (samazinot maksu par pārvaldīšanas darbībām), mājokļa kvalitāti (finanšu līdzekļus novirzot dzīvojamās mājas uzlabojumiem nevis parādu segšanai) un arī pieeju pamatpakalpojumiem (izvairoties no riska par pakalpojuma nodrošināšanas pārtraukšanu). Ņemot vērā minēto, lūdzam papildināt anotācijas 8.1.8. sadaļu par ietekmi uz iedzīvotāju sociālo situāciju.
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