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1. VALSTS POLITIKA MĀJOKĻU JOMĀ AUSTRUM UN CENTRĀLEIROPAS VALSTĪS

1.1.IEDZĪVOTĀJI UN TERITORIJA

Eiropas valstīs iedzīvotāju skaitam ir plaša amplitūda.  Tas svārstās no 0,02mlj. San-Marino, nedaudz pāri 0,03milj. Monako un Lihtenšteinā, 0,06milj. Andorā un 0,27 milj. Islandē līdz lielajām valstīm kā Itālija – 57,20 milj., Francija – 57,90 milj., Turcija – 61,18 milj., Vācija – 81,41 milj.  

Liela diference ir iedzīvotāju skaita ziņā uz 1km2 teritorijas, kā arī iedzīvotāju pieauguma vai samazinājuma datos. Ilustrācijai dati par 10 Eiropas valstīm:

	Valsts
	Iedzīvotāju skaits, milj.


	Iedzīvotāju skaits uz 1km2
	Iedzīvotāju pieaugums

	Igaunija


	 1,50
	 33,1
	-11,46

	Latvija


	 2,55
	 39,4
	-11,72

	Lietuva


	 3,72
	  57,0
	-1,28

	Vācija


	81,41
	228,1
	5,41

	Dānija


	 5,20
	120,8
	3,63

	Nīderlande


	15,38
	370,4
	7,16

	Zviedrija


	 8,78
	 19,5
	6,10

	Ungārija


	10,26
	110,3
	-2,39

	Polija


	38,54
	123,3
	2,77


1.2. EIROPAS SAVIENĪBAS DALĪBVALSTU PIEREDZE

 MĀJOKĻU JOMĀ 

Mājokļu un zemes īpašuma attiecības Eiropas savienības dalībvalstīs ir izveidojušās ilgstoša procesa rezultātā. Tā ir būtiskākā atšķirība salīdzinājumā ar situāciju Latvijā un citās Baltijas valstīs, kur pēdējo 10 gadu laikā no paša sākuma veidojušās privāttiesiskās attiecības uz bijušā sabiedriskā īpašuma bāzes.

Kā būtiska atšķirība jāuzsver institucionāli administratīvās struktūras attīstības līmeņi. Vairumā ES valstu izveidotas stabilas institucionālās sistēmas mājokļu nozares plānošanai un pārraudzībai, kas palīdz iedibināt, uzturēt un vadoties no situācijas izmaiņām – pielāgot ekonomiskos un finansēšanas mehānismus mājokļu nozarē. Dažās valstīs mājokļu jautājumi un politikas veidošana ir atsevišķu nozares ministriju pārziņā. Viens no šādiem piemēriem ir Dānija, kur strādā Mājokļu un pilsētplānošanas ministrija.

1.2.3. Īpašuma attiecību sistēmas
Eiropā daudzu gadu gaitā pielietotas mājokļu finansēšanas sistēmas, kuru rezultātā šodien nostabilizējušās zināmas finansēšanas sistēmu tradīcijas. Latvija izvēlējusies visumā sekot Eiropas piemēriem mājokļu finansēšanas mehānismu ieviešanā, jo tie atzīstami kā vispiemērotākie Latvijas apstākļiem ilgtermiņa perspektīvā. Finansēšanas galvenais princips ir, galvenokārt, veicināt privātās investīcijas. Protams, valsts un pašvaldību subsīdijas un dotācijas mājokļiem Eiropā tiek novirzītas, tomēr lielu lomu spēlē privātā sektora kapitālieguldījumi. 

Šīsdienas situācijā Latvijā ir niecīgi privātpersonu ietaupījumi, tāpēc ir grūti veidot sistēmu, kas veicinātu  privātā kapitāla ieguldījumus mājokļu atjaunošanā un celtniecībā. Šī iemesla dēļ  valstij būtu jānodrošina īpaši finansiālie un ekonomiskie stimulēšanas mehānismi. Mājokļa izmaksu struktūra Eiropā ievērojami atšķiras no Latvijas iedzīvotāju maksājumiem par mājokli. Piemēram, Zviedrijā līdz 75% no īres maksas sastāda celtniecības izmaksas, un tikai neliela daļa veido komunālo pakalpojumu izmaksas. Tas nenozīmē, ka komunālie pakalpojumi būtu lēti, taču tie procentuāli veido mazāku daļu, bez tam, izmaksas tiek samazinātas ar visu līmeņu resursu ekonomijas pasākumiem. 

Latvijas banku sektoram galvenais traucēklis mājokļu finansēšanai pašlaik ir aizdevuma nodrošinājuma problēmas un kredītu drošuma aspekti. Aizdevums vai nu jāsedz ar ķīlu, vai jānodrošina garantijas bankas riskam. Tomēr, pēc Latvijas mājokļu likumdošanas, dzīvokļu īpašnieku kooperatīvā sabiedrība nav nedz mājas īpašuma daļu, nedz visas mājas īpašnieks, lai gan tai jāuzņemas kredītsaistības, kārtojot līgumus ar finansu institūcijām.   

Pretēji šai praksei, pēc Zviedrijas sistēmas atsevišķa dzīvokļa īpašnieks automātiski kļūst par vienu no dzīvokļu īpašnieku kooperatīva akcionāriem. Visa ēka un attiecīgais zemes gabals juridiski ir viens īpašums un kā tāds var tikt lietots par ķīlu aizdevumam. Kooperatīvs atbild gan par apdrošināšanu, gan aizdevuma atmaksāšanu. No otras puses, sistēmai ir trūkums, kas izpaužas gadījumos, kad teritorijas ekonomiskās lejupslīdes dēļ zūd pieprasījums pēc mājokļiem namos, kas atrodas šādā teritorijā. Dzīvokļa īpašnieks vēlas pārdot savas akcijas, bet ja tas neizdodas, tad kooperatīvam jāatpērk attiecīgā īpašuma daļa no bijušā īpašnieka. Rezultāta, var rasties situācija, ka kooperatīvam ir daudz tukšu dzīvokļu, kuru uzturēšana ir ekonomiski neizdevīga. Daži kooperatīvi riskē nonākt finansiāli ļoti sliktā stāvoklī.

Pretēji Latvijai, kur iestāšanās dzīvokļu īpašnieku sabiedrībās ir brīvprātīga, citās Eiropas valstīs (piemēram, Vācijā) dzīvokļu īpašnieki automātiski kļūst par īpašnieku sabiedrību biedriem.

Pētījumā Likums “Par dzīvokļa īpašumu” (autors: N.L.Johansens) salīdzināta Dānijas dzīvokļu īpašnieku sabiedrību likumdošana ar Latvijas attiecīgo likumu un darbs satur visaptverošu citu ES valstu analogas jomas likumdošanas analīzi. Tādā veidā var salīdzināt dažādus aspektu mājokļu īpašnieku tiesisko attiecību modeļos, kas nosaka dzīvokļu īpašnieku saistības, veido principus mājokļu atjaunošanas, uzturēšanas un ekspluatācijas organizatoriskai un finansēšanas kārtībai.

1.2.4. Sociālie mājokļi

Attīstītās demokrātijas uztur dzīvokļu dotācijas, lai palīdzētu trūcīgajiem un pensionāriem segt mājokļu izmaksas, tai pat laikā nodrošinot tiem kvalitatīvu mājokļu līmeni.

Pašvaldību dzīvojamā fonda īpatsvars dažādās valstīs un dažādās vienas valsts pašvaldībās ir atšķirīgs. Tas atkarīgs no mājokļu politikas. Valsts un pašvaldību politikas mijiedarbē sociālo mājokļu apjomu nosaka sistēmas mājokļu nodrošināšanai sociāli aizsargājamām (t.s. jūtīgajām) iedzīvotāju kategorijām, pensionāriem, kā arī dzīvokļu izīrēšana citām iedzīvotāju grupām. Dažās pilsētās pašvaldībām pieder liela daļa dzīvokļu, piemēram, Roterdamas pilsēta (Holandē) 1988. gadā pārvaldīja 78 % dzīvojamā fonda, kamēr vidējais pašvaldību dzīvojamā fonda īpatsvars valstī bija 45%. Sociālā dzīvojamā fonda daļu kopējā dzīvojamā fondā (KF) un kopējā īres dzīvojamā fondā (ĪF) raksturo šādi statistikas rādītāji (1999):

(Beļģijas sociālās īres mājas: 7% no KF un 20 % no ĪF

(Dānijas sociālās īres mājas: 19% no KF un 43 % no ĪF

(Francijas sociālās īres mājas: 18% no KF un 46 % no ĪF

(Īrijas sociālās īres mājas: 9% no KF un 50 % no ĪF 

(Nīderlandes sociālās īres mājas: 36% no KF un 75 % no ĪF 

Zviedrijā apmēram 25 % no KF veido pašvaldību dzīvojamais fonds, galvenokārt akciju sabiedrību veidā. Valsts sniedz finansiālu palīdzību dažām pašvaldībām, kuras saskaras ar brīva dzīvojamā fonda radītajām problēmām, nespēj nodrošināt efektīvu apsaimniekošanu, jo trūkst finansu līdzekļu dzīvojamā fonda uzturēšanai. 

Dānijā ir apmēram 700 bezpeļņas mājokļu asociāciju, kam pieder ap 20% dzīvojamā fonda (sociālie mājokļi) un kas darbojas pašvaldību kontrolē. Asociācija var saņemt valsts palīdzību sektora attīstībai.  

Latvijā dzīvokļu privatizācijas pabeigšana var radīt grūtības pašvaldībām (tām var trūkt pašvaldības dzīvokļu), sevišķi tāpēc, ka pašlaik lielai daļai iedzīvotāju pienākas dzīvokļu pabalsti un lielākajai sabiedrības daļai nav pieejams mājokļu tirgus. Rīgas pašvaldības mājokļu politika (neapstiprinātie projekti, 2001.gads) turpmākajiem gadiem paredz visu veidu pašvaldības mājokļu fonda paplašināšanu līdz 25 % no Rīgas kopējā dzīvojamā fonda. Viena no darbības formām būs sabiedriskais pasūtījums mājokļu būvniecībai.

ES valstīs parasti ir gan valsts, gan pašvaldību palīdzības programmas pensionāriem, jauniešiem un citām kategorijām, kā arī mājokļu energoefektivitātes programmas. Var secināt, ka valsts savu lomu, no vienas puses tiecas ierobežot pielietojot tirgus mehānismus, tomēr, no otras puses, valsts nevar izslēgt savu piedalīšanos mājokļu pieejamības regulēšanā. 
1.3. MĀJOKĻU SEKTORA PIEREDZE AUSTRUMEIROPAS UN CENTRĀLĀS EIROPAS VALSTĪS

Mājokļu nozares apstākļi Austrumeiropas un Centrālās Eiropas valstīs ir līdzīgi Latvijas apstākļiem, tomēr pēc daudziem rādītājiem šo valstu panākumi mājokļu tirgus attīstībā ir straujāki. Viena no priekšrocībām ir attīstītākas tiesiskās attiecības uz privātīpašuma pamata. 

Tomēr Polijai, Rumānijai un citām valstīm, līdzīgi kā Baltijas valstīm, ir grūtības pietiekama sociālo mājokļu fonda trūkuma dēļ.

Austrumeiropas un Centrālās Eiropas valstu pieredze dzīvokļu īpašuma un apsaimniekošanas regulēšanas jomā ir izvērtēta pētījumā Likums “Par dzīvokļa īpašumu” (autors N.L.Johansens).

Īpaši jāuzsver Polijas pieredze mājokļu energoefektivitātes programmas īstenošanā.

Polijas Nacionālā Enerģijas ekonomijas aģentūra ir izstrādājusi 10 gadu programmu 5 miljardu ASV dolāru vērtībā, kas paredz 2,4 miljonu dzīvokļu energoefektivitātes uzlabošanu, realizējot siltumizolācijas un iekšējo sistēmu modernizācijas pasākumus. Tika sagatavots normatīvais akts “Investīcijas apkures sistēmu modernizācijā”, ko Polijas parlaments pieņēma 1998. gada beigās. Šīs apjomīgās programmas mērķis ir veikt energoauditus un siltumefektivitātes pasākumus ¼ Polijas dzīvojamo ēku (50 tūkst.). Mehānisma darbība paredz investoru iesaisti, kas piesakās komerckredītu saņemšanai un tai pat laikā iesniedz pieteikumu Siltumsistēmu modernizācijas fondā, lai tas nodrošinātu kredītgarantijas bankas komercaizdevumam (ir iespējams, ka fonds nodrošinās arī papildus līdzfinansējumu). Komerckredīts ir jāatmaksā, izmantojot līdzekļu ietaupījumus, kas radušies energoefektivitātes pasākumu rezultātā, tamdēļ, tāpēc mehānismā noteicošais ir pašfinansēšanas (atmaksāšanās) princips. Savlaicīga aizdevuma atmaksāšanas gadījumā, ja atmaksāti 75% pamata summas ar procentiem, fonds var izsniegt prēmiju – bankai atmaksājot atlikušos 25% no pamata summas no fonda līdzekļiem.  

Projektu noteikumi paredz, ka projekta sagatavošanas fāzē jāveic apstiprinātiem standartiem atbilstošs energoaudits, kura ietvaros tiek analizēta ekonomiskā efektivitāte, un kura rezultāti kalpo par pamatu kredītiestādei un fondam pieteikuma izvērtēšanā. 

1.4. MĀJOKĻU UN VIDES POLITIKAS INSTRUMENTI ČEHIJĀ

Mājokļu politikas pētījums (MMR, 1997.gada 25.aprīlis) Čehijā šādi raksturo šīsdienas situāciju mājokļu jomā:

· Valdība neredz iemeslu dot priekšroku pašu apdzīvotiem mājokļiem vai īres mājokļiem. Abi īpašuma tipi ir līdzīgi situācijai citās Eiropas valstīs.

· Esošo mājokļu un kvalitātes kārtas numurs ir zemāk minēts līdzīgi kā attīstītās Eiropas valstīs.

· Jau iesāktu jaunu dzīvojamo māju celšana šobrīd nekompensē iztrūkumu mājokļu fondā.

· Patlaban nav neizmantotu mājokļu, kas atbilstu pieprasījumam (novērtējuma deficīts).

· Mājokļu vidējais vecums palielinās.

· Jaunās celtās mājas ir paredzētas mazākam cilvēku skaitam.

· Ļoti ierobežotie izīrējamo mājokļu krājumi nav pieejami cilvēkiem ar maziem ienākumiem.

· Mājokļu cenas (īpaši izīrējamo) nav atbilstošas reālajām un ekonomiski pamatotām.

Dokuments iekļauj sekojošus ierosinājumus:

1. Izvērst jaunu dzīvojamo māju celtniecību:

· Veidot hipotekāro aizdevumu sistēmu tā, lai vairāk ģimenēm būtu iespēja ņemt aizdevumus.

· Atbalstīt vietējo pašvaldību centienus būvēt izīrējamās apdzīvojamās platības un attīstīt infrastruktūru.

· Veicināt bezpeļņas asociāciju izveidošanu, kas piedāvā dažādas mājokļu izīrēšanas takses.

· Palielināt zemes fondu mājokļu celšanai un investēt līdzekļus tā tehniskās infrastruktūras attīstībai. 

2. Uzturēt esošo mājokļu fondu:

· Novērst defektus paneļu konstrukcijā, uzlabot kvalitāti un reducēt enerģiju.

3. Atjaunot mājokļu tirgu:

· Pakāpeniski padarīt brīvu nomu ar sociālām kompensācijām tiem , kam tas nepieciešams, veidojot brīvu tirgu aptuveni p 2000.gadu.

· Veidot legālu un likumīgu mājokļu tirgu, tādējādi apturot “melnā” tirgus darbību.

4. Nodrošināt informāciju un palīdzību vietējām pašvaldībām mājokļu jomā.

MMR palīdz vietējām pašvaldībām uzlabot mājokļu apsaimniekošanas kvalitāti, dodot priekšroku tādu organizāciju attīstībai, kurās tiek ieguldīti privātie līdzekļi.

Citas mājokļu politikas nostādnes ir šādas:

Valdības poltika ir virzīta uz to, lai efektīvs mājokļu tirgus ir pieejams katram iedzīvotājam atbilstoši viņa ienākumiem un iespējām.

Speciālu subsīdiju sistēma palīdz municipalitātei veidot tehnisko infrastruktūru mājokļu attīstībai (ceļi, serviss utt.).Pakāpeniska rentes dzīvokļu palielināšana ir nepieciešama mājokļu tirgus attīstībai. Mājokļu konstrukcijām jābūt pakāpeniski atjaunotām. Zemes un būvniecības pārzināšanas iestāžu, zemes reģistra un pašvaldību vides aizsardzības dienestu funkcijām jābūt pilnveidotām.

Saskaņā ar 1990. gada pašvaldību normatīvo aktu un tā vēlākiem grozījumiem tiek noteikts sekojošais:

· Apstiprināt teritorijas attīstības plānu un sekot tā ieviešanai

· Apsaimniekot pašvaldību īpašumu

· Kontrolēt pašvaldību budžetu un monetāro fondu

· Kontrolēt vietējos tarifu

Mājokļu finansēšana Čehijā 

Čehijā ar mājokļu finansēšanu nodarbojas sešas būvniecības biedrības. 

Čehijā četras bankas subsidē hipotēku ķīlas. Kopš 1997.gada divas bankas nodrošināja hipotēkas 3 376 dzīvokļiem ar vidējo vērtību 1 206 000 CZK. Valdība maksā 3%, bet hipotēku ķīla sastāda 70% no reālās īpašuma vērtības.

Viena no šīm bankām dod aizdevumu uz 25 gadiem.

Finanses mājokļu attīstībai.

Mājokļu attīstība Čehijā tiek finansēta no dažādām bankām.

Līdzekļi mājokļu attīstībai saistīti ar subsīdijām, aizdevumiem, izdevumiem, stimulējošiem nodokļiem un nodevām.

Atbalsta formas  mājokļu īpašniekiem attīstībai ir šādas:

a) Būvniecības ietaupījumi
Sākts 1993. Valsts pievieno 25% tam daudzumam, ko klients ir ietaupījis (maksimums ir 4 500 CZK uz vienību), nodrošinot kontraktu ar banku uz pēdējiem 5 gadiem. 6 bankas ir akceptējušas šo sistēmu 1995.gadā un 400 000 kontrakti ieguva no šīs sistēmas.

b) Hipotēķu ķīlas

Kopš 1995.gada valsts atbalstījusi 20 gadu ķīlas. Tagad šī sistēma ir pieejama visiem iedzīvotājiem, kas atbilst nosacījumiem. Procentu likme ir 12%, aizņēmējs maksā 9%.

c) Jauna attīstība.

Kopš 1997.gada 1.jūlija tika stimulēta jaunu mājokļu celtniecība ar valsts 200 000 CZK maksimumu (70 m2) uz 20 gadiem. Ģimenes ienākumiem jābūt ap SMx4 un ģimenei jābūt ietaupītiem 100 000 CZK, tādējādi 1 000 000 CZK lielu aizdevumu var dabūt tikai tad, ja pašu līdzekļi ir 700 000 CZK. 20 gadu aizdevuma atmaksāšanu var atlikt uz 10 gadiem, ņemot vērā inflāciju 5% apmērā.

Atbalsts īres mājokļiem:

a) 1991.gadā valsts dzīvokļi nonāca pašvaldības pārziņā un tie dzīvokļi, kas netika pabeigti, saņēma finansiālu atbalstu. Pēdējie no tiem tika pabeigti 1996.gadā.

b) Nauda palīdzēja pabeigt nepabeigtos blokmāju kooperatīvos dzīvokļus.

c) Kopš 1995.gada specifiskie jaunceļamo māju projekti vietējās pašvaldībās dabūja valsts līdzekļus, kas tika pievienoti kopējā fondā, kas izsniedz līdzekļus sākot ar likmi 320 00 CZK uz dzīvokli vai arī 50 000 CZK tehniskās infrastruktūras attīstībai topošajiem dzīvokļiem.

d) Kopš 1991.gada tika atbalstīta celtniecība speciālām cilvēku grupām – veciem cilvēkiem un cilvēkiem ar kustību traucējumiem ar specializētu aprūpi un dzīvokļi pensionāriem. 

e)   Tas sevī ietver veselības aprūpes iestāžu neizmantoto gultasvietu pārvietošanu no veselības sektora uz sociālo sektoru.

f) Pabalsts mājoklim ir iespējams ģimenēm, ar zemie ienākumim, kuru mēneša ienākumi nepārsniedz 1.4x no valsts noteiktās minimālā līmeņa. Šajā definīcijā ietilpst apmēram 10% ģimeņu.

Atbalsts mājokļu modernizācijai:

a) Bezprocetu aizdevumi uz 10 gadiem ir pieejami kopš 1994.gada vietējo pašvaldību daudzdzīvokļu māju modernizācijai un uzturēšanai.

b) Atbalsts mājokļa siltiāšanas pasākumiem.

c) Atbalsts apkures sistēmas maiņai videi draudzīgā veidā.

d) Pāsākumi pret radona atrašanos mājoklī.

Citas atbalsta formas:

a) Nodokļu atvieglojumi mājokļa iedzīvotājiem:

· Ienākuma nodokļu atvieglojumi hipotēkas ķīlas atmaksāšanai;

· Norakstīšanas perioda samazināšana 45 gadu vecām mājām;

· Īpašuma nodokļasamazināšana mājām, kas celtas pirms 1948.gada;

· Īpašuma nodokļa samazināšana blokmājām, kas privatizētas pirms 2002.gada;

· Ienākuma nodokļa samazināšan peļņai no kooperatīvajiem dzīvokļiem (garāžām);

· Īpašuma nodokļa samazināšana cilvēkiem ar kustību traucējumiem vai sociāli maznodrošinātiem cilvēkiem.

1.5. MĀJOKĻU POLITIKA

VĀCIJAS JAUNAJĀS ZEMĒS UN AUSTRUMBERLĪNES RAJONOS 

Vairāk kā ¼ daļa no jauno zemju iedzīvotājiem dzīvo daudzdzīvokļu dzīvojamo māju masīvos, pamatā tās ir saliekamā dzelzbetona bloku ēkas. Vācijas vecās zemēs iedzīvotāji lielākā daļa dzīvo mazstāvu ēkās. Daudzdzīvokļu dzīvojamo māju masīvos tiek veikti apsekošanas darbi, izvērtējot, kuras ēkas renovējamas, modernizējot un siltinot, kuras tehniskā stāvokļa dēļ nojaucamas. Vienlaikus ar ēku renovāciju tiek labiekārtota apbūves teritorija un sakārtoti inženiertīkli. 


 Kā pirmo finansējuma avotu pirmkārt jāmin 90% - investīcijas, otrkārt – nodokļu atvieglojumi, treškārt – ekonomija, ko iegūst no ēku siltināšanas, siltummezglu modernizēšanas, ceturtkārt – kreditēšana.


Modernizējot ēkas, to pirmos stāvos iebūvē nomas telpas, bet, kur atļauj pamati, tur izbūvē jumtu stāvus.


Izvēloties variantus pirmo stāvu pārbūvei, jārēķinās, vai šajā vietā un konkrētās ēkās būs iespēja nedzīvojamās telpas iznomāt un radīt papildus darba vietas.


Daudzviet Vācijas jauno zemju pilsētās trūkst darba vietu, jo rūpnīcas, kas ražojumus realizēja austrumtirgū, sakarā ar ekonomisko krīzi Krievijā ir pārtraukušas darboties. Cilvēki pārceļas uz citām pilsētām, vēl ir tendence no daudzdzīvokļu namiem pārcelties dzīvot uz mazstāvu dzīvojamām mājām. Līdz ar to patreiz dažviet ir daudz brīvo dzīvokļu – pat 10 – 20% no kopējās platības attiecīgajā pilsētā.

Austrumeiropas valstīs patreiz vēl nepietiekoši tiek veikti enerģētisko resursu taupības aprēķini un ieteikumu sagatavošanai maz tiek izmantota pilotprojektu realizācijas prakse. 

Problemātiski ir arī bijušo padomju karspēka pilsētiņu turpmākie izmantošanas risinājumi.

Vispirms tiek izstrādāti sīki detālplāni, paredzot katrai ēkai turpmāko statusu un tehniskos pasākumus – renovācija, modernizācija, siltināšana vai arī ēka nojaucama. Pēc tam sastāda kopējo teritorijas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas programmu, ievērojot gaidāmā tirgus iespaidu, iedzīvotāju skaitu, bezdarbu, dzīves vietu maiņu u.c. faktorus. Ar to tie panākta šīs teritorijas ēku pārdomāta saimnieciski – ekonomiskā izmantošana.

Dzīvojamos masīvos uzskatāmi redzami rezultāti Vācijas valdības programmas izpildei Austrumberlīnes daudzdzīvokļu paneļēku modernizācijai, siltināšanai, apsaimniekošanai, ekspluatācijai, sagatavošanai privatizācijai (ko veic pēc ēku sanācijas).

Vācijas jaunajās zemēs kopš apvienošanās liela vērība tiek pievērsta dzīvojamā sektora sakārtošanai. Valsts gan likumdošanas ceļā, gan finansiāli ir radījusi sistēmu, kas nodrošina dzīvojamā fonda pilnvērtīgu apsaimniekošanu.

Lielākā daļa dzīvojamā fonda patreiz ir sakārtota atbilstoši šodienas tehniskajām vajadzībām un iespējām:

1. ēkas ir siltinātas;

2. iedzīvotājiem ir iespējas regulēt siltumu dzīvokļos pēc vajadzības;

3. ir nodrošināta siltā, aukstā ūdens uzskaite;

4. sakārtotas vēdināšanas sistēmas (kas svarīgi ir pie hermētisku logu un durvju ierīkošanas);

5. atremontēti ēku jumti un sakārtota ūdens novadīšana no tiem;

6. remontētas un atjaunotas visas ēkas komunikācijas.

Neraugoties uz to, ka dzīvojamais fonds visumā ir sakārtots, ir radusies jauna problēma - daudzos dzīvojamos rajonos no 10 – 20%  izremontētu dzīvokļu stāv tukši.

Šī problēma radusies sakarā ar darba vietu maiņām, ar dzīves līmeņa celšanos (pārcelšanās uz viendzīvokļu  mājām jeb augstāka līmeņa dzīvokļiem). Dzīvokļu saimniecības firmām  galvenā problēma nav dzīvojamā fonda uzturēšana, bet gan nodrošināt dzīvojamos rajonos tādus apstākļus, kas piesaistītu iedzīvotājus. Tas nozīmē, ka ēku uzturētājiem būtiski mainās funkcijas. Viņi ir ieinteresēti būt īpašnieki ne tikai apsaimniekotajām mājām, bet veseliem dzīvojamo ēku rajoniem ar to infrastruktūru. Lai risinātu šīs problēmas, ceļi ir dažādi un visi tiek izmantoti:

1. Maksimālai komforta nodrošināšanai dzīvokļos:

1.1. renovē daudzstāvu dzīvojamās ēkas;

1.2. papildus būvē bloķētās vienstāvu un divstāvu ēkas;

1.3. būvē individuālās ēkas  vai rada iespējas tās būvēt;

1.4. rekonstruētās ēkās izbūvē mansardus, veidojot 

dzīvokļus divos stāvos, pirmā stāva iedzīvotājiem izbūvējot verandas, norobežotus dārziņus u.t.t.

2. Maksimālai komforta nodrošināšanai dzīvojamā rajonā:

2.1. infrastruktūras radīšana:

2.1.1. kinoteātri;

2.1.2. skolas;

2.1.3. bibliotēkas u.c. kultūras iestādes;

2.1.4. veikali;

2.1.5. sabiedriskā ēdināšana;

2.1.6. piebraucamie ceļi, trotuāri;

2.1.7. sabiedriskais transports;

2.1.8. autostāvlaukumi un garāžas.

2.2. zaļās zonas izveidošana:

2.2.1. tiek veidoti mājīgi pagalmi;

2.2.2. tiek veidoti parki un skvēri;

2.2.3. tiek uzstādītas skulptūras u.t.t.

3. Jaunu darba vietu radīšana.

4. Tiek organizēta sabiedriskā dzīve.

Tiek realizētas speciālas programmas veciem cilvēkiem un pensionāriem, Kaut arī likumdošana nenosaka obligātu invalīdu iekļūšanu katrā objektā, bet tikai nepieciešamības gadījumā, tomēr šī programma efektīvi darbojas.

Dzīvojamo sektoru apsaimnieko galvenokārt kooperatīvi un privātās firmas. Apsaimniekošana tiek plānota uz vairākiem gadu desmitiem. To pamatā regulē likumdošana, kas izpaužas ilgtermiņa valsts un banku aizdevumos, kurus valsts daļēji dzēš, ja tiek sasniegti mērķi, kurus nosaka valsts. Piemēram, ja privatizēti 10% dzīvokļu noteiktā laikā, tad dzēš 1/3 daļu no aizdevuma.

Lielu uzmanību Vācijā pievērš mājokļu privātām īpašumtiesībām (eigentumswohnungen). Valsts stimulē dzīvokļu, viendzīvokļu māju pirkšanu un celtniecību. Tiek piedāvāti lēti kredīti. Gada procenti sastāda 3 – 4%. Ja ģimenē mazs bērns, procentu likmi samazina par 0.5. Plaši tiek reklamēta iespēja iegādāties mājokļus (dzīvokli vai māju).

Berlīnē sācies aktivizēties nekustamā īpašuma tirgus. Tā ir reklāmas kampaņa, kuru atbalsta Berlīnes pavalsts. Avīzēs plaši tiek aprakstītas iespējas iegādāties mājokļus dažādos Berlīnes rajonos, daudz fotogrāfiju, aprakstītas kredītiespējas u.c. informācija. Valsts sekretārs U.Arndī apgalvo, ka Berlīnei nepieciešama mājokļu privātīpašuma nostiprināšana. Ejot šo ceļu, Berlīne redz esošo dzīvokļu apdzīvošanu. Dzīvokļi nav lēti. Sanēta 2-istabu dzīvokļa minimālā cena, kas atrodas 15 min. braucienā autobusā no Berlīnes centra - Aleksandra laukuma, ir 120 000 DM. Viendzīvokļu māja ar zemi maksā 350 000 – 500 000  DM.

Ja ir vēlēšanās pirkt māju, tad tas ir iespējams arī ne pārāk turīgiem, jo valsts regulē cenas, nosakot kredīta % un 1 m2 izmaksu, atkarībā no ienākumiem ģimenē (sadalījums 13 kategorijās). Pastāv ierobežojums, ka uz cilvēku ģimenei pēc kredīta nomaksas jāpaliek iztikai 2600 DM. Neraugoties uz šo plašo dzīvojamā sektora sakārtošanas politiku, Berlīnē saprot, ka daļa dzīvojamo ēku tomēr ir un būs jānojauc. Tas tiek arī darīts, bet stingri aprēķinot ekonomisko efektivitāti.

Savukārt, nojaucot ēkas, tiek risinātas demontēto materiālu un konstrukciju pielietošanas problēmas. Nekas netiek nelietderīgi izniekots. Konstrukcijas sadrupina – izmanto ceļu būvē vai nesadrupinātas izmanto mazāk svarīgās būvēs.

Vairāk ka 170 miljoni Centrālās, Dienvidu un Austrumeiropas cilvēku dzīvo daudzdzīvokļu paneļu apbūves dzīvojamos rajonos, kas izbūvēti apkārt pilsētu vēsturiskajiem centriem. Dažās pilsētās līdz 70 % no pilsētu iedzīvotājiem mitinās šajos rajonos.

Tas nozīmē, ka šo pilsētas daļu saglabāšanai un tālākai attīstībai ilglaicīgā mērogā ir milzīga nozīme šo pilsētu nākotnes kopuma vērtējumā un pilsētas sabiedriskajā attīstībā. Situācija prasa darbību: būves ir apdraudētas, draud veco dzīvojamo rajonu masveida sabrukšana.

Šis ir iemesls tam, ka Eiropas ilglaicīgas attīstības politikā jāieslēdz arī jautājums par pilsētu lielu paneļu tipveida apbūves rajonu stāvokli un attīstību. Jo ātrāk tas notiks, jo ekonomiskāks un arī saprātīgāks no sociālā viedokļa būs rezultāts. Ceļš uz to ir grūts. Tādēļ jo svarīgāka ir tehniskās, konstruktoru un organizatoriskās pieredzes apmaiņa un kopīga šīs pieredzes izmantošana, atbalsta un finansēšanas sistēmas modeļu radīšana. Sadarbība šajos jautājumos risinās arī starp Eiropas Austrumbloka valstīm.

Berlīnes stratēģija paneļu tipa apbūves dzīvojamā fonda stabilizēšanā un lielo rajonu pilsētbūvnieciskajā jomā ir izturējusi pārbaudi un pierādījusi savu dzīvotspēju . Pagājušo sešu gadu laikā, pateicoties lielām valsts un privātām investīcijām, šie rajoni pilsētā pārvērtušies par konkurētspējīgām apbūves vietām. Agrāko “guļamrajonu” vietā radušies pilnvērtīgi pilsētas rajoni ar kvalitatīvu dzīves vidi. Berlīnē 700 000  cilvēku dzīvo jaunbūvētās mājās, kas pēckara gados uzceltas pilsētas austrumu daļā, 274 000 paneļu tipveida dzīvokļos, kas atrodas 17 lielos dzīvojamos rajonos, no kuriem mazākajā ir 2 500 dzīvokļu Berlīnes austrumdaļā katrs otrais, bet jaunajās zemēs – katrs ceturtais ir liela tipveida paneļu daudzstāvu dzīvojamo namu rajona iedzīvotājs.

Centrālās, Dienvidu un Austrumeiropas valstīs problēmas ir līdzīgas. Nepieciešama intensīvāka kooperācija un sakaru veidošana oriģinālu un modernu risinājumu  izstrādei ar kopīgu stratēģiju.

1.6. MĀJOKĻU NOZARES POLITIKA
 BALTIJAS VALSTĪS
Privatizācijas procesu atšķirību dēļ, dzīvokļu privatizācija Lietuvā un Igaunijā attīstījusies straujāk nekā Latvijā. Pašlaik gandrīz viss kaimiņvalstu dzīvojamais fonds ir privatizēts. 

1.6.1. Sociālie jautājumi

Viena no kaimiņvalstu problēmām mājokļu sektorā saistīta ar to, ka pašvaldībām atlicis pārlieku mazs dzīvojamā fonda apjoms sociālās palīdzības funkciju izpildei (līdzīgas grūtības varētu rasties arī Latvijā). Cits līdzīgs problēmjautājums (piem., Igaunijā) saistāms ar denacionalizēto namu īrniekiem (kuri neiegūst labumu no  privatizācijas), jo bieži atrodas sarežģītā situācijā, un ir zināms slogs namīpašniekiem. 1997.gadā tika ieviesti aizdevumi denacionalizēto namu īrniekiem, dodot iespēju iegādāties dzīvokļus, atmaksājot aizdevumu ar privatizācijas sertifikātiem. Tomēr šī sistēma neguva plašu pielietojumu, jo nosacījumi bija nepieejami lielākajai mājsaimniecību daļai. Pēc jaunākām izmaiņām Latvijas likumdošanā, īres maksu īpašnieki noteiks jau ņemot vērā peļņu, bez tam, nodrošināta iespēja izlikt īrniekus no dzīvokļiem par parādiem. Īres maksas maksimāli pieļaujamais līmenis strauji celsies līdz 2005.gadam. Parasti iedzīvotāji meklē palīdzību pašvaldībās un maznodrošinātajiem ir tiesības saņemt palīdzību un īrēt dzīvokļus sociālajās mājās, un tas pastiprina lielākajās pašvaldībās (pilsētās) vajadzības pēc atbilstoša dzīvojamā fonda. Igaunijā īres regulācija daļēji tiek saglabāta līdz laikam, kad tiks izveidots alternatīvs īres mājokļu fonds un izveidosies stabila sociālās palīdzības sistēma ar mājokļu pabalstiem.

Tāpat kā Latvijā, arī kaimiņvalstīs īpaša uzmanība jāpievērš dzīvokļu īpašnieku kooperatīvo sabiedrību veidošanai, jo process notiek lēni. Iemesli tam ir līdzīgi visās valstīs, ieskaitot objektīvu apstākļu un psiholoģisku iemeslu radītu entuziasma trūkumu.  

1.6.2. Mājokļu atbalsta mehānismi

Attiecībā uz institucionālās sistēmas un atbalsta programmu ieviešanu, abās kaimiņvalstīs ir uzkrāta Latvijai derīga pieredze. Latvijas valdības koncepcijā (pieņemta 2001. gada 4.septembrī) kā “pārņemamo labo praksi” norāda šādus pasākumus un panākumus Lietuvā un Igaunijā: 

· Mājokļu atbalsta un kredītu garantiju fonda veidošana 

· Dzīvojamo ēku tehniskās apskates sistēmas ieviešana (vietējo pašvaldību regulāra uzraudzības sistēma)

· Valsts palīdzība, investējot pašvaldību mājokļu būvniecībā un piešķirot kredītus māju īpašniekiem īrnieku izvietošanai 

· Mājokļu apsaimniekotāju profesionalitātes vērtēšana, ieviešot licencēšanu

· Programmas ēku siltumefektivitātes palielināšanai

Jāpiebilst, ka neviens no šiem sasniegumiem vai pasākumiem Latvijā nav ieviests.

Daļu no Igaunijas fonda (Igaunijas Mājoklis) līdzekļiem veido privatizācijas rezultātā iegūtais kapitāls. Fonds piedāvā aizdevumus mājokļu atjaunošanai un finansē atbalsta programmas.

1.6.3.Politikas instrumenti Lietuvā

Lietuvas valdība mājokļu nozarē noteikusi šādus virzienus:

· Veicināt jauno būvniecību, iedzīvotājiem (mājokļu īpašniekiem) radot iespēju to finansēt 

· Radīt apstākļus ilgtermiņa finansu resursu piedāvājumam finansu tirgū

· Diferencēt valsts dotācijas, lai atbalstītu maznodrošinātos iedzīvotājus, kam visvairāk nepieciešama palīdzība

· Iezīmēt 2 % valsts budžeta līdzekļu Bustas programmai (skat. tālāk)

1992.gadā tika pieņemts Likums par valsts atbalstu mājokļu nodrošināšanā iedzīvotājiem, saskaņā ar kuru iedzīvotājiem bija tiesības pieteikties uz subsidētu aizdevumu mājas vai dzīvokļa būvniecībai vai ieguvei Bustas programmas ietvaros.

Programmas realizācijai tika izveidots Mājokļu būvniecības un nodrošinājuma valsts fonds. Programma paredz spēcīgi subsidētus aizdevumu procentus un valdība līdzekļu izmantojumu, lai atmaksātu daļu no aizdevumu pamata summām. Aizdevumi pieejami tikai noteiktām kredītņēmēju kategorijām, kurās iedzīvotāju skaits kredītu saņemšanai ir ierobežots. Šī programma atšķiras no jaunajiem Latvijas valdības atbalstītajiem finansēšanas mehānismiem. Latvijā procentu likmes sasniedz 9 – 10 %  (Lietuvā 5%), turklāt, valsts subsīdijas aizdevumu atmaksāšanai nav paredzētas kā tas ir Lietuvā (izņemot, lielākas garantijas pensiju hipotēkas produktiem, jo iedzīvotāju saņemtais aizdevums varēs praktiski pārsniegt pieejamo summu, balstoties uz mājokļa vērtību).

Atšķirībā no Latvijas, Lietuva uzsākusi arī Pašvaldību attīstības programmu, kas izveidota, lai veicinātu pašvaldību investīcijas infrastruktūrā un pašvaldību pakalpojumos. Programma ietver apmācības, tehnisko palīdzību un līdzfinansēšanu apmēram 40 – 56 pašvaldībām. Programmā tiek izmantotas ārvalstu kredītlīnijas. Programma piedāvā pašvaldību uzņēmumiem aizdevumus ieguldījumiem infrastruktūrā, ko var segt ar gala patērētāju maksājumiem. Pašvaldība garantē aizdevumu atbilstoši likumdošanas prasībām. Pastāv arī valdības atbalsta mehānisms pašvaldību mājokļu nodrošināšanai.

Informācijas avots – Apvienoto Nāciju Organizācija “Mājokļu nozares raksturojums nacionālajās valstīs – Lietuva” (2000)
Patlaban Lietuvas galvenā institūcijas mājokļu politikas realizēšanai ir Vides ministrijas Mājokļu politikas nodaļa. Institucionālajā sistēmā darbojas atsevišķas politikas ieviešanas institūcijas: Mājokļu un pilsētu attīstības fonds un Mājokļu aizdevumu apdrošināšanas sabiedrība (AS Busto paskolu draudimas), kas darbojas Finansu ministrijas pārziņā; Mājokļu iegādes un būvniecības atbalsta fonds. 

Lietuvas Mājokļu Energoefektivitātes Pilotprojekts, kas realizēts sadarbība starp Pasaules Banku, Dānijas Mājokļu un pilsētplānošanas ministriju un Nīderlandes Ekonomikas ministriju, ir viens no atbalsta mehānismiem Lietuvas mājokļu sektora energoefektivitātes un tehniskā stāvokļa uzlabošanai. Pasaules Bankas un Dānijas ministrijas Lietuvas Mājokļu Energoefektivitātes Pilotprojekts   risinājās no 1997. gada līdz 2001.gadam (sakotējās iniciatīvas jau 1996.gadā). Projekta pamatā bija aizdevumu izsniegšana energoefektivitātes pasākumiem dzīvojamām mājām (5,2 miljoni ASV dolāru) un valsts skolām  (4,7 miljoni ASV dolāru). Aizdevumu izsniegšana pašvaldībām skolu atjaunošanai tika veiksmīgi pabeigta 1999. gadā. Rezultātā panākts vidējais aprēķinātais siltuma ietaupījums par vairāk kā 40%.

Aizdevumu izsniegšanas process mājokļu sektorā turpinājās līdz 2001.gadam. Tas bija sarežģītāks un sastāvēja no vairākiem posmiem. Tā kā aizdevumu mērķu grupa ir dzīvokļu īpašnieku sabiedrības, tad, īstenojot veicinošus pasākumus un pārvarot daudzveidīgus šķēršļus, projekts deva vērā ņemamu ieguldījumu privātās iniciatīvas paplašināšanā mājokļu apsaimniekošanā, t.i. sekmēja sabiedrību veidošanos un veica sabiedrības un speciālistu izglītošanu par energoefektivitātes pasākumu īstenošanai. Finansēšanas programma tika organizatoriski realizēta, sasaistot to ar tehnisko palīdzību pēc šādas shēmas:

· Sabiedrības informēšana (energoefektivitātes kampaņas) un atbalsts dzīvokļu īpašniekiem investīciju projektu sagatavošanā. Šim mērķim tika izveidoti pieci reģionālie konsultāciju centri Lietuvas Mājokļu un pilsētu attīstības fonda pakļautībā. 

· Energoauditu veicināšana mājām, kuru uzlabošanai paredzēts izmantot kredītu līdzekļus un realizēto projektu monitoringa īstenošana. 

Projekta gaitā izmantotās metodes un finansēšanas nosacījumi tika pielāgoti attiecīgā laika perioda situācijai Lietuvas finansu tirgū, likumdošanā un ekonomikā. Bez tam, projekta ieviešanu ietekmēja rezultāti no sabiedrības informētības līmeņa celšanās un privātās iniciatīvas palielināšanās, ko pats projekts dažādos veidos veicināja.  

Projekta gaitā izdalāmi divi galvenie posmi:

· Pirmajā posmā (līdz 1999. gadam) darbības galvenais mērķis bija radīt pietiekamu finansu produktu pieprasījumu. Ņemot vērā ierobežotās tehniskās spējas un zemo izpratnes līmeni par enerģijas ekonomijas iespējām, kā arī nepieciešamību attīstīt energoauditēšanu, projekts ietvēra finansējumu un tehnisko palīdzību investīciju projektu sagatavošanā, ieskaitot energoauditu veikšanu. Bez tam, bija nepieciešams veicināt aizdevumu konkurētspēju, jo līdztekus pievilcīgi nosacījumi tika piedāvāti nelegālās uzņēmējdarbības tirgū. 
· Otrais projekta attīstības posms uzsākās 1999.gadā. Projekta ietvaros tika ieviesti jauni finansēšanas noteikumi, ieskaitot 30% atlaidi dzīvokļu īpašnieku aizdevumiem, lai pielāgotos maksātspējai un radītu spēcīgu stimulu sabiedrību veidošanās procesam. Bez tam, tika realizēta visaptveroša sabiedrības informēšanas kampaņa. Šo pasākumu un vispārējā ekonomiskā stāvokļa stabilizācijas rezultātā izmaksāto aizdevumu apjoms ievērojami pieauga. Tāpēc šajā posmā projekts vairs nefinansēja tehnisko palīdzību projektu gatavošanas fāzē, kas tika aizvietots ar daudz pievilcīgākiem kredītu nosacījumiem.
Praktiski rezultāti ietver 227 dzīvokļu īpašnieku sabiedrību energoefektivitātes projektus un  26 individuālos (fizisko personu) projektus. Līdz 2001.gada maijam aizdevumos izmaksāti gandrīz 6 miljoni USD. Tā kā Pasaules Bankas aizdevuma atmaksāšanas laiks noteikts līdz 2016.gadam, tad energoefektivitātes projekta dalībnieku aizdevumu atmaksas līdzekļus iespējams izmantot jaunu energoefektivitātes projektu finansēšanai.

Tomēr, izvērtējot shēmas ietekmi uz finansu sektoru, tika secināts, ka Lietuvas komercbankas neizrādīja interesi ieviest pievilcīgus ilgtermiņa finansu produktus mājokļu finansēšanai un šis projekts (2001.gada marts) iedzīvotājiem piedāvāja vienīgo atvieglotu kredītu saņemšanas iespēju mājokļu vajadzībām.

Informācija gūta no Dānijas Mājokļu un pilsētplānošanas ministrijas sagatavotā ziņojuma (darba versijas) par Lietuvas Energoefektivitātes Pilotprojekta rezultātiem un secinājumiem.

Pēc Mājokļu un pilsētu attīstības fonda pārstāvja sniegtās informācijas, līdz 2001.gada aprīlim projektā jau bija piedalījušās vairāk nekā 600 dzīvokļu īpašnieku sabiedrības. Sagatavoti vairāk nekā 300 investīciju projekti, un parakstīto aizdevuma līgumu kopējā summa pārsniedza 10 USD. Vairāk nekā 200 dzīvokļu īpašnieku sabiedrību un individuālo īpašnieku jau veikuši energoefektivitātes pasākumus savos mājokļos. 

1.6.4.Vispārīgi secinājumi un atšķirības

Latvijas Mājokļu projekta priekšrocība ir Lietuvas projekta piemērs, kas nodrošina pieredzi un informāciju par pozitīvajiem un negatīvajiem projekta rezultātiem. Tas ne tikai veicinās un “rādīs gaismu” realizējamajiem pasākumiem Latvijā, bet arī neapšaubāmi noteiks augstākas prasības. Lai gan Latvija un Lietuva ir kaimiņvalstis ar līdzīgu situāciju – divas pēcpadomju valstis un jaunas demokrātiskas sistēmas, katrai ir konkrēti privatizācijas gaitā, likumdošanas un institucionālās attīstības rezultātā izveidojušies apstākļi. Bez tam, kā ikvienai valstij Latvijai un Lietuvai ir savs specifisks ekonomiskais un sociālais klimats. Atšķirības prasīs pievērst īpašu uzmanību Latvijas situācijai, lai atrastu labākos iespējamos risinājumus “Latvijas modelim” mājokļu nozares attīstības panākšanai. Jāatzīst, ka no 1997.gada, kad tika sākts Lietuvas projekts, Baltijas valstīs notikušas vērā ņemamas pārmaiņas gan sabiedriskajā, gan privātajā sektorā.

Mājokļu projekti Latvijā daudzējādā ziņā būs atšķirīgi. Vispirms, atšķirību noteiks centieni panākt plašu mijiedarbību starp projektiem un iniciatīvām, kas katrs darbosies patstāvīgi uz konkrētu uzdevumu pamata. Otrkārt, tiks pievērsta īpaša uzmanība tirgus dalībnieku aktivizēšanai – ieskaitot energoaudita speciālistus, banku sektoru un pakalpojumu sniedzējus, un tādējādi dabīgiem tirgus mehānismiem būs svarīga loma. Neskaitot demonstrācijas projektus, mājokļu atjaunošanas un energoefektivitātes pasākumu finansēšana ietvers mazāk subsīdijas un tās pamatā būs konkurences veicināšana.

Tai pat laikā svarīgs uzdevums ir realizēt pasākumus, lai jūtami veicinātu dzīvokļu īpašnieku sabiedrību veidošanos un ietekmētu sabiedrības izglītības līmeni mājokļu energoefektivitātes uzlabošanai. Šie mērķi ir tādi paši kā Lietuvā.

2. VALSTS SUBSĪDĪJU SISTĒMAS

MĀJOKĻU JOMĀ

AUSTRUM UN CENTRĀLĀS EIROPAS VALSTĪS

2. VALSTS SUBSĪDIJU SISTĒMAS MĀJOKĻU JOMĀ AUSTRUM UN CENTRĀLĀS EIROPAS VALSTĪS
Lai organizētu valsts ekonomisko palīdzību investīcijām mājokļu jomā, ir jāizvēlas stratēģiskos ceļus:

1. ceļš: atbalsts ražotājam vai patērētājam

2. ceļš: vispārējs atbalsts vai mērķatbalsts

3. ceļš: kolektīva, kam jāuzņemas investīciju risks, izvēle un kā risks jāuzņemas

Jānoskaidro un jāpamato, kur un kad jāpiešķir palīdzība:

(Amortizācija

(Procenti

(Uzturēšana

(Ekspluatācija

(Pārbūve

(Jaunā būvniecība                        (       LAIKS
	1. Sākuma stāvoklis I

	2. POLITISKĀS AMBĪCIJAS

Valsts un pašvaldību finanses 

Sadalīšanas politika

3. NEKUSTAMO ĪPAŠUMU SEKTORA NOZĪME

Vairāk par 50% no visiem resursiem sabiedrībā 




	3.1. Sākuma stāvoklis II

3.1.1. Kādas problēmas jārisina

	4. DZĪVOKĻU STANDARTS

Kas jāatbalsta

5. MĀJSAIMNIECĪBU IENĀKUMI

Kurš jāatbalsta

6. BŪVNIECĪBAS IZMAKSAS – MĀJSAIMNIECĪBU IENĀKUMI

Cik liels atbalsts jāsniedz

Vai saimniecību ietaupījumi ir pārāk zemi?

Kas ir zemes īpašnieks?

Sadalījums starp privātīpašumā un valsts un pašvaldību īpašumā esošajiem mājokļiem 

Vai kāda veida resursi trūkst?

-zeme, darbaspēks, materiāli, plānošanas kompetence

-......


	6.1. Sākuma stāvoklis III



	“Pastāv institucionāla infrastruktūra, t.i. pārvaldes iestādes, organizācijas, uzņēmumi, likumi utt., kaspanāk to, ka palīdzību var administrēt un tā kļust efektīva.”

Piem., pastāv funkcionējoša banku sistēma...




6.2. Sabiedriski ekonomiskie priekšnoteikumi

	Situācija
	Problēma

	Zema reālā procentu likme un zema inflācija
	Mazas problēmas būvniecības investīcijām



	Zema reālā procentu likme un augsta inflācija


	Likviditātes problēma

	Augsta reālā procentu likme un zema inflācija


	Izdevīguma problēma

	Augsta reālā procentu likme un augsta inflācija


	Izdevīguma un likviditātes problēma


7. Kāda palīdzības piešķiršanas forma jāizvēlas?

	7.1. ĪPAŠUMTIESĪBAS
	Ekspluatācija,

 uzturēšana 

(pašu darbs)

Aizdevums, 

pašu kapitāls

	7.2. ĪRES TIESĪBAS
	Ekspluatācija,

 uzturēšana 

(pašu darbs)

Aizdevums,

ārējs riska kapitāls




7.2.1. Atbalsts investīcijām
( Atbalsts ražotājam vai patērētājam:

( Vispārējs vai mērķatbalsts

(  “Neredzamais”

-Subsidētas zemes cenas/ zemes būves

-Zema maksa par zemes lietošanas tiesībām

( Redzamais

-Pabalsts investīcijām

-Pabalsts procentu maksājumiem

7.2.2. Motīvi procentu maksājumu pārdalīšanai

( Pretdarboties inflācijas ietekmei

( Radīt tādu maksājumu profilu, kas atbilst mājsaimniecību maksātspējai

7.2.3. Inflācijas sekas – piemērs

Parasto aizdevumu pieņem par 1000.  

Tiek maksāts pēc gada. 

Inflācija = 10%, reālā procentu likme 3%


                             1 gads 
7.2.4. Pārdomas par procentu aizņēmumu

7.2.5. “Pašfinansējoša sistēma”









  1100






1 gads

Finansēšanas ar aizņēmumu sekas

augstas inflācijas apstākļos

( Likviditātes problēma ātras kredīta atmaksāšanas dēļ – no dzīvokļu tirgus tiek izslēgti tie, kam ir zemi ienākumi

( Ātra pašu kapitāla izaugsme nekustamajos īpašumos

( Īpašumu pārdalīšana caur nodokļu sistēmu

7.2.6. Procentu maksājumu pārdalīšanas metodes

(Paritātes aizņēmums (Zviedru risinājums 20.gs. sešdesmitajos gados)

-procentu maksājumi tiek pieskaitīti aizņēmuma parādam

-īre tiek noteikta, saglabājot PARITĀTI starp dažādiem ēku uzcelšanas gadiem

(Procentu aizņēmums

-procentu maksājumi tiek pieskaitīti aizņēmuma parādam

( Aizņēmums, kur valsts samaksā daļu no procentiem (procentu pabalsts)

7.2.7. Kāpēc procentu aizņēmums nedarbojas?

( “Sabiedrībai neizdodas izskaidrot”

(Reālie apstākļi vispārēji nominālā ekonomikā

(Kā priekšnoteikumu uzliek reālu aplikšanu ar nodokļiem

(Var sekmēt inflāciju

7.2.8. Sistēma ar subsidētiem procentiem

Lai atrisinātu mājsaimniecību likviditātes un /vai izdevīguma problēmu

7.2.8.1.1 Zviedru sistēma ar garantētajiem procentiem – principiāla shēma

                 
7.2.8.1.2 Zviedru sistēma ar garantētajiem procentiem – principiāla shēma

                

7.2.8.1.3 Zviedru sistēma ar mūžīgo procentu pabalstu – principiāla shēma

                

7.2.9. Zviedru procentu pabalsta sistēmas priekšrocības un trūkumi

( Valsts uzņemas procentu risku – skaidras priekšrocības no mājsaimniecību viedokļa

( Valsts subsīdijas aug, kad pieaug tirgus procenti

( Valsts nosaka, ko uzskatīt par saprātīgām būvizmaksām

( Noteikumi ir mainījušies pēc tam, kas investoriem radījis nedrošību

( Lielas subsīdijas palielina zemes vērtību un dod savu ieguldījumu efektivitātes pazemināšanā būvniecības sektorā
(Iepriekšnoteiktas procentu subsīdijas nozīmē, ka cena ietekmē īpašumā esošo dzīvokļu otrreizējo tirgu
(Subsīdijas efekts tiek pircējam pirmajā reizē – zemi procenti noved pie augstākas tirgus cenas
7.2.10. Kontroles sistēmas nepieciešamība

(Kontrole par to, kas saņem procentu pabalstu, atbilst zināmam minimuma standartam

(Kontrole par to, ka ražošanas izmaksas nepārsniedz zināmu līmeni

(Pārvaldes iestāžu izvēle:

- izmaksāt procentu pabalstu mājsaimniecībai vai

- izmaksāt procentu pabalstu bankai, kas aizdod naudu

7.2.11. Zviedrijā investīciju pabalsts aizvieto procentu pabalstu

( Tirgum atbilstoši spēles noteikumi no paša sākuma

( Valsts saistības ir aprēķināmas

( Valsts ar īsu brīdinājumu var izmainīt pabalsta virzienu un apjomu

( Procentu risku uzņemas investors/ mājsaimniecība

( Kontroles sistēmas nepieciešamība

Īpašumā esošo dzīvokļu aplikšana ar nodokli

· principiāla ceļa izvēle

7.2.11.1.1 ( Aplikšana ar nodokli kā kapitāla resursiem

- šablonveida ieņēmumi

- atlaide par aizņēmuma procentiem

( Aplikšana ar nodokli kā patēriņa precei

- nav ieņēmumu

- nav (vai ir ierobežota) atlaide par procentiem

7.2.12. Nekustamā īpašuma nodoklis

( Viens nodoklis par objektu

( Tiek aprēķināts kā procentu likme no nekustamā īpašuma tirgus vērtības

( Vairumā valstu ir pašvaldību nodoklis

( Tam jādod pašvaldībai motīvs izbūvēt ceļus, ūdensapgādes, kanalizācijas būves, skolas u.t.t.

7.2.13. Zviedru nekustamā īpašuma nodoklis

( Valsts nodoklis

( Daļa no kapitāla aplikšanas ar nodokļiem

( Ikgadēja taksācijas vērtības (tirgus vērtības) pārrēķināšana

( Nav nodokļa pirmos piecus gadus pēc jaunas celtniecības

( Puse no nodokļa no sestā līdz 10. gadam pēc jaunas celtniecības

( Politiski pretrunīgs

7.2.14. Atbalsts ar nodokļu sistēmas starpniecību

(Nodokļa  samazināšana remontiem

(Atvilkumi par amortizāciju pēc investīcijām

 – jaunbūvēm, piebūvēm un pārbūvēm

(Ar nodokļiem atbalstītas investīcijas vides aizsardzībai

(Ar nodokļiem atbalstīta mājokļu saudzēšana, kombinēta ar aizņēmuma

3. VALSTS ATBALSTA PROGRAMMAS

MĀJOKĻU  JOMĀ ATSEVIŠĶĀM IEDZĪVOTĀJU
3.1. VĀCIJA

Mājokļu  finansējuma avoti:

1. 90% - investīcijas, 

2. nodokļu atvieglojumi,

3.  ekonomija, ko iegūst no ēku siltināšanas, siltummezglu modernizēšanas,

4.  kreditēšana.
Valsts stimulē dzīvokļu pirkšanu un privatizāciju:
(Vienģimeņu māju pirkšanai un celtniecībai tiek piedāvāti lēti kredīti. Gada procenti sastāda 3 – 4%. 

(Ilgtermiņa valsts un banku aizdevumus valsts daļēji dzēš, ja tiek sasniegti mērķi, kurus nosaka valsts. 

Piemēram, ja privatizēti 10% dzīvokļu noteiktā laikā, tad dzēš 1/3 daļu no aizdevuma.

(Valsts regulē cenas, nosakot kredīta % un 1 m2 izmaksu, atkarībā no ienākumiem ģimenē (sadalījums 13 kategorijās). 

Pastāv ierobežojums, ka uz cilvēku ģimenei pēc kredīta nomaksas jāpaliek iztikai 2600 DM. 

 Ja ģimenē mazs bērns, procentu likmi samazina par 0.5.     

 Sanēta 2-istabu dzīvokļa minimālā cena, kas atrodas 15 min. braucienā autobusā no Berlīnes centra - Aleksandra laukuma, ir 120 000 DM.

 Viendzīvokļu māja ar zemi maksā 350 000 – 500 000  DM.

7.2.15. 3.2. ČEHIJA

Mājokļu  finansējuma avoti:

1. investīcijas

2. subsīdijas

3. aizdevumi

4. stimulējošie nodokļi 

5. nodevas

Čehijā ar mājokļu finansēšanu nodarbojas sešas būvniecības biedrības. 

Mājokļu attīstība Čehijā tiek finansēta no dažādām bankām.

Čehijā četras bankas subsidē hipotēku ķīlas. Kopš 1997.gada divas bankas nodrošināja hipotēkas 3 376 dzīvokļiem ar vidējo vērtību 1 206 000 CZK. Valdība maksā 3%, bet hipotēku ķīla sastāda 70% no reālās īpašuma vērtības.

Viena no šīm bankām dod aizdevumu uz 25 gadiem.

Atbalsta formas  mājokļu īpašniekiem attīstībai ir šādas:

(Būvniecības ietaupījumi.

7.2.15.1  Valsts pievieno 25% tam daudzumam, ko klients ir ietaupījis

(Hipotēķu ķīlas 

Procentu likme uz 20 gadiem ir 12%, aizņēmējs maksā 9%

(Jaunu mājokļu būvniecība. 

4-cilvēku ģimenēm ar stabilu ienākumu 20 gadu aizdevuma atmaksāšanu var atlikt uz 10 gadiem, ņemot vērā inflāciju 5% apmērā.

Atbalsta formas īrēto mājokļu attīstībai ir šādas:

(Nepabeigtie nami un dzīvokļi

 Pēdējie no tiem tika pabeigti 1996.gadā

(Tehniskās infrastruktūras attīstībai. 

Vietējās pašvaldībās dabūja valsts līdzekļus no kopējā fonda specifiskiem jaunceļamo māju projektiem.

7.2.15.2 (Mērķprogramma pensionāriem un cilvēkiem ar kustību traucējumiem – mājokļi ar specializētu aprūpi Tas sevī ietver veselības aprūpes iestāžu neizmantoto gultasvietu pārvietošanu no veselības sektora uz sociālo sektoru.

(Mērķprogramma ģimenēm, ar zemiem ienākumiem,kuru mēneša ienākumi nepārsniedz 1.4x no valsts noteiktās minimālā līmeņa. Šajā definīcijā ietilpst apmēram 10% ģimeņu.

Atbalsts mājokļu modernizācijai:

e) Bezprocetu aizdevumi uz 10 gadiem ir pieejami kopš 1994.gada vietējo pašvaldību daudzdzīvokļu māju modernizācijai un uzturēšanai.

f) Atbalsts mājokļa siltiāšanas pasākumiem.

g) Atbalsts apkures sistēmas maiņai videi draudzīgā veidā.

h) Pāsākumi pret radona atrašanos mājoklī.

Citas atbalsta formas:

b) Nodokļu atvieglojumi mājokļa iedzīvotājiem:

· Ienākuma nodokļu atvieglojumi hipotēkas ķīlas atmaksāšanai;

· Norakstīšanas perioda samazināšana 45 gadu vecām mājām;

· Īpašuma nodokļasamazināšana mājām, kas celtas pirms 1948.gada;

· Īpašuma nodokļa samazināšana blokmājām, kas privatizētas pirms 2002.gada;

· Ienākuma nodokļa samazināšan peļņai no kooperatīvajiem dzīvokļiem (garāžām);

· Īpašuma nodokļa samazināšana cilvēkiem ar kustību traucējumiem vai sociāli maznodrošinātiem cilvēkiem.

7.2.16. 3.3. ZVIEDRIJA

Īpašumā esošo dzīvokļu aplikšana ar nodokli

· principiāla ceļa izvēle

7.2.16.1.1 ( Aplikšana ar nodokli kā kapitāla resursiem

- šablonveida ieņēmumi

· atlaide par aizņēmuma procentiem

( Aplikšana ar nodokli kā patēriņa precei

- nav ieņēmumu

- nav (vai ir ierobežota) atlaide par procentiem

7.2.17. Nekustamā īpašuma nodoklis

( Viens nodoklis par objektu

( Tiek aprēķināts kā procentu likme no nekustamā īpašuma tirgus vērtības

( Vairumā valstu ir pašvaldību nodoklis

( Tam jādod pašvaldībai motīvs izbūvēt ceļus, ūdensapgādes, kanalizācijas būves, skolas u.t.t.

7.2.18. Zviedru nekustamā īpašuma nodoklis

( Valsts nodoklis

( Daļa no kapitāla aplikšanas ar nodokļiem

( Ikgadēja taksācijas vērtības (tirgus vērtības) pārrēķināšana

( Nav nodokļa pirmos piecus gadus pēc jaunas celtniecības

( Puse no nodokļa no sestā līdz 10. gadam pēc jaunas celtniecības

( Politiski pretrunīgs

7.2.19. Atbalsts ar nodokļu sistēmas starpniecību

(Nodokļa  samazināšana remontiem

(Atvilkumi par amortizāciju pēc investīcijām

· jaunbūvēm, piebūvēm un pārbūvēm

(Ar nodokļiem atbalstītas investīcijas vides aizsardzībai

(Ar nodokļiem atbalstīta mājokļu saudzēšana, kombinēta ar aizņēmuma iespējām.
4. PRIEKŠLIKUMI LATVIJAS MĀJOKĻU POLITIKAS PILNVEIDOŠANAI
7.2.20. 4.1. Dzīvojamā fonda stāvoklis

Daudzdzīvokļu mājas veido lielu daļu Latvijas dzīvojamā fonda. Visumā ēku uzturēšana daudzu gadu garumā bijusi ļoti vāja un tādēļ ēku vispārējais stāvoklis ir ļoti slikts. Slikto stāvokli nosaka arī nekvalitatīvo materiālu, iekārtu un tehnoloģiju izmantošana. Ir novērtēts, ka 10 – 15% no pašvaldību īpašumā esošajām dzīvojamām mājām atrodas vislielākajā nolietojuma pakāpē. Tas nozīmē, ka 66 000 dzīvokļu ir īpaši sliktā stāvoklī un aptuveni 160 000 personas dzīvo šajos sliktajos un nepieņemamajos apstākļos. Lielākajā daļā dzīvokļu ir tādas ērtības kā centrālapkure, tualete, virtuve, aukstais un karstais ūdens utt.

Sliktā ēku uzturēšana kopā ar slikto siltumizolāciju un novecojušo apkures un komunikāciju sistēmām norāda, ka pastāv liela nepieciešamība pēc rekonstrukcijas un remonta kā privātajā tā arī sabiedriskajā dzīvojamo māju sektorā.

Vides aizsardzības un reģionālās attīstības ministrijas Būvniecības departamenta aprēķini rāda, ka rekonstrukcijas darbiem dzīvojamā fondā nepieciešami 25 – 40 Ls uz m2.

26 000 daudzdzīvokļu māju ar vidēji 18 dzīvokļiem mājā un 20 m2 vidējās platības uz 2,4 personām uz dzīvokli sastāda 22,5 milj. m2, kas jārekonstruē. Kopējais novērtētais līdzekļu apjoms, kas nepieciešams rekonstrukcijas darbi, ir 500 – 900 milj. m2.

Ir jāparedz, ka šādas rekonstrukcijas programmas realizācija prasīs vairākus gadus. 10 gadu periods varētu būt pilnīgi iespējams.

4.2. Privatizācijas process
Privatizācijas process ēku un dzīvojamo ēku sektorā sākās 1991.gadā. Nekustamais īpašums tika atdots atpakaļ īpašniekiem un to mantiniekiem, kuriem tas bija piederējis līdz 1941.gadam. Dzīvokļi, kas tika uzbūvēti sociālisma periodā kļuva par privatizācija procesa mērķi caur privatizācijas sertifikātiem. Šodien 67% no dzīvojamā fonda ir privatizēts kā 340 000 dzīvokļi.

Paredzēts, ka privatizācijas pirmais posms tiks pabeigts 2002.gada, kad beigsies privatizācijas sertifikātu derīguma termiņš. Pēc tam dzīvokli varēs iegādāties caur parastu pirkšanu vai investīcijām.

4.3. Dzīvokļu īpašnieki

Privatizācija radījusi  (vai ir radīšanas vidū) dzīvokļu īpašnieku grupu. Saskaņā ar to, ka 60 % no daudzdzīvokļu mājām ir privatizētas, būs 735 000 privāto dzīvokļu īpašnieku, no kuriem 263 000 būs privāto ģimenes māju īpašnieki un  473 000 dzīvokļu īpašnieki.

Īpašnieku tiesības un pienākumi. Starp šīm tiesībām ir: tiesības atbrīvoties no dzīvokļa; tiesības to iekārtot un pārprojektēt utt. No otras puses īpašnieka pienākums ir ne tikai segt visas sava dzīvokļa izmaksas, bet arī savu proporcionālo daļu visas mājas uzturēšanas izmaksās.

Sliktās uzturēšanas dēļ daudzu gadu garumā daudzas dzīvojamās mājas un līdz ar to arī dzīvokļi ir ļoti sliktā stāvoklī. Ēku privatizācija pārcēlusi atbildību par ēkām no pašvaldībām vai valsts uz jauno privātīpašnieku pleciem.

Šī atbildība ietver parasto kopīpašuma pārvaldi un ekspluatāciju , kā arī kopīpašuma uzturēšanu, remontus utt.

Saistībā ar īpašumtiesībām izriet dabiskas tiesības piedalīties lēmumu pieņemšanas procesā par to, kā dzīvojamā ēka būtu pārvaldāma.

4.4. Vispārējie politiskie mērķi

Premjerministra Andra Bērziņa vadībā 2000.gada aprīlī tika izstrādāta Valdības deklarācija. Saskaņā ar šo deklarāciju, kas tika izstrādāta koalīcijā, ko veidoja Latvijas Ceļš, “Tautas partija”, apvienība “Tēvzemei un Brīvībai/ LNNK” un “Jaunā partija”, valdība apņemas veikt pasākumus sekojošās jomās:

4.10. ieviest dzīvokļu pārvaldīšanas sistēmu privatizētajiem dzīvokļiem, lai nodrošinātu racionālu dzīvojamo māju ekspluatāciju;

9.3. līdz 2001.gada novembrim jāizstrādā normatīvie akti, lai palielinātu energoefektivitāti un ieviestu energoresursu auditu, saskaņā ar ES direktīvu izvirzītajām prasībām;

 9.4. izstrādāt un uzsākt dzīvokļu celtniecības un rekonstrukcijas programmas realizāciju;

9.8. veicināt ēku celtniecību, atbalstot hipotekāro kredītu izmantošanu un to saņemšanas atvieglošanu.

4.5. Enerģijas taupīšana un likumdošana

Enerģijas taupīšana jārealizē veicot ēku siltināšanas un remontdarbus, īpašniekiem sadarbojoties savā starpā. Tādēļ ir svarīgi izveidot labi funkcionējošu finansu sistēmu, lai iegūtu nepieciešamos līdzekļus un kredītus, lai veiktu šīs kopējās investīcijas. Ir svarīgi  arī, lai darbotos labi funkcionējoša institucionālā sistēma, kas var realizēt lēmumus, ko pieņēmuši dzīvokļu īpašnieki.

Īpaši enerģijas ietaupījumi var ne tikai radīt labāku klimatu telpās, bet arī ievērojami samazināt energoresursu izmaksas katram atsevišķam dzīvokļa īpašniekam un visai Latvijai kopumā.

4.6. Konceptuāls priekšlikums

Likums parasti darbojas vairākus gadus. Esošais likums tika pieņems 1995.gadā ar nelieliem grozījumiem 1998.gadā.

 
Ir jāparedz, ka ierosinātie grozījumi arī darbosies tādu pašu laika periodu. Jāņem vērā arī tas, ka viss likumdošanas process ilgs līdz vienam gadam no tā sākuma līdz dienai, kad grozījumi stājas spēkā  un tādēļ mērķi jāizvirza uz ilgtermiņa bāzes (vismaz nākamajiem 5 gadiem). Jaunajā likumā “Par dzīvokļa īpašumu jābūt izpildītām sekojošām prasībām par kopīpašumā esošām mājām:

1. Jānodrošina kopējo attiecību efektīva pārvalde daudzdzīvokļu mājā;


2. Nodrošināt, ka drošība mājā un ugunsdrošība utt. tiek pārvaldīta atbilstošā veidā;

3. Nodrošināt pārejas no īrnieka statusa uz privātīpašnieka statusu ieviešanas organizāciju, t.i. pāreju no pašvaldības atbildības un pārvaldes uz jauno īpašnieku;

4. Nodrošināt caurspīdīgumu mājas apsaimniekošanas lietās, piem., īpašnieku maksājumiem jāsedz vienīgi tās izmaksas, kas attiecas uz konkrēto ēku. Jāpārtrauc savstarpējas subsidēšanas sistēma starp dažādām pašvaldības apsaimniekošanā esošām mājām;

5. Atbalstīt un stimulēt īpašnieku izpratni, ka dzīvojamā māja ir privātīpašums un nevis pašvaldības vai valsts īres nams.  

6. Nodrošināt vislabāko (optimālo) saikni starp īpašnieku un pārvaldītāju veicot īpašnieku pienākumus;

7. Nodrošināt pēc iespējas lielāku īpašnieku iesaistīšanos lēmumu pieņemšanas procesā;

8. Nodrošināt uzturēšanas fonda izveidi katrā mājā

9. Nodrošināt to, ka īpašnieki laiku pa laikam izvērtētu iespēju nomainīt kopējās apsaimniekošanas administratoru (vai grozītu esošo līgumu), lai nodrošinātu lētāku pārvaldi;

10. Nodrošināt to, ka pastāv organizatoriskās sistēmas, kas spēj nodrošināt nākotnes likumdošanas ieviešanu, kā SAVE direktīva, piemēram, attiecībā uz atsevišķu enerģijas skaitītāju (ūdens, siltuma, elektrības, u.c.) uzstādīšanu katrā dzīvoklī;

11. Nodrošināt vislabākās struktūras atbildībai un pārvaldei ēkās:

· lai radītu vislabvēlīgākos apstākļus īpašniekiem un viszemākās iespējamās kredītprocentu likmes namu uzturēšanas un uzlabojumu izdevumiem, jānodrošina iespēja ņemt kopkredītus vai aizņēmumus kā garantiju izmantojot nekustamā kopīpašuma ķīlu vai proporcionālu katra atsevišķa dzīvokļa ķīlu;

· lai stimulētu ne tikai nepieciešamās drošības uzturēšanas pasākumu veikšanu, bet arī ilgspējīgus ēku uzlabojumus, šajā gadījumā enerģijas taupīšanas pasākumu veikšanu;

· kādēļ vajadzētu būt iespējai noteikt ierobežojumus ēku apšuvuma/ fasādes dizainam dzīvojamām ēkām (logi, durvis utt.).

4.7.Pašreizējais likums

Pašreizējais likums “Par dzīvokļa īpašumu” tika pieņemts 1995.gadā ar grozījumiem 1998.gadā.

Likumdošanas mērķis bija noteikt kārtību esošajiem dzīvojamo māju kopīpašumiem, kas bija radušies privatizācijas procesa rezultātā. Likums regulē katra atsevišķa dzīvokļa īpašnieka pienākumus, kā arī nosaka, kādai jābūt kopīpašuma pārvaldei un uzturēšanai daudzdzīvokļu mājā. Likums nosaka arī īpašnieku, ģimenes locekļu un citu dzīvokļa iemītnieku rīcību.

Kā reakcija uz valsts centralizēto procedūru, dzīvokļu īpašnieku sabiedrības  tika izveidotas kā brīvprātīgas apvienības un juridiskas personas. Šādu sabiedrību veidošanas vietā bija iespējams slēgt savstarpējus līgumus par pārvaldes un uzturēšanas pienākumu veikšanu. Likums pieļauj tikai šīs divas iespējas.

4.8. Konceptuāls priekšlikums

Likums parasti darbojas vairākus gadus. Esošais likums tika pieņems 1995.gadā ar nelieliem grozījumiem 1998.gadā.

 Ir jāparedz, ka ierosinātie grozījumi arī darbosies tādu pašu laika periodu. Jāņem vērā arī tas, ka viss likumdošanas process ilgs līdz vienam gadam no tā sākuma līdz dienai, kad grozījumi stājas spēkā  un tādēļ mērķi jāizvirza uz ilgtermiņa bāzes (vismaz nākamajiem 5 gadiem). Jaunajā likumā “Par dzīvokļa īpašumu jābūt izpildītām sekojošām prasībām par kopīpašumā esošām mājām:

1. Jānodrošina kopējo attiecību efektīva pārvalde daudzdzīvokļu mājā;

2. Nodrošināt, ka drošība mājā un ugunsdrošība utt. tiek pārvaldīta atbilstošā veidā;

3. Nodrošināt pārejas no īrnieka statusa uz privātīpašnieka statusu ieviešanas organizāciju, t.i. pāreju no pašvaldības atbildības un pārvaldes uz jauno īpašnieku;

4. Nodrošināt caurspīdīgumu mājas apsaimniekošanas lietās, piem., īpašnieku maksājumiem jāsedz vienīgi tās izmaksas, kas attiecas uz konkrēto ēku. Jāpārtrauc savstarpējas subsidēšanas sistēma starp dažādām pašvaldības apsaimniekošanā esošām mājām;

5. Atbalstīt un stimulēt īpašnieku izpratni, ka dzīvojamā māja ir privātīpašums un nevis pašvaldības vai valsts īres nams.  

6. Nodrošināt vislabāko (optimālo) saikni starp īpašnieku un pārvaldītāju veicot īpašnieku pienākumus;

7. Nodrošināt pēc iespējas lielāku īpašnieku iesaistīšanos lēmumu pieņemšanas procesā;

8. Nodrošināt uzturēšanas fonda izveidi katrā mājā

9. Nodrošināt to, ka īpašnieki laiku pa laikam izvērtētu iespēju nomainīt kopējās apsaimniekošanas administratoru (vai grozītu esošo līgumu), lai nodrošinātu lētāku pārvaldi;

10. Nodrošināt to, ka pastāv organizatoriskās sistēmas, kas spēj nodrošināt nākotnes likumdošanas ieviešanu, kā SAVE direktīva, piemēram, attiecībā uz atsevišķu enerģijas skaitītāju (ūdens, siltuma, elektrības, u.c.) uzstādīšanu katrā dzīvoklī;

11. Nodrošināt vislabākās struktūras atbildībai un pārvaldei ēkās:

a. lai radītu vislabvēlīgākos apstākļus īpašniekiem un viszemākās iespējamās kredītprocentu likmes namu uzturēšanas un uzlabojumu izdevumiem, jānodrošina iespēja ņemt kopkredītus vai aizņēmumus kā garantiju izmantojot nekustamā kopīpašuma ķīlu vai proporcionālu katra atsevišķa dzīvokļa ķīlu;

b. lai stimulētu ne tikai nepieciešamās drošības uzturēšanas pasākumu veikšanu, bet arī ilgspējīgus ēku uzlabojumus, šajā gadījumā enerģijas taupīšanas pasākumu veikšanu;

c. kādēļ vajadzētu būt iespējai noteikt ierobežojumus ēku apšuvuma/ fasādes dizainam dzīvojamām ēkām (logi, durvis utt.).

4.9. Salīdzinājums ar Dānijas likumdošanu

Lai izpētītu vai 1995. (un 1998.) gadā izstrādātā likumdošana ir piemērota arī 2000.gadā, tā tika salīdzināta ar līdzīgu likumu Dānijas likumdošanā.

Dānijas likumā par privātiem dzīvokļiem koplietošanas mājā (kondominātā) ir panti ar sekojošiem virsrakstiem:

1.  atsevišķu īpašnieku īpašumā esošie dzīvokļi, kā arī veikali,  biroji, noliktavas utt.;

2. zemes gabala kopīpašums, kopējais iekārtas utt. proporcionālo īpašumtiesību definīcija. Tiesības un pienākumi proporcionāli atbilstoši īpašumam.

3. Katrs atsevišķs dzīvoklis ir privātīpašums.

4. Dzīvokļa īpašnieku sabiedrība var noteikt mājas kārtību. Pielikšana pie komunikāciju izpētes utt.

5. Katrs īpašnieks par kopējiem izdevumiem, sedzot zemes gabala izmaksas, apdrošināšanas maksājumus, administratīvās un uzturēšanas izmaksas, maksā proporcionāli.

6. Pārvaldes noteikumus sabiedrībai, grāmatvedības noteikumus utt. nosaka paraugstatūti, ko apstiprina būvniecības ministrs.

7. Ja īpašnieks turpina kavēt citus īpašniekus vai nepilda savus pienākumus, sabiedrība var piespiest viņu izvākties.

8. Dzīvokļa atsavināšanas gadījumā īpašniekam jāsniedz visa finansu informācija par dzīvokli un sabiedrībai, savukārt, jaunajam īpašniekam, pirms tiek parakstīts līgums.

9. Dzīvojamās ēkas definīcija.

10.Īrnieku aizsardzība dzīvoklī, kas no īres dzīvokļa pārveidots par privāto, īres līguma darbības laikā.

Sekojošā tabulā 10 virsraksti ir salīdzināti ar līdzīgiem Latvijas likumā.

	Nr
	Dāņu likumdošana
	Latvijas likumdošana 1995/98

	1
	Atsevišķu īpašnieku īpašumā esošie dzīvokļi, kā arī veikali, biroji, noliktavas utt
	I nodaļa, 1.pants, 1.daļa;

I nodaļa, 2.pants, 1.daļa

	2
	Zemes gabala kopīpašums, kopējas iekārtas utt. proporcionālo īpašumtiesību definīcija. Tiesības un pienākumi proporcionāli atbilstoši īpašumam
	IV nodaļa, 24.pants, 2.daļa;

II nodaļa, 8.pants, 1.daļa

IV nodaļa, V nodaļa

	3
	Katrs atsevišķs dzīvoklis ir privātīpašums
	II nodaļa, 14.pants, 2.daļa

	4
	Dzīvokļu īpašnieku sabiedrība var noteikt mājas kārtību. Pielaišana pie komunikāciju izpētes utt.
	II nodaļa, 12.pants

	5
	Katrs īpašnieks par kopējiem izdevumiem, sedzot zemes gabala izmaksas, apdrošināšanas maksājumus, administra-tīvās un uzturēšanas izmaksas, maksā proporcionāli
	II nodaļa, 12.pants

	6
	Pārvaldes noteikumus sabiedrībai, grāmatvedības noteikumus utt. nosaka paraugstatūti, ko apstiprina būvniecības ministrs
	V nodaļa, 30.pants, 2 daļa

	7
	Ja īpašnieks turpina kavēt citus īpašniekus vai nepilda savus pienākumus, sabiedrība var piespiest viņu izvākties
	II nodaļa, 16.pants, 1.daļa

II nodaļa, 1.pants, 3.daļa

	8
	Dzīvokļa atsavināšanas gadījumā īpašniekam jāsniedz visa finansu informācija par dzīvokli un sabiedrībai, savukārt, jaunajam īpašniekam, pirms tiek parakstīts līgums
	

	9
	Dzīvojamās ēkas definīcija
	

	10
	Īrnieku aizsardzība dzīvoklī, kas īres dzīvokļa pārveidots par privāto īres līguma darbības laikā
	


7.3. 4.10. Izpētes rezultāts

Kā redzams no tabulas, lielākā daļa jomi, ko regulē Dānijas kooperatīvo dzīvokļu īpašuma likums, ir apskatīti arī Latvijas likumā “Par dzīvokļa īpašumu”. Protams, starp abu valsts likumiem pastāv atšķirības. Konkrētais likuma teksts atkarīgs no tradīcijām, labi izveidotas sistēmas funkcionēšanu vai tās neesamību utt. Vēsturisku iemeslu un atgūtās neatkarības dēļ, Latvijas likuma teksts ir daudz plašāks nekā Dānijas likuma teksts.

Dānijas likumdošana šajā jomā daudzos gadījumos savā veidā ir citu rietumvalstu kooperatīvā dzīvokļa īpašuma likuma paraugs.

Galvenais secinājums pēc salīdzinājuma veikšanas bija sekojošs – vissvarīgākie dzīvokļu īpašnieku pienākumi un tiesības jau ir minēti pašreizējā Latvijas likumā. Tādēļ tika ieteikts izdarīt grozījumus esošajā likumā, nevis izstrādāt pilnīgi jaunu likuma tekstu.

4.11. Problēmas

 Latvijas pašreizējā likumā ir piecas galvenās problēmas.

1. Šodien dzīvojamā fondā pastāv dažādu īpašuma formu sajaukums – privātajā un pašvaldību īpašumā esošie dzīvokļi daudzdzīvokļu mājās un ar īpašniekiem un īrniekiem vienā un tajā pašā mājā.

Lai gan daudzi cilvēki ir kļuvuši par īpašniekiem, viņi joprojām jūtas un uzvedas kā īrnieki. Ir nepieciešams stiprināt īpašnieku pārliecību, par to, ka viņi ir īpašnieki.

Šodienas prakse  ir tāda, ka visa uzturēšanas nauda no visām mājām nonāk vienā “katlā”, neatkarīgi no iekasētajiem maksājumiem no katras mājas. Tie paši tarifi, kas noteikti par kvadrātmetru arī šķiet vispārpieņemta prakse, neatkarīgi no ēkas stāvokļa (un izmaksām). Uzturēšanas remontdarbi notiek saskaņā ar plānu, bet visiem ir skaidrs (vai vajadzētu būt skaidram), ka īpašnieki no ēkām, kas ir labā stāvoklī maksā par sliktā stāvoklī esošo māju uzturēšanu.  Tā kā savstarpēja subsidēšana ir drīzāk normāla parādība, nevis izņēmumi, Šajā sistēmā nepieciešams caurspīdīgums.

2. Dzīvokļu īpašnieku sabiedrību skaits ir ļoti neliels un īpašnieku līdzdalība lēmumu pieņemšanas procesā par mājas uzturēšanu un pārvaldīšanu arī ir ļoti zema. Arī koplīgumu skaits ir ļoti neliels. Vairāk nekā 80% daudzdzīvokļu māju pārkāpj likumu, tādēļ, ka tajā nav nodibinātas nedz dzīvokļu īpašnieku sabiedrības, nedz arī parakstīti līgumi.

3.  Pastāv zināma neskaidrība par pienākumu sadalījumu starp īpašnieku kopsapulci un (brīvprātīgo) dzīvokļu īpašnieku sabiedrību. Likums nosaka, ka kopsapulces ir galvenā lēmējvara lēmumu pieņemšanas procesā daudzdzīvokļu mājās:

“Par daudzdzīvokļu mājas kopīpašumā esošās daļas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu lemj tikai daudzdzīvokļu mājas dzīvokļu īpašnieku kopsapulce (turpmāk – dzīvokļu īpašnieku kopsapulce).” 

27 1 panta (1) daļa pašreizējā likumā “Par dzīvokļa īpašumu”

Līdz ar to kopsapulce ir vienīgā, kas var pieņemt lēmumus attiecībā uz uzturēšanu un pārvaldīšanu. Lai gan dzīvokļu īpašnieku sabiedrības var uzturēt un pārvaldīt, saskaņā ar 28. un 29.pantu.

4. Likums neatbalsta kredītus koplietošanas telpu, jumtu, fasāžu remontiem, siltināšanai, kāpņu telpām, apkures sistēmām utt.

5. Pašreizējā likumdošana neaptver visus īpašniekus attiecībā uz augšminēto pienākumu. Īpašnieki ar savu nelīdzdalību apzināti vai neapzināti var kavēt investīcijas un ēku stāvokļa uzlabojumus.

4.12. Spēkā esošā likuma ieviešana

Saskaņā ar Latvijas Privatizācijas Aģentūras datiem ir nodibinātas aptuveno 500 dzīvokļu īpašnieku sabiedrības un parakstīti aptuveni 1000 līgumi. Nav informācijas par dzīvokļu vai dzīvojamo māju skaitu, kuras aptver šīs sabiedrības vai līgumi.

Kā iepriekš jau tika minēts, proporcionālais ēku skaits ir ap 26 000. Tādēļ pastāv milzu starpība starp potenciālo ēku skaitu un to ēku skaitu, kur izpildīts likumā noteiktās prasības. Pat tad , ja ņem vērā faktu, ka tikai puse no pašvaldību ēkām  ir privatizētas, tikai 1 500 sabiedrību vai līgumu aptuveni 13 000 ēku, ir ļoti mazs skaitlis. Tas nozīmē, ka  gandrīz 90% no ēkām pārkāpj likumu, jo tām nav nedz sabiedrību nedz līgumu.

Tā ir ļoti nopietna problēma, ja tik liels cilvēku skaits pārkāpj likumu, bet problēma ir arī tā, ka īpašnieki nerūpējas vairāk par savu dzīvokli un pašu īpašumiem.

7.4. Dažādu valstu likumdošanas salīdzinājums

Ļoti svarīgs jautājums, kas ir saistīts ar pārvaldi un lēmumu pieņemšanu daudzdzīvokļu mājās ir institucionālā sistēma un struktūra.

Rietumvalstīs ir parasts  dibināt ēkās dzīvokļu īpašnieku apvienības. Dalība tajās ir obligāta un tās atbild par visiem ar ēku saistītajiem jautājumiem, pārvaldi, uzturēšanu un finansēšanu. Augstākais lēmējorgāns ir kopsapulce un valde ir atbildīga par ikdienas apsekošanu un pārvaldi.

Dažās no pārejas ekonomikas valstīm pastāv pretestība pret obligātu dalību jebkādās apvienībās vispār. Lai gan tiek atzīts, ka dzīvokļu īpašnieku apvienības ir , iespējams, vislabākie instrumenti, lai nodrošinātu efektīvu pārvaldi un uzturēšanu. Arī pārejas ekonomijas valstīs augstākais lēmējorgāns ir kopsapulce.

Atzīstot nepieciešamību dalīties atbildībā par kopējiem pasākumiem, sedzot proporcionālu kopējo izdevumu daļu, pārejas ekonomijas valstis dod iespēju noslēgt līgumus tā vietā, lai dibinātu īpašnieku sabiedrības.

Piedāvājuma izklāsts

Likumdošanu nepieciešams stiprināt tādā virzienā, kas būtu vērsts uz skaidrāk definētiem katra atsevišķa īpašnieka pienākumiem, kā arī uz kopīgiem pienākumiem.

Galvenais arguments pret obligātu līdzdalību, šķiet, ir tas, ka Latvijas īpašnieki nav gatavi iesaistīties obligātās institucionālās sistēmās.

Izstrādātāji nolēma iet pa organizatorisko pārmaiņu ceļu, neskatoties uz to, ka nosacījums bija tāds, ka piedāvātajam projektam ir jāstimulē un jāpaātrina dzīvokļu īpašnieku sabiedrību izveidošana, bet tas nav kļuvis nedz par daļu, nedz sekām no piedāvātā grozījumu projekta.

Tālāk tiks izklāstīts pašreizējais piedāvājums par grozījumu projektu likumam “Par dzīvokļu īpašumu”. Tas ietvers analīzi, kas parādīts, vai priekšlikums sasniedz tos mērķus kādi ir dzīvokļu īpašuma likumdošanai.

Izpēti jāizveido 3 daļās: 1) tiek apskatītas lielākās un vissvarīgākās izmaiņas; 2) priekšlikums tiek salīdzināts ar dzīvokļu īpašuma (kondomināta) likumdošanas mērķiem; 3) tiek apskatīta likuma ieviešana, lai pārbaudītu atjaunotās likumdošanas veiksmīgas ieviešanas iespējamību vai neiespējamību un sekas.

]

Galvenās izmaiņas

Galvenās izmaiņas ir:

· dažādos pantos iestrādātas īpašnieku un kopējie pienākumi un atbildība iestrādāta skaidrāk un konkrētāk;

· jauna subjekta izveidošana: Īpašnieku kopība. Šī kopība nav juridiska persona. Visi īpašnieki ir “dzimuši” kopības dalībnieki un lēmumus pieņem kopsapulce. Likuma teksts nosaka, par kādiem jautājumiem kopsapulcei jāpieņem lēmumi, tai skaitā, lēmumi par ķīlām un kredītiem un ēkas koplietošanas daļas apdrošināšanu;

· īpašnieku kopība varēs ņemt kredītu ieķīlājot visu īpašnieku īpašumu kopā. Šodien katram atsevišķam īpašniekam jāpiekrīt pirms aizdevums var tikt izsniegts;

· ja ir nodibināta dzīvokļu īpašnieku sabiedrība, lai risinātu pārvaldes un apsaimniekošanas jautājumus, tad kopsapulce joprojām ir tas forums, kas pieņem lēmumus par izmaiņām apsaimniekošanas organizācijā, ieķīlāšanā un citās ar Zemes grāmatu saistītās darbībās un kredītu ņemšanā;

· noteikti kopsapulces noteikumi, tai skaitā, arī balsošanas noteikumi. Priekšlikumā paredzēti (gan kopības sapulcēs, gan sabiedrības sapulcēs) divi balsošanas likumu varianti: vai nu viens dzīvoklis, viena balss, vai nu saskaņā ar dzīvokļu platību. Lai pieņemti lēmumus kopsapulcē ir jābūt pārstāvētiem vismaz 50% balsu. Vairums lēmumu prasa, lai vismaz 50% dzīvokļu īpašnieku nobalsotu “par”, bet daži lēmumi pat 75%;

· priekšlikumā ir iekļauti nepieciešamie statūtu punkti dzīvokļu īpašnieku sabiedrībām. Nākotnē Vides aizsardzības un reģionālās attīstības ministram būs jāsniedz rekomendācijas šiem statūtiem;

· jaunuzceltajām mājām obligāti jāveido dzīvokļu īpašnieku sabiedrībām, bet nav skaidrs vai dalība šajās sabiedrībās būs brīvprātīga vai obligāta;

· ja sabiedrība ir izvēlējusies administratoru ēku pārvaldīšanu, tad ir iespējams izveidot īpašnieku padomi  kontrolei.

Kopsavilkums

Precīzāki un konkrētāki pienākumi dzīvokļiem ir solis uz priekšu.

Pozitīvi un progress ir arī tas, ka vairākumam īpašnieku būs iespējams lemt par kredītu ņemšanu pret ķīlu un,  ka turpmāk vairs nebūs iespējams vienam īpašniekam bloķēt šos kredītus.

No otras puses negatīvs un solis atpakaļ ir tas, ka šis priekšlikums padara šodien slikti funkcionējošo institucionālo sistēmu vēl sarežģītāku. Sistēma ietver:

· kopība ar kopsapulci;

·  iespējams- administrators un ar to saistītā padome;

· dzīvokļu īpašnieku sabiedrība ar (vēl vienu) pilnsapulci un valdi vai

· līgums, ko paraksta visi īpašnieki.

Ja īpašniekiem jau šodien  ir grūti saprast institucionālo sistēmu un struktūru , tad piedāvātā sistēma neizpratnes līmeni vēl vairāk palielinās:

Balsošanas noteikumi – vairumā gadījumu pastāv prasība pēc ¾ vairākuma balsojuma, lai lemtu par māju – tādejādi pieņemt lēmumu par izmaiņām ir ļoti grūti, vai pat neiespējami. Tas nozīmē, ka mazākums joprojām var bremzēt uzlabojumus dažādu iemeslu dēļ. Ir paredzams, ka šie noteikumi neveicinās progresu apsaimniekošanas procesā. Tie arī saglabās sistēmu, kurā pašvaldības apsaimniekošanas uzņēmumi izlems, ko darīt un kad. Tas nozīmē, ka īpašnieki joprojām rīkosies kā īrnieki un nevis kā īpašnieki.

Bez tam kopsapulces nevar pieņemt lēmumus, ja piedalās mazāk nekā 50% īpašnieku. Otra pilnsapulce ir tiesīga lemt tikai par apdrošināšanas jautājumiem.

Diemžēl citu valstu pieredze, kurām ir daudz ilgākas dzīvokļu īpašuma tradīcijas, nav iekļautas šajā priekšlikumā, kā arī ANO/EEK rekomendācijas un Lietuvas situācijas apraksts ir noraidīts. Priekšlikums veido sistēmu ar viendabīgo sistēmu tikai ar dzīvokļu īpašnieku sabiedrību vai kopību.

Priekšlikumā vajadzētu vēl iekļaut arī apsaimniekošanas fondu, lai palielinātu uzkrājumus dzīvojamā fonda remontiem un labiekārtošanai.

Vajadzētu arī pielīdzināt īpašnieka pienākumu maksāt par koplietošanas daļas uzturēšanu (saskaņā ar viņu dzīvokļa lielumu) viņu tiesībām balsot kopsapulcē, kas ir viens no diviem minētajiem variantiem.

4.18. Priekšlikumi

likumprojekta papildinājumiem 

“Par kārtību, kādā pašvaldības sniedz palīdzību iedzīvotājiem dzīvokļa jautājuma risināšanā” 

1. Papildināt 4.pantu ar trešo daļu šādā redakcijā :

“ja pašvaldībai nav pietiekoša dzīvojamā fonda palīdzības sniegšanai, tā var vienoties ar namīpašniekiem par iespēju izīrēt dzīvokli 13. un 14. pantā minētajām personām, kompensējot  izīrētājam īres maksas starpību;”

2. 16. panta 3.daļu izteikt šādā redakcijā: 

“Dzīvošanai derīga telpa ir dzīvojamā mājā esoša atsevišķa apkurināma un apgaismota telpa, kas derīga ilglaicīgam cilvēka patvērumam un atbilst Ministru kabineta noteiktajām būvniecības normām  un higiēnas prasībām;”

3. 25.pantā “Dzīvokļa īres un komunālo pakalpojumu pabalsts” mainīt pabalsta nosaukumu, saskaņojot to ar likumu “Par sociālo palīdzību”. Likumā “Par sociālo palīdzību” kā pašvaldības sociālā pabalsta veids ir noteikts “dzīvokļa pabalsts” (32.pants), kā arī noteikts (40.pants), ka šo “pabalstu var pārskaitīt dzīvokļa izīrētāja vai komunālo pakalpojumu sniedzēju kontā” un “pašvaldība var atbilstoši sava budžeta iespējām noteikt palīdzību iedzīvotājiem īres un komunālo pakalpojumu apmaksā”. 
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