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Par likumprojektu “Grozijumi Dzivokla ipaSuma
likuma” (Nr. 183/Lp13)

Latvijas Finansu nozares asociacija (turpmak - Asociacija) papildus komentariem, ko ta
jau sniedza otraja lasijuma, sniedz $adu viedokli péc sazinas ar Finan$u ministriju, Valsts
ienéemumu dienestu, Finansu un kapitala tirgus komisiju, ka ar saviem biedriem -kreditiestadém,
kas visplasak finansé dzivojamas majas.

Kreditiestadem dzivojamo maju atjaunosanas finanséSana ir viena no galvenajam
prioritatém $aja pakalpojumu segmenta. EsoSais tiesiskais reguléjums un kartiba nav bez
trakumiem, tomér lidz $§im tos varéja piemérot. Jauna kartiba, ko paredz likumprojekts, ir solis
pareiza virziena, tomeér vienlaikus ir virkne neatrisinatu batisku jautajumu - skérslu, kas batiski
ierobeZos finanséjuma pieejamibu dzivojamo maju atjaunosanai.

Dzivokla ipasnieku kopibu registracija

Normativais reguléjums neparedz tiesibu subjekta juridisku registraciju. Kaut ari no
tiesibu teorijas viedokla ir skaidrs, ka subjekts eksisté ar1 bez registracijas, ta formala registracija,
visracionalak Uzpémumu registra, viestu ievérojamu skaidribu &i tiesibu subjekta attiecibas ar
treSajam personam, ka ari identificéSanu citas informacijas sistémas. Kas attiecas uz pasu
registracijas faktu, treSajam personam vispar un kreditiestadém it ipasi vienmer ir batiski spét
identificét tiesibu subjektu péc noteiktiem parametriem (registracijas nr., juridiska adrese), turklat
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miusdienu prasibam atbilstosi biitu, ja $adda informacija ir publiski pieejama, nepartraukti aktuala
un érti izmantojama apstradei automatiski. Sadrumstalotiba pa dazadiem registriem un Saubas
par pietiekami augstiem standartiem, datu kvalitati, fikséjot informaciju par tiesibu subjektu cita
registra neka Uznémumu registrs, rada pamatotas baZzas, ka tresa persona nevarés palauties uz
iegtto informaciju. Papildus buitu vértéjami iespé&jami negodpratigas ricibas un krapsanas riski,
kas, iesp&jams, butu vienkarsak realizéjami, ja tiesibu subjekta registracijas un izmainu faktu
neparbauda un lemumu par to nepienem valsts notars. Gadijumos, kad kada persona kopibas
varda rikosies attiecibas ar kreditiestadem, tas, visticamak, prasis notarialu pilnvaru.

Planotais reguléjums rada riskus, izpildot 2015. gada 20. maija Eiropas Parlamenta un
Padomes Direktivu (ES) 2015/849 par to, lai nepielautu finansu sistémas izmantosanu nelikumigi
iegtitu lidzeklu legalizéSanai vai teroristu finansé$anai. Dalibvalstijjanodrosina, lai no
korporativam vienibam un citam juridiskam vienibam, kas inkorporétas to teritorija, tiktu prasits
iegit un glabat adekvatu, pareizu un aktualu informaciju par to faktiskajiem
ipasniekiem (patiesajiem labuma guvéjiem), tostarp datus par kapitala dalam, ko tas tur. Latvija
juridisko vienibu faktisko Ipasnieku (patieso labuma guvéju) definicija transponéta Noziedzigi
iegtitu lidzeklu legalizacijas un terorisma un proliferacijas finanséSanas novérsanas likuma
(turpmak - NILLTPEN) likuma 1.panta 5.punkta “b” apakSpunkta. Attiecigi atbilstosajai
definicijai ari janodro$ina, ka dzivoklu Ipasnieku kopibas ievéro pienakumu noskaidrot to
patiesos labuma guveéjus. Savukart valsts izpilda minétas Direktivas 30. panta 3. punkta noteikto
un nodro$ina, laiieprieks minéta informacija tiktu glabata un butu pieejamakada centrala
registra (Latvija patieso labuma guvéju registraciju juridiskajiem veidojumiem nodrosina
Uzpémumu registrs vai Valsts ienémumu dienests).

Kontu atversana

Kreditiestadém un ari citam finan$u iestadém saskana ar NILLTPFN likuma noteikto
janodrosina virkne obligatu parbauzu klienta izpétes procesa ietvaros. Neizpildot $is prasibas
likums liedz uzsakt sadarbibu.

Neparedzot adekvatu iespéju tresajam pusém iegat publiski ticamu informaciju par
dzivoklu ipasnieku kopibam, netiks veicinata dzivoklu Ipasnieku kopibam érta un nesarezgita
piekluve finanSu pakalpojumiem, ka ari var rasties pamats nesamérigam slogam prasibu
piemeérosanai NILLTPFN joma.

VérSam uzmanibu, ka ari Kontu registra saskana ar Kontu registra likumu dzivoklu
ipasnieku kopibu nav iespéjams ieklaut, ja tai nav registracijas numura.

Pastavot visiem iepriekSminétajiem riskiem, ir maz ticams, ka kreditiestades Sadiem
subjektiem atvers maksajumu kontus.

Uz viena zemesgabala - vairakas ekas

Likumprojekta paredz, ka atseviska éka var lemt par ékas renovacijas darbiem. BieZi vien
sadam meérkim tiek nemts aizdevums kreditiestade. Tomeér likumprojekta nav paredzéta $i
lemuma sasaiste ar citiem likuma pantiem, kas saistoso spéku visiem dzivoklu Ipasniekiem
piedéveé tikai kopibas léemumam (nevis atseviskas ékas dzivoklu ipasnieku lemumam). Lidz ar to
pastav risks, ka dzivokla ipasnieks var atteikties veikt maksajumus, kas izriet no atseviskas €kas
lémuma, ka ari $ads lemums var nebit saistoss nakamajam dzivokla ipasniekam.

Likumprojekts netiesi noteic, ka atseviskai €kai var buat savs uzkrajumu fonds, par
iemaksam kura ir atbildigi tikai konkrétas ékas dzivoklu ipasnieki. Tomér nav skaidrs, vai ir
sameérigi un taisnigi s$adu uzkrajumu fondu joprojam uzskatit par visas kopibas mantu, uz kuru
var veérst piedzinu par visas kopibas saistibam, ka ari nav skaidrs, kas atseviskas ékas varda batu
tiesigs rikoties ar Siem lidzekliem.



Likumprojekta nav skaidri atrunata atseviskas ékas dzivoklu ipasnieku lémuma
parstdzésana. Proti, vai $ads lemums parsiidzams analogiski tapat, ka ir parsidzams kopibas
lemums. Sobrid likumprojekts paredz atsevidkajam lemumam piemérot tikai likuma 17. -
21.panta reguléjumu, bet ne 16.panta ceturtas dalas reguléjumu.

Likumprojekts paredz iespéju lemt par izdevumu segSanu tikai no atseviskas majas
lidzekliem - attiecigi par aizdevuma ligumu, kas tiktu slégts tikai vienas majas vajadzibam, jalemj
kopibai, kamér biivdarbu ierosinasanu var veikt tikai atseviska éka.

Likumprojektam nevajadzétu liegt kartibu, ka par atseviskas majas renovaciju var lemt ari
visa kopiba, ka tas bijis lidz $im, un likumprojekta noteikta dé] varétu aizkavéties jau uzsakti
projekti.

Likumprojekts paredz noteikt, ka uz viena zemesgabala esoSu dzivojamo maju
parvaldiSanas darbibas var nodot tikai vienam parvaldniekam. Péc batibas 81 ir pretéja pieeja lidz
dzivojamas majas parvaldiSanas modeli. Ja uz zemes gabala eso$as majas katra var pienemt
atsevisku léemumu par bavniecibu maja, tad nav skaidrs, kadél tam nevarétu but tiesibas noteikt
atsevis$kus parvaldniekus vai vismaz atseviskas parvaldiSanas darbibas nodot to atseviski
izveléetam personam. Popularakais modelis, ko esam konstatéjusi, ka ékas apsaimnieko$anu
isteno apsaimniekosanas sabiedriba, bet energoefektivitates uzlabosanas pasakumus - biedriba.

Ta ka lemuma pienemsana par ékas renovaciju ir viens no prieksnosacijumiem, kas
nepiecieSsams talakai projekta istenoSanai (tai skaita, sanemot finanséjumu kreditiestade),
juridiska nekonkrétiba, ko rada piedavata redakcija, var butiski apgratinat sanemt finanséjumu
ekam, kas zemesgramata ierakstitas viena nodalijjuma kopa ar citu éku. Aicinam precizét
likumprojektu.

Dzivoklu ipasnieku kopibu kreditésana

Asociacija atbalsta dzivoklu ipasnieku kopibu tiesiska reguléjuma ievieSsanu. Tomér
likumprojekta ir virkne trakumu, kas péc buatibas Sis izmainas padaris par prakse
nepiemerojamam.

Kreditiestadem, pieskirot jebkuru aizdevumu, ir obligats pienakums veikt kredita nemeéja
kreditspejas izvértésanu, un tas ietver nepieciesamibu izveértét kopibas kreditspéju, tai skaita,
iegiit zinas par kopibas saistibam registros.

Saskana ar likumprojekta noteikto nav iespéjama kopibu kreditésana. Aizdevuma ligumu
nav iespéjams nedz registrét un kopibas kreditvésturi parbaudit aréjos informacijas avotos,
pieméram, Kreditu registra vai Kreditinformacijas biroja, jo tai nav registracijas numura. Tapat
kreditspéjas izvértésanas konteksta aktuals ir ari jautajums, kas tiesi ir izveértéjamais subjekts -
kopiba ka tada vai katrs dzivokla ipasnieks, nemot véra to, ka kopibas neskaidro tiesisko statusu.

Tapat nav skaidrs, vai tie$i parvaldnieka ka parstavija iespéja noslégt aizdevuma ligumu
tiek ierobeZzota un ipasi uzmanita (likuma 15.1.panta 1.dalas pédéjais teikums), vai Sads
ierobezojums péc analogijas japieméro ari jebkurai citai personai, kas kopibas varda ierodas
kreditiestadé ar kredita pieteikumu.

Likumprojekta ir paredzéts, ka kopibai var bt sava manta, bet nav paredzéeta kartiba,
kada veida kopiba varétu savu mantu apgriatinat par labu treSajam personam. Pieméram, vai
kopiba var bat par komerckilas devéju (noradam, ka kreditéSanas pakalpojuma sanemsanai
komerckilas registréSana parasti ir viens no priek§nosacijumiem).

VérSam uzmanibu uz likumprojekta paredzéto parvaldnieka atbildibas nodalianas
praktiskajiem aspektiem. Proti, lidzsingja praksé veicot dzivojamas majas energoefektivitates
pasakumus, kreditiestade, nodrosinot finanséjumu, nem véra dzivojamas majas parvaldnieka
kapacitati un spgjas iesaistities projekta ievieSana, tostarp uznemoties atbildibu par dzivoklu
ipasnieku neveiktajiem kredita maksajumiem. Likumprojekta paredzéts ieviest principu, ka
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parvaldnieks vai kopibas pilnvarotais parstavis par kopibas saistibam atbild tikai, ja tam tiesi
rakstveida piekritis. Sada atruna $obrid un turpmak var tikt ietverta kreditésanas liguma starp
kreditiestadi un parvaldnieku, tomér svarigi, lai Sada tiesibu norma neietekmétu lidz $im
noslégtos ligumus un nevarétu tikt izmantota, lai parvaldnieks gadijumos, kad 3ada preciza
atruna nav bijusi ieklauta, izvairitos uznemties atbildibu par uznemtajam saistibam (tai skaita, ja
saistibas uznemtas, pamatojoties uz dzivoklu ipasnieku uzdevumuy).

Dzivoklu ipasnieku kopibas manta

No likumprojekta nav skaidrs, vai prasijuma tiesibas ietilpst prasijuma tiesibas pret
dzivoklu ipasniekiem par uzlabojumiem kopipasuma, ko kopiba par saviem lidzekliem veikusi,
ka ari tas, vai taja ietilpst prasjjumi par kredita maksajuma samaksu, kas nemts dzivoklu
ipasnieku uzdevuma. Lidz ar to aicinam likumprojekta neizdalit prasijumu tiesibu uzskaitijumu,
bet veidot to atvértu, attiecinot uz jebkadam prasijuma tiesibam.

Savukart attieciba uz likumprojekta noteikto, ka dzivoklu ipasnieku kopibai var piederét
cita iegita kustama un nekustama manta, uzskatam, ka sads formuléjums ir parak plass. No
planotas panta redakcijas izriet, ka dzivoklu ipasnieku kopibai var piederét manta, kas neattiecas
uz konkréto nekustamo Ipasumu vai dzivoklu ipagniekiem. Sads formuléjums paver iespéju
kopibai bt par jebkadu saimniecisko darfjumu pusi un izmantot kopibu ka no nodoklu sistémas
pietiekami neregulétu elementu dazadu grati izsekojamu un izskaidrojamu darbibu veiks$anai,
nemot vera, ka sada tiesibu subjekta uzraudziba nav paredzéta.

Nodoklu aspekti

Attieciba uz biedribam un kooperativajam sabiedribam ir sakartota normativa baze
attieciba uz registracijas, gramatvedibas uzskaites un nodoklu jautdjumiem, ka ari noteikta
atbildiba un pienakumi pret biedriem un citiem subjektiem. Kopibu gadijuma specialie likumi,
tostarp Gramatvedibas likums, neparedz skaidru ricibu. Esosa reguléjuma ietvaros nav noteikta
sada jauna subjekta ka nodoklu maksataja registracijas kartiba un atbildiba par nodoklu
maksajumu aprékinasanas pareizibu. Tadéjadi nodoklu administracijas iestadém btis neiespéjami
parliecinaties par $ada subjekta darbibu nodoklu nomaksas jautajumos.

No sarakstes ar Finansu ministriju un Valsts ienémumu dienestu esam sapratusi, ka gada
beigas visam personam (kas bus iesaistiti jaunaja subjekta - dzivoklu ipasniekiem) biis jaiesniedz
gada ienakuma deklaracija un jaattiecina uz tiem attiecinama ienémumu un izdevumu dala.
Sada pieeja dzivoklu ipasniekiem radis batisku slogu. Sada kartiba jau Latvija darbojas peéc
juridiska statusa lidzigiem subjektiem.

Tapat kopiba nevarés but PVN maksatajs, jo PVN maksataju registra varétu registret
personu grupas pilnvaroto fizisko personu, ja personu grupa saimnieciskas darbibas veiksanai
darbojas uz liguma pamata. Atbilstosi pasreizéjam PVN likuma reguléjumam nav iespéjas
dzivoklu ipasnieku kopibu registrét VID PVN maksataju registra.

Lagums

Nemot veéra iepriekSminéto, ladzam nemt veéra, ka dzivoklu ipasnieku kopibu - péc
batibas pareiza koncepta - darbiba nav atkariga tikai no juridiski teoretiskiem apsvérumiem. Sads
tiesibu subjekts veida, ka tas ir paredzéets likumprojekta, Sobrid pilnigi neiederas citu likumu
konteksta. Sadu subjektu registracijas neparedzésana ir bitisks paredzams apgratinajums tiem
sanemt finansu pakalpojumus. Neskaidribas tiesiskaja reguléjuma rada riskus ne tikai kredita
devéjiem, bet ari pasiem dzivoklu ipasniekiem, tostarp mantas un nodoklu aspekta. Esam gatavi
darba grupas formata stradat kopa, lai meklétu risindjumus minétajam problémam, lai kopa ar
likumprojekta autoriem sagatavotu atbilstosas normas.



Ar cienu

valdes priekssédétaja Sanita Bajare
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