Zinojuma izstrade par Dzivojamo telpu ires likuma
merka istenosanu un ietekmi uz merka grupam
REZULTATU KOPSAVILKUMS

Zinojuma meérkis un tvérums

Zinojums sniedz Dzivojamo telpu Tres likuma ietekmes pecparbaudes (ex-post) novertgjumu, lai
noskaidrotu taja noteikto mérku sasniegSanu un ietekmi uz mérka grupam — izirétajiem un irniekiem.
Likums stajas speka 2021. gada 1. maija, atcelot likumu “Par dzivojamo telpu 1ri” (pienemts 1993.
gada), kur§ izteikti aizsargaja Trnieku tiesibas. Sada pusu tiesibu neproporcionalitates mérkis bija
samazinat socialo spriedzi, kuru radija dzivojamo maju denacionalizacija vai atdoSana likumigajiem
ipasniekiem, apstaklos, kad vienlaikus notika Latvijas ekonomikas pareja no valsts regul€tas
ekonomikas un tirgus attiecibam, ka arT nebija uzsakta dzivojama fonda privatizacija. Likums “Par
dzivojamo telpu 1ri” bija speka gandriz 30 gadu, un ta sakotn€jais merkis bija zaudgjis aktualitati, tacu
ta darbibas ietekme nekustamo TpaSumu attistitaji izradija mazu interesi par majoklu piedavajumu ires
tirgum. Ta rezultata res majokla pieejamiba Latvijas pasvaldibas tika atzita par nepietickamu.
Problémas risinasanai bija nepiecieSams Tres attiecibu dibinasanai labvéligaks tiesiskais regul&jums,
kas paredz sabalansétu izirétaja un irnieka tiesibu kopumu. Sim mérkim tika izstradats jauns
regulgjums — Dzivojamo telpu 1res likums, kas tiek atzits likuma 1. panta.

Nemot véra Dzivojamo telpu 1res likuma nozimigo ietekmi uz sabiedribu un ta tieSajam mérka grupam
— izirétajiem un Trniekam, Valsts kanceleja, sadarbiba ar Ekonomikas ministriju, ir rosinajusi veikt
likuma darbibas ietekmes pecparbaudes novertejumu. Taja sniedzamas atbildes uz $adiem specifiskiem
jautajumiem:

likuma ievieSanas/ izpildes ietekme uz dzivojamo telpu piedavajuma izmainam ires tirgd;
likuma ievieSanas/ izpildes ietekme uz investiciju pieaugumu ires maju biivnieciba;
likuma darbibas ietekme uz riskiem institucionalajiem izirétajiem;

zemesgramata nostiprinato ires ligumu skaita izmainas;
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tiesvedibu pieteikumu izskatiSanas rezultati par saistibu bezstridus piespiedu izpildisanu
saistiba ar dzivojamo telpu 1ri;

y tiesds apmierinato pieteikumu ietekme uz socialo spriedzi pasvaldibas.

Definéto uzdevumu izpildei ir izmantotas $adas petijumu metodes: dokumentu analize (t.sk. tiesibu
aktu, politikas planoSanas dokumentu, pasvaldibas saistoSo noteikumu, tiesu nolémumu likuma
darbibas joma analize), administrativo un statistikas datu analize, padzilinatas intervijas ar mérka
grupu parstavjiem (veikta 21 intervija ar 34 likuma mérka grupu parstavjiem), padzilinato interviju
datus papildinoSa pasvaldibu aptauja (papildus aptaujatas 28 paSvaldibas) un dzivojamo telpu rnieku
aptauja (403 respondenti).



Likuma ievieSanas ietekme uz dzivojamo telpu piedavajuma izmainam ires tirgii

Petijuma iegiito datu analize rada, ka majoklu ires tirgus kopuma ir pieaudzis. Privatie izirétaji 2018.
gada publicéja 23 529 brivaja 1res tirgan piedavato majoklu sludinajumus, 2021. (Dzivojamo
telpu ires likuma speka stasanas) gada — 27 025 sludinajumus un 2024. gada — 35359

sludinajumus.
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Dzivojamo telpu 1res likuma darbibai ir potenciali pozitiva
ietekme uz tres tirgii piedavato majoklu skaita pieaugumu,

jo likums tika pienemts apstaklos, kad
ekonomiskas stagnacijas dél bija
mazinajusies  iedzivotaju  interese
iegadaties jaunus majoklus pasuma uz
kredita, kas tad€jadi veicinaja investoru
interesi izm&ginat jaunu saimnieciskas
darbibas virzienu — jaunuzbuvétu
majoklu piedavaSanu ilgtermina Trei.
Vienlaikus redzams, ka Sobrid majoklu
iziréSana ka batiska institucionalo
iziretaju saimnieciskas darbibas prakse
vel nav nostiprinajusies, un ires tirgus
dinamiku ieteicams uzraudzit ari
turpmakos piecus gadus.

Likuma ievieSanas ietekme uz investiciju pieaugumu ires maju biivnieciba
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Dzivojamo telpu Ires likuma pienemSanas gada (2021.)
ekspluatacija tika nodoti 2 853 jauni dzivokli, 2024.
gada — 4 058 jauni dzivokli. Pecparbaudes noveértejuma

laika investiciju piesaiste Ires maju
blivniecibai  ir  tikai  uzsakusies.
Dzivojamo telpu ires likuma darbibai
Seit ir veicino$a loma, kas izpauZas caur
privato investoru risku samazinasanos,
kas izriet no ires tiesibu regul&juma,
kura ietekmi pastiprina atbilstoSi
nacionala Itmena investiciju piesaistes
atbalsta ~ pasakumi  Tres  namu
buvniecibai. Pieejamie statistikas dati
rada pozitivu ekspluatacija pienemto
jauno dzivoklu skaita pieauguma
tendenci  regionos, kas  atbilst
sasniedzamajam majoklu  politikas
ilgtermina mérkim.

Dzivojamo telpu ires likuma potenciali pozitiva ietekme ir saistama ar secigi péc likuma staSanas speka
Ekonomikas ministrijas izstradato un ar finansu institiicijas ALTUM 1stenoto investiciju programmu
zemas Tres maksas majoklu biivniecibai. P&cparbaudes novertéjuma izstrades laika ar ALTUM
programmas atbalstu jauni ires nami tika biivéti seSas Latvijas pasvaldibas, bet kopuma vél vismaz
piecas Latvijas paSvaldibas izskata privata investora piesaistes iesp€jas res namu biivniecibai. Tomer
nav skaidrs, cik lielu investiciju pieaugumu res namu biivniecibai ir iesp&jams sagaidit turpmakajos
gados, tapec Saja aspekta pecparbaudes novertéjumu ieteicams atkartot pec 3-5 gadiem.
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Likuma darbibas ietekme uz riskiem institucionalajiem izirétajiem

Dzivojamo telpu 1res likuma darbibai ir pozitiva ietekme uz risku samazinasanos, jo ir nodroSinats
1zirétaja un Trnieka tiesibu balanss. Dzivojamo telpu ires likums ir padarijis skaidraku gan izlikSanas/
ires liguma partraukSanas kartibu, lauj noteikt adekvatu dzivojamo telpu res maksu, vienlaikus
piedavajot ar1 dazadas iesp&jas noteiktas Trnieka un izirétaja saistibas noteikt tiesi ires liguma, un
padarijis iesp&jamu saistibu bezstridus piespiedu izpildi, lai 1res nemaksaSanas stridu gadijuma
iZziré€tajam nav jaizmanto pilna tiesvedibas procedira. Tadgjadi secinams, ka Dzivojamo telpu ires
likums pielauj elastigakus risinajumus, par kuriem savstarp&ji vienojas abas liguma sledz&ju puses.

Lai gan likums panacis mérki, pietriikst informacijas, lai parliecinatos, ka likuma sniegtais tiesibu
balanss 1stenojas praks€. Pieméram, Dzivojamo telpu Tres likuma parejas noteikumu ilgums un divi ta
termini, lauj Trniekiem novilcinat to Tres ligumu parslégsanu, kuri tika noslégti pirms likuma stasanas
speka. Parejas noteikumi Sobrid attiecas galvenokart uz pasvaldibu dzivojamo telpu irniekiem, jo
denacionaliz&€to namu Tpasnieki un vinu Trnieki savas attiecibas pamata ir sakartojusi.

Zemesgramata nostiprinato ires ligumu skaita izmainas

Zemesgramata nostiprinats res Iigums
ir priekSnoteikums, lai abu pusu stridus
saistiba ar dzivojamo telpu 1ri biitu
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Savietojot datus par majoklu 1res tirgus lielumu un zemesgramata nostiprinato ires ligumu skaitu,
secinams, ka zemesgramata tiek nostiprinata mazaka dala nodibinato 1res attiecibu. Nozimigu lomu
ires ligumu nostiprinaSana zemesgramata ir ienémusi atvieglota nostiprinajuma iesniegSanas
procediira, kura paredz, ka pieteikumu var iesniegt elektroniski bez maksas. Vairums liguma subjektu
izmanto tieSi So nostiprinaSanas pieteikuma iesniegSanas mehanismu, bet, ja So procediiru nav
iesp&jams piemeérot, res ligumu nostiprinasana zemesgramata netiek veikta. Tas nozimé, ka faktiski
ires ligumu nostiprinaSanas zemesgramata prakse pécparbaudes noveért€§juma izstrades laika ir
veidoSanas stadija.

Saistibu bezstridus piespiedu izpildiSanas prakse saistiba ar dzivojamo telpu 1ri

P&cparbaudes novertéjuma sagatavoSanas ietvaros ir ierobeZotas iesp&jas sniegt atbildi uz jautajumu
par tiesvedibu pieteikumu izskatiSanas rezultatiem par saistibu bezstridus piespiedu izpildiSanu
saistiba ar dzivojamo telpu 1ri, jo Tiesu darba datu portals nelauj atlasit analizei statistikas datus, kas
attiecas uz dzivojamo telpu 1ri, bet arT tieSo mérka grupu praktiska pieredze §1 stridus izskatiSanas
mehanisma pielietoSana ir maza. Vienlaikus §is ir butisks mehanisms, lai atvieglotu stridu izskatiSanas
procediiru un atrumu res attiecibas. ST briza pieredze norada uz to, ka arT nakotné pastav risks, ka



saistibu bezstridus piespiedu izpildiSanas mehanismu nevares pielietot, ja zemesgramata nostiprinataja
liguma nebiis ietverts punkts par $adu stridu izskatiSanas iesp&ju, un zemesgramatas tiesnesu pieredze
rada, ka attiecigais punkts dala res ligumu nav ietverts. Secinams, ka ieteicams iziré€tajiem un
1rniekiem skaidrot (veidot bukletus, infografikas u.tml.) par saistibu bezstridus piespiedu izpildiSanas
priekSnosacijumiem. Savukart, lai novértétu turpmako bezstridus piespiedu izskatiSanas skaita
dinamiku un rezultatus, ieteicams rosinat Tiesu administracijai paredzet iesp&ju atlasit datos tiesi tas
lietas, kas attiecas uz dzivojamo telpu res jautajumiem.

Sociala spriedze paSvaldibas

Pecparbaudes novertejuma iegiitie dati rada, ka ta izstrades laika ir maz pieteikumu tiesas saistiba ar
jaunu Tres ligumu noslégSanu atbilstosi reguléjumam, tacu tas varétu pieaugt, tuvojoties parejas perioda
beigam (2026. gada 31. decembrim), ja trnieki iebildis pret jaunu res ligumu noteikSanu (probléma
pamata attiecinama uz pasvaldibam). Dzivojamo telpu ires likuma darbibas laika ir dalgji
samazinajusies sociala spriedze attieciba uz palidzibas sanemsSanu dzivokla jautajumu risinasanai, jo
vérojama palidzibai registréto personu skaita pakapeniska samazinasanas p&c likuma stasanas speka.

Vienlaikus pastav atseviskas problémas Dzivojamo telpu ires likuma normu interpretacija, it ipasi,
sasaist€ ar likuma “Par palidzibu dzivokla jautajumu risinaSana” normam. AtSkiriga normu
interpretacija noveérojuma (1) gadijumos, kad palidziba tiek sniegta uz kadas citas iestades izdotas
izzinas pamata, kuras izsniegSanai ir noteikts kads termins, (2) kad tiek maldigi interpretéts bérna,
kuram beigusies arpusgimenes apriipe, vecuma slieksnis, nodrosinot majokli, ka arT (3) attieciba uz
personam, kuras nav izmantojusSas paSvaldibu dzivojamo telpu privatizacijas tiesibas. Visos Sajos
gadijumos pasvaldibas maldigi pienem, ka $ads 1res ligums ir noslédzams tikai vienu reizi uz noteiktu
terminu bez tiesibam turpinat sniegt personai atbalstu jeb noslégt jaunu res ligumu, beidzoties pirma
noslégta liguma terminam. Lai noveérstu maldigu Dzivojamo telpu ires likuma interpretaciju,
Ekonomikas ministrijai, iesaistoties tiesibsargam un citam ieinteres€tajam pusém (pieméram, Latvijas
Pasvaldibu savienibai u.tml.), ieteicams skaidrot, ka attiecigas likuma normas ir korekti piemérojamas
un, nepiecieSamibas gadijuma, ires liguma attiecibas ir turpinamas.

Nemot véra Ekonomikas ministrijas planu laika posma lidz 2027. gadam izstradat jaunu reguléjumu
palidzibas sniegSanai dzivokla jautajumu risinaSanai, ieteicams jaunaja reguléjuma precizet normas,
no kuram izriet maldigas Dzivojamo telpu ires likuma interpretacijas.

Nosléguma secinajumi

Sis pecparbaudes novértgjums ir lavis noteikt Dzivojamo telpu ires likuma sakotn&jo ietekmi, ta
normam pakapeniski ievieSoties praks€ un kopa ar labveligiem argjas vides apstakliem veicinot res
majoklu tirgus pieaugumu. Sobrid secinams, ka Dzivojamo telpu Tres likuma mérki ir sasniegti dalgji,
kam ir objektivi iemesli. Pirmkart, pecparbaudes noveértejuma izpildes laika nav noslédzies likuma
parejas periods. Tapec nav iesp&jams pilniba parliecinaties, ka likuma dotais izirétaja un trnieka tiesibu
balanss realizgjas praks€. Otrkart, vairaki likuma merki ir sasniedzami ilgaka termina (piemé&ram,
investiciju piesaiste un jaunu res namu biivnieciba), ka arT pastav problémsituacijas atsevisku likuma
normu interpretacija.

Noveért§juma konstate€to problémsituaciju risinaSanai Ekonomikas ministrijai ieteicams veikt

skaidrojoSu darbu, komentgjot likuma normas un skaidrojot planoto pieméroSanas praksi. Nemot véra,

ka noteiktu Dzivojamo telpu ires likuma izstrades laika defin€to mérku sasniegSanai objektivi ir

nepiecieSamais laiks, ka ari vél nav izveidojusies jauna Dzivojamo telpu ires likuma normu

interpretéSanas tiesu prakse, kas var atklat papildu likuma normu piem@roSanas griitibas, likuma

pecparbaudes novert§jumu vairakos ta aspektos ir ieteicams veikt atkartoti péc aptuveni 3-5 gadiem.
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