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Ievads

Autore izvelgjas rakstit bakalaura darbu par namu apsaimniekoSanas tiesisko
regul&jumu, jo uzskata, ka $1 t€ma Sobrid ir aktuala. Tam par pamatu ir §1 briza ekonomiska
situdcija valstt un tas ietekme uz namu apsaimniekoSanas procesiem, ka rezultata arvien
problematiskak klust nodro$inat kvalitativu namu apsaimniekoSanu un dzivoklu vértibas
nesamazinasanos. Sajos apstaklos TpaSi svarigi ir pareiza namu parvalditija un
apsaimniekotaja izv€le. Lai dzivokla TpaSumu uztur€tu atbilsto$i tirgus veértibai, ir
nepiecieSams katram dzivokla ipaSniekam biit inform&am par likumdoSana noteiktajam
dzivoklu 1paSnieku tiestbam un pienakumiem un dzivojamo maju parvaldiSanas un
apsaimniekoSanas formam.

Pagajusa gadsimta devindesmito gadu otraja puse, aizsakas dzivoklu privatizacijas
process, liela dala Trnieku valsts un paSvaldibas esoSajas majas privatizgjot dzivoklus kluva
par dzivokla 1paSniekiem. legiistot ipaSuma dzivokli, dzivoklu 1paSniekiem nakas kopigi lemt
par majas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu. Ir virkne tiesibu aktu, kas regulé dzivojamo maju
parvaldiSanas un apsaimniekoSanas procesus. Likums ,,Par dzivoklu Ipasumu” nosaka, ka
1paSnieks iegiist TpaSuma ne tikai savu konkrétu izdalitu, biivnieciski noskirtu dzivokla
IpaSumu, bet ar1 koplietojamas telpas. Par §m telpam majas dzivok]u 1pasniekiem ir jaripgjas
kopigi, izlemjot, kura no apsaimniekoSanas formam ir visatbilstosaka konkrétai dzivojamai
majai. Likums ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” nosaka kartibu kada
dzivoklu 1pasnieki ir tiesigi privatizét dzivoklus un péc tam parpemt valdijjuma dzivojamo
maju un izveleties majas parvaldiSanas un apsaimniekoSanas formu.

Ka veikt kopipasuma eso$as majas dalas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu ir
svarigakais jautajums dzivoklu 1pasnieku pirmaja kopsapulcé par ko, ar normativajos aktos
noteiktu balsu vairakumu, sapulcei ir japienem lémums. Kaut gan biezi dzivoklu 1pasnieku
domstarpibu d€] nav iesp&jams panakt vienosanos bitisku jautajumu risinasana.

Bakalaura darba tiks analizéts dzivokla TpaSuma sastavs un ta tiesiskais regul&jums
likumdoSana, tiks izvertétas daudzdzivoklu dzivojamo maju apsaimniekoSanas un
parvaldiSanas formas, katras §1s formas priekSrocibas un trikumi, ka ar1 apsaimniekoSanas
formu tiesiska regul&juma analize.

Bakalaura darba tiks salidzinatas namu apsaimniekoSanas un parvaldiSanas formas divas
kaiminpilsétas, kuras atrodas divas dazadas valstis, Latvijas Valka un Igaunijas Valga.
Izmantojot salidzinasanas metodi, autore noteiks kopigas un atSkirigas iezimes

apsaimniekoSanas procesa starp abam pilsétam.



Bakalaura darba mérkis ir — izpétit paslaik spéka esosas apsaimniekosSanas un parvaldiSanas
formas, tas priekSrocibas un trukums, ka ar1 izp&tit normativos aktus, tiesu praksi un citus
informativos avotus, kas attiecas uz namu apsaimnieko$anu un ta veidiem, un secinat, ka
konkrétas Civillikuma normas un specialie likumi darbojas praksé. Veikt normativo
dokumentu analizi dzivok]u Ipasumu apsaimniekoSana.

Darba tiks sniegti priekSlikumi, ka pilnveidot normativos aktus, konstatétas normativo aktu
nepilnibas un pretrunas.

Bakalaura darba uzdevums buis analize, kura tiks analizets:

1) dzivokla ipasums;

2) namu parvaldiSanas un apsaimniekosanas formas,

3) konkrétu apsaimniekoSanas veidu prieksrocibas un trikumi,

4) daudzdzivoklu dzivojamo maju apsaimniekoSanas un parvaldiSanas
procesa tiesiskais reguléjums,

5) ,.Dzivojamo maju parvaldiSanas” likums, ta jauninajumi un problémas.

Darba izstradg tiks izmantoti dazadi informacijas avoti (intervijas, interneta resursi)un
literatiira (macibu gramatas, LR normativo aktu materiali, profesiju rokasgramatas,
publikacijas pres€), kuros biis atspogulots ne vien juristu, bet arT dazadu specialistu viedokli.
Autore iepazisies ar dazadu autoru viedokliem un salidzinas apsaimniekoSanas praksi ar
Igaunijas pilsétu Valgu.

Logiska metode biis nepiecieSama, lai rastu konkrétus secinajumus, kas ir svarigi
analizgjot parvaldiSanas un apsaimniekoS$anas procesu un apliikojot namu apsaimniekoSanas
konkrétus gadijumus.

Darba meérka sasniegSanai tiks izmantotas pé&tnieciskas, analitiska un salidzinosa

metode.



1. Dzivokla ipaSuma jédziens ta sastavs un tiesiskais regulejums
likumdoS$ana.

Ikviens individs vélas but tikt nodroSinats ar primarajam pamatvajadzibam. Ka viena
no tadam noteikti ir uzskatama tiesibas uz ipasumu. Saja nodala autore aplikos Tpasuma
tiesibu attistibu un nostiprinasanos, sakot no privatizacijas procesa, kura aizsakumi mekl&jami
devindesmitajos gados. ,,1998.gads raksturigs ar valsts un pasvaldibu dzivojamo maju
privatizacijas sak3anos, realu pirmo dzivojamo maju privatizé$anu. Sis process biis ciesi
saistits ar daudzdzivokla dzivojamo maju  apsaimniekoSanas principu izvéli.
Nedenacionalizétos Tpasumus saskana ar valsts nekustama TpaSuma programmu skars valsts
vispargjais privatizacijas process.”1 Privatizacijas pirmsakumi mekl&jami sakot ar ta laika
valdibas izstradatiem valsts IpaSuma konversijas programmas principiem, ,,programmas
principi savu iemiesojumu guva LR Augstakas Padomes 1991. gada 20.marta 1émuma ,,Par
valsts paSumu un ta konversijas pamatprincipiem”. Minétais Augstakas Padomes lémums bez
parspiléjuma veért€jams ka stiirakmens visas 1pasuma reformas realizacijai Latvija. Miné&taja
lémuma tika izvirzits princips — vispirms denacionalizacija un p&c tam privatizacija, nosakot,
ka visiem specialiem likumdoSanas aktiem javadas péc $aja 1émuma defin€tiem principiem.
LikumdoSanas praks€ tas ne vienmér tika iev€rots, un izveidojas objektiva pretruna starp
denacionalizacijas procesu un privatizaciju uz vispargjiem pamatiem, kura radija konfliktus
un vairoja tiesas stridus.”” Tatad ar privatizacijas procesu jasaprot — darbibu kopums, kuru
rezultata valsts vai pasvaldibu daudzdzivoklu majas esoSos dzivoklos, neapdzivojamas telpas,
makslinieku darbnicas, viendzivokla un daudzdzivoklu majas iegtst TpaSuma fiziskas un
juridiskas personas. “Tiesibas uz dzivokla IpaSumu rodas tikai péc visas dzivojamas majas
privatizacijas uzsakSanas — tatad majai ir jabut nodotai planveida privatizacija. Privatizgjot
dzivokli, ta sauktaja paatrinataja kartiba, ipaSuma Iidz visas dzivojamas majas privatizacijai,
tiek nodotas tikai atseviska dzivokla ieksStelpas. KoplietoSanas telpas: kapnes, pagrabtelpas,
bénini, jumts, inZeniertehniskas komunikacijas — vél ir neprivatizetas — tatad, pagaidam paliek
majas valditdja — paSvaldibas vai valsts Ipasuma. Tas nozimé&, ka paatrinati privatizéta
dzivokla ipaSnieks vel nav tiesigs piedalities lémumu piepemsSana, kas saistiti ar majas
parvaldiSanu, koplietoSanas telpu izmantoSanu un apsaimniekoSanu. Likums paredz, ka
paatrinati privatizéta dzivokla Tpasniekam jau ir tiesibas privatizéto dzivokli pardot, davinat,
mainit, izirét, iekilat vai atstat mantojuma. Tomeér péc dzivojamas majas planveida

privatizacijas uzsakSanas dzivokla ipaSnieks S§is tiesibas uz laiku zaudé — ir aizliegts veikt

! Peiping V. Nekustama ipauma parvaldnieks IT — Latvija: Nekustama fpa§uma parvaldnieka asociacija NIPA ,
1998. — 2.1pp.
% Griitups A. Krasting E. Ipaguma reforma Latvija — Riga: Mans Tpasums, 1995. — 18.Ipp.
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darfjumus ar savu privatizé€to dzivokli Iidz bridim, kad dzivokla ipasnieks, pamatojoties uz
Valsts zemes dienesta Kadastra registra apliecibu — ,,zalo lapu”, noslédz dzivokla pirkuma
ligumu, kura ir precizi noradits privatizéta IpasSuma sastavs — dzivoklis, koplietoSanas telpu un
majai piesaistitd zemesgabala dalas.”® IpaSums uzskatams par nodibinatu lidz ar dzivokla
Ipasuma tiesibu nostiprinasanu zemesgramata, ka to ar1 paredz likums ,,Par dzivokla ipasumu”
24.panta 4.punkts. Likums nav noteicis terminu, kurd ir jaieklaujas un butu japrivatizé
dzivokla Tpasums, tadejadi Jaujot paSam TpaSniekam lemt par §1 jautdjuma prioritati. IpaSnieks
var lietot un rikoties ar So Ipasumu bez TpaSuma tiesibu atziSanas no zemesgramatu puses, bet
probléma ir, ka dzivoklu 1paSnieks Iidz ierakstiSanai zemesgramata pret treSajam personam
nav nekadu tiesibu un vin$ nav tiesigs izmantot kadu no privilégijam, kas tieSi saistits ar
IpaSumu (pieméram, pardot, davinat, apgritinat utt).

Dzivokla 1paSuma tiesisko reguléjumu regulé likums ,,Par dzivokla ipaSumu”, bet ciktal Sis
likums to nereglamente, to reglamenté Civillikums. Ka noteikts likuma ,,Par dzivokla
ipaSumu” l.panta l.punkta ,,Dzivokla 1pasSums daudzdzivoklu maja, kura dzivokli pieder
vairakiem Tpasniekiem, ir katra Tpasnieka atseviSkais TpaSums kopa ar attiecigo kopipaSuma
domajamo dalu.”* Tatad, ja majai saskana ar inventarizacijas planu ir vairak neka viens
dzivoklis un majai funkcionali piederigas paligtelpas, tad $1 likuma izpratné ta bis
daudzdzivoklu maja. Tiesibas uz IpaSumu garanté valsts pamatlikums Satversme. Autoresprat
pamattiesibas uz majokli bitu jabut ikvienam, jo ikvienai personai ir jabiit sociali
nodroSinatai, lai varétu pilntiesigi funkcionét sabiedriba. Satversmé noteikts, ka ,,ikvienam ir
tiesibas uz TpaSumu. IpaSumu nedrikst izmantot pretéji sabiedribas interesém. IpaSuma
tiestbas var ierobezot vienigi saskana ar likumu. IpaSuma piespiedu atsavinasana sabiedribas
vajadzibam pielaujama tikai izn@muma gadijumos uz atseviSka likuma pamata pret taisnigu
atlidzibu.” ,,Tiesibu uz ipa§umu konstitucionala aizsardziba- tiesibas uz Ipa$umu ir vienas no
svarigakajam pamattiesibam. Tas aizsarga LR Satversmes 105.pants nostiprinata ipaSuma
garantija (,,ikvienam ir tiesibas uz IpaSumu”), nodroSinot ikvienas personas brivibu mantiski
tiesiskaja joma un iesp&ju patstavigi iegiit un lietot mantiskus labumus, ka arT ar tiem rikoties.
IpaSuma garantija aizsarga tiesibas uz IpaSumu gan ka tiesibu institiitu(t.s. institucionala
garantija), gan ka konkr&tai personai piederoSu (subjektivu) mantiska rakstura tiesibu (t.s.
individualgarantija).”® Tadejadi pati valsts nosaka privatipa§uma tiesibu nozimiguma un

neaizskaramibas principus, kas noteikti art ANO Vispargja cilvektiesibu deklaracija.

3 Blumberga A. Kovalevskis A. Kréslin$ A.Lapsa J. Razna M. Rozentile T. Smogorzevska G. Skuskovnika D.
Tsenkova S. Dzivokla ipaSnieka rokasgramata. —Riga: Majoklu agenttira, 2003. — 11. Ipp.

* Likums ,,Par dzivok]u Tpasumu” (pienemts 28.09.1995.)//Latvijas Véstnesis.- Nr.157 (440),
(1995,12.0ktobris).1." pants.

> Latvijas Republikas Satversme (pienemta 15.02.1922.) // Latvijas Véstnesis.-Nr.43 (1993, 1 jilijs).

% A.Griitups, E.Kalnins. Civillikuma komentari. Lietu tiesibas: Riga, Tiesu namu agentiira, 2002, 14.1pp.
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., Vispargjas cilvektiesibu deklaracijas 17. pants nostiprina divus tiesibu uz ipasumu elementus
: katra cilvéka tiesibas uz ipaSumu un brivibu no ipaSuma patvaligas atnemsanas. Eiropas
Cilvektiesibu konvencijas 1. protokola 1. panta otra dala pievieno treSo elementu — valsts
tiesibas kontrolét IpaSuma izmantoSanu saskana ar vispargjam interesém vai lai nodroSinatu
nodoklu vai citu maksajumu veik$anu.”’ , Bez minétajiem dokumentiem IpaSuma tiesibas —
gan visparigi, gan specifiska konteksta — ir aizsargatas daudzos starptautiskajos ligumos. Ka
svarigakie minami Amerikas Cilvektiesibu konvencijas 21. pants, Afrikas Cilvéka un tautu
tiesibu hartas 14. pants, Starptautiska pakta par pilsoniskajam un politiskajam tiestbam
26.pants, Konvencija par bégla statusu, Konvencija par visu migrantu stradnieku un vinu
gimenu tiesibam, konvencijas, kas pienemtas Starptautiskas Darba organizacijas un Pasaules
intelektuala TpaSuma organizacijas ietvaros.”® Ipa§umu tiesibas regulé ari atseviskas
Civillikuma normas (CL 927. — 1129.p.) Tadejadi valsts ar likuma sp€ku nosaka Tpasuma
piederibu, nostiprina ta iegiiSanas veidus, ka ari nosaka TpaSnieka tiesibas, un TpaSuma
aprobezojumus. Tatad saskapa ar Civillikuma 927. pantu ,,ipaSums ir pilnigas varas tiesibas
par lietu, t.i. tiesiba valdit un lietot to, iegiit no tas visus iesp&jamos labumus, ar to rikoties un
noteikta karta atprasit to atpaka] no katras tre§as personas ar Ipa§uma prasibu.” Ir jaeksiste
visam IpaSuma pazimém kopuma, lai varétu runat par ipasumu Civillikuma izpratne, tatad
ipaSumam jabut sekojo$am pazimém : 1) valdijums, kas sevi ietver faktisko varu, 2)
lietoSanas reZims, proti, TpaSnieks lieto lietu pats, vai nodod citai personai lietoSanai ka ari
gist auglus un labumus. Janem veéra, ja ipasnieks nodevis lietojuma lietotajam TpaSumu tad
auglus giist lietotajs. Bet labumus arT treSa persona var giit, tas atkarigs no ta ka noligts.3)
Riciba — 1pasSnieks ir tas, kur§ iz8kir lietas likteni, tatad art IpaSuma liktenis ir atkarigs no ta
IpaSnieka gribas, Tpasnieks var to pardot, mainit un citadi rikoties — ,,ijpaSums dod 1pasnickam
vienam pasam pilnigas varas tiesibu par lietu, ciktal §1 tiesiba nav paklauta seviski noteiktiem
aprobezojumiem.”' Savukart attieciba par Ipa§umu sastavu Civillikuma 929.pants nosaka, ka
»par Tpasuma priekSmetu var bt viss tas, kas ar likumu nav noteikti izpemts no vispargjas
apgrozibas.”'' Tatad par ipa$uma priek§metu nevar biit ieroi, narkotikas, valsts autocel3 u.c.
,»Dzivokla 1pasums rodas, sadalot daudzdzivoklu maju dzivokla ipaSumos (atseviskais

TpaSums kopa ar kopipaSuma domajamo dalu) uz likuma, tiesas sprieduma, liguma vai

7 Garsvane S. Anhelita K. Leimane I. Levits E. Mits M. Muiznieks N. Tare I. Ziemele I. Cilvektiesibas pasaulé
un Latvija — Riga: 2000.-81. Ipp.

¥ Turpat — 82. Ipp.

? Civillikums (pienemts 28.01.1937., atjaunots 14.01.1992.) — Riga: Latvijas V&stnesis, 2006.- 129.1pp.

927 .pants.

' Civillikums (pienemts 28.01.1937., atjaunots 14.01.1992.) — Riga: Latvijas Véstnesis, 2006.- 143.Ipp.
1036.pants.

" Civillikums (pienemts 28.01.1937., atjaunots 14.01.1992.) — Riga: Latvijas Véstnesis, 2006.- 129.Ipp.
929.pants.



12 Dzivokla TpaSums ir nodibints lidz ar ipanieka ipaSuma tiesibu

513

testamenta pamata.
nostiprinaSanu zemesgramata. Lai noskirtu, kas tad ir dzivokla TpaSums janem véra
sekojoSas dzivokla TpaSuma pazimes: 1) tiesiski nedalits, dzivokla ipaSums ir individuals
,tiesiski nedalams ipasums.”'* Siem dzivokliem jabit izdalitiem zemesgramata. Tie pastav ka
atseviSks objekts. Un var piederet atseviSkai fiziskajai vai juridiskai personai. ,,Pie dzivokla
IpaSumiem piedero$a kopipaSuma eso$a dala ir daudzdzivoklu majas dala, kas sastav no
arsienam, dzivokli, neapdzivojamo telpu vai makslinieka darbnicu atdalo$am iekartam un
citiem ar majas ekspluataciju funkcionali nedalami saistitiem elementiem, kas nepieder pie
dzivokla, neapdzivojamas telpas vai makslinieka darbnicas, ka ar1 zemes gabals, ja tas nav
citas fiziskas vai juridiskas personas Ipaéuma'l.”15 2) buivnieciski noskirts, 3) jabiit iezim&tam
inventarizacijas plana. ,,Inventarizacijas lieta ir galvenais dokuments, péc kura var noteikt, kas
tetilpst dzivokla Tpasuma sastava. Pamatojoties uz inventarizacijas lietu, tiek risinati daudzi
jautajumi — biezi ar1 stridigie — starp dzivoklu ipaSniekiem un majas apsaimniekotaju.
Inventarizacijas lieta ir vairakas sadalas: * informacija par biivi — majas tehniskie parametri; *
dzivojamas majas sadalijums dzivokla 1pasumos — tiek fikséts, cik dzivokla TpaSumi atrodas
konkrétaja dzivojama maja, ka arm uzradits katra dzivokla paSuma statuss — dzivoklis,
neapdzivojama telpa; *katra dzivokla ipasuma kopgja platiba, dzivokla 1paSuma ietilpstosas
telpas; *visas dzivojamas majas plani ar telpu eksplikacijam. Dzivojamas majas
inventarizacijas lietas originals atrodas Valsts zemes dienesta Inventarizacijas biroja, kas veic
arl inventarizacijas lietas precizé€Sanu, ja notiek izmainas (parplanoSana, parbuve).
Dzivojamas majas valditajs un parvaldnieks ir tiesigs pasttit un sapemt no Valsts zemes
dienesta pilnu dzivojamas majas inventarizacijas lietas kopiju. Savukart dzivokla 1pasnieks ir
tiesigs pasiitit un sanemt tikai sava dzivokla ipa§uma inventarizacijas lietas kopiju.”'¢, 4)
attiecas ar1 uz makslinieku darbnicam un neapdzivotam telpam. Pie 1paSuma pieder tikai
kermeniskas lietas, bet bezkermeniskas ari uzskatamas par piederosam pie ipasuma, jo
dzivokla 1paSuma domajamas dalas tiek ierakstitas zemesgramata, kaut gan domajamas dalas
ir bezkermeniskas lietas. Saskana ar Civillikuma 1075.pantu var dalit mantu, iznpemot
sadaliSanu realajas dalas, jo ka likums nosaka, ka ,,...tiesa raugoties péc dalama priekSmeta

Ipasibam un lietas apstakliem, vai nu piespriez katram no kopipaSniekiem realas dalas,

12 Likums ,,Par dzivoklu Tpasumu” (pienemts 28.09.1995.)//Latvijas Vestnesis.- Nr.157 (440),
(1995,12.0ktobris).24." pants

B Likums ,,Par dzivoklu Tpasumu” (pienemts 28.09.1995.)//Latvijas Vestnesis.- Nr.157 (440),
(1995,12.0ktobris).24." pants

" Likums ,,Par dzivok]u Tpasumu” (pienemts 28.09.1995.)//Latvijas Véstnesis.- Nr.157 (440),
(1995,12.0ktobris).5." pants.

' Likums ,,Par dzivok]u Tpasumu” (piepemts 28.09.1995.)//Latvijas Véstnesis.- Nr.157 (440),
(1995,12.0ktobris).3." pants.

' Blumberga A. Kovalevskis A. Kréslin§ A.Lapsa J. Razna M. Rozentile T. Smogorzevska G. Skuskovnika D.
Tsenkova S. Dzivokla ipaSnieka rokasgramata. —Riga: Valsts agentiira, "Majoklu agenttra,” 2003. — 14. Ipp.
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uzliekot kad vajadzigs, vienai dalai zinamus servititus par labu otra dalai, vai atdod visu lietu
vienam kopipasniekam, ar pienakumu samaksat paréjiem vinu dalas nauda, vai noteic lietu
pardot, izdalot ienemto naudu kopipasnieku starpa, vai art izSkir jautajumu ar lozi, it 1pasi tad,
kad jaizskir, kam no kopipasniekiem paturét sev pasu lietu un kas no viniem apmierinams ar
naudu.”'” Civillikuma normas paredz gadijumus, kad kopipaSnieki nevar vienoties par
TpaSuma sadali, tada gadijuma tiesa var izSkirt Sos strida jautajumus ar lozes vai izsoles
starpniecibu u.c. Ja dzivokla 1paSums pieder vairakiem kopipasniekiem, tad to var atsavinat
sava starpa, bet biezi vien probléma ir tada, ka sada gadijuma ir nepiecieSama pargjo
kopipasnieku piekriSana, lai pardotu savu domajamo dalu. Bet ja kads no kopipasniekiem
rikojas atseviski, tad §1 riciba ne vien nav spéka, bet ar1 uzliek pienakumu atlidzinat pargjiem
zaudgjumus, kas vigiem ar to nodariti. Nevienu kopipaSnieku nevar piespiest palikt
kopipasuma, ja vien ta nodibinasanas noteikumi neruna tam pretim; turpretim katrs
kopipasnieks var katra laika prasit daliSanu. Lai nerastos prettiesiskas situacijas kopipasuma
daliSana vai darjjumos ar dzivokla IpaSumiem, individam ir jaapzinas un jaizprot dzivokla
pasnieka tiesibas un pienakumi. IpaSniekam ir tiesibas valdit par savu TpaSumu, iegiit visus
labumus no ta un izmantot péc sava ieskata. Dzivokla ipaSums ar1 uzliek pienakumus dzivokla
ipasniekam, proti, ,,...piedalities daudzdzivokla majas parvaldiSana un apsaimniekoSana. Katra
dzivokla 1pasnieka 1paSuma ir domajama dala, kas izteikta aritmé&tiska attieciba pret visu
TpaSumu. Atbilstosi §1s dalas lielumam tad arT sedzami majas uzturéSanas izdevumi, cieSami
zaud€jumi vai arT sanemami labumi, ko dod kopgjais Ipasums. Dzivokla 1pasSniekam jasedz
nepiecieSamie izdevumi proporcionali dzivokla TpaSumam. Ja dzivokla 1pasnieks to nedara,
tad uzpémums, kas apsaimnieko konkréto daudzdzivokla maju var veikt parada piedzinas
procesu.”18

Savukart, ja dzivokla T1paSnieks regulari parkapj; uzvedibas normas, proti, pargjiem
iemitniekiem trauc€jot sabiedrisko mieru vai padarot dzivosanu bistamu dzivibai, tad pret So
dzivokla 1pasnieku var celt prasibu, piespiedu karta atsavinot vipam IpaSumu. Autoresprat, $1
riciba ir pretruna Satversmes 105. pantam — konstitucionali aizsargatajam tiesibam uz
TpaSumu, jo tiek parkaptas individa tiesibas uz ipaSumu. Bet ka noteikts likuma ,,Par dzivokla
TpaSumu” 16.panta par uzvedibu normu neiev@roSanu un padariSanu neiesp&jamu dzivi
pargjiem iemitniekiem un, ja dzivokla 1pasnieks gada laika péc rakstveida bridinajuma,
sistematiski izdara vienu no likuma ,,Par dzivokla ipasumu” parkapumiem, tad ,,var atsavinat

Ipasumu tiesas cela par labu valstij vai paSvaldibai, kuras pasuma attieciga dzivojama maja

' Civillikums (pienemts 28.01.1937., atjaunots 14.01.1992.) — Riga: Latvijas Véstnesis, 2006.- 148.Ipp.
1075.pants.

'® Kas jazina dzivoklu Tpasniekiem.
http://www.datev.lv/index.php?option=com_content&task=view&id=27&Itemid=31 (apliikots 2009.gada
13.o0ktobr1)



bija lidz privatizacijai.”"® Sadu sankciju pret dzivokla Ipasnicku var piemérot ari tad, ja
min&tos parkapumus izdara personas, kas dzivo kopa ar vigu, bet dzivokla IpaSnieks neveic
pasakumus, lai to novérstu. Autoresprat, konkréta Tpasnieka vai ta gimenes loceklu sliktas
uzvedibas gadijuma valstij nebiitu javerSas pret personas ipaSumu, jo tas vel vairak
pasliktinatu $1 dzivokla ipasnieka un vina gimenes loceklu materialo situaciju. Un praktiski
tas nedotu nekadu labumu. Autoresprat Saja situacija biitu japieméro citi soda veidi, nevis
javerSas pret personas IpaSumu, pieméram, Kriminallikuma normas paredz sankcijas par
huliganismu. ,,Par rupju sabiedriska miera traucéSanu, kas izpauzas acimredzama neciena pret
sabiedribu vai bezkauniba, ignor&jot visparpienemtas uzvedibas normas un traucgjot cilveku
mieru, iestdzu vai uzpémumu (uzn€megjsabiedribu) vai organizaciju darbu (huliganisms),-
soda ar brivibas atnemSanu uz laiku lidz diviem gadiem vai ar arestu, vai ar piespiedu darbu,
vai ar naudas sodu lidz piecdesmit minimalajim ménesalgd.”” Personam, kuram raditi
zaudejumi S§is situacijas rezultatad biitu javerSas tiesa civiltiesiska karta, un dzivokla
IpaSniekam valstij ir jagarant€ tiesibas uz taisnigu tiesu. Dzivokla TpaSuma tiesibu aizsardziba-
dzivokla 1pasSnieks savas TpaSuma tiesibas var aizstavet tiesa, ko prezumé ari Satversmes 91.
un 92.pants - ,,ikviens var aizstavet savas tiesibas un likumiskas intereses taisniga tiesa.”! No
dzivokla 1pasnieka tiesibam un pienakumiem izriet dzivokla ipaSnieka atbildiba : Dzivokla
1paSnieks (neatkarigi no ta, vai vigs ir dzivok]u Tpasnieku sabiedribas dalibnieks un vai vigs ir
vai nav noslédzis ligumu ar citiem dzivoklu ipaSniekiem par majas apsaimniekoSanu)
proporcionali sava dzivokla TpaSuma lielumam sedz nepiecieSamos izdevumus, kas saistiti ar
dzivojamas majas ekspluataciju un remontu, zemes gabala uzturéSanu. Dzivokla ipasnieks ir
atbildigs par visiem dzivokla TpaSuma saistitajiem pienakumiem un maksajumiem ari tad, ja
vins dzivokli izir€jis citai personai. Tapéc vienmer butu janoslédz starp dzivokla ipasnieku un
irnieku Iigums, kura biitu atrunats Trnieka pienakumi pret iziré€to dzivokla ipasumu.

Dzivokla vai dzivojamas majas 1paSnieka maina nevar biit par pamatu 1rnieka un viga
gimenes loceklu izlikSanai no dzivokla, privatizgjot irnieka rétu dzivokli, jau ieprieks ir
janoslédz vienoSanas ar Trnieku un vina gimenes locekliem. ArT tad, ja noslégta vienoSanas

9

paredz izlikSanu, 1rnieks izliekams tiesas cela, ja labpratigi nepilda So vienoSanos, ”...ja
dzivojama maja vai dzivoklis pariet citas juridiskas vai fiziskas personas Ipasuma, jaunajam
TpaSniekam ir saisto$s iepriek$€ja IpaSnieka noslégtie dzivojamas telpas ires ligumi.

Salidzinajumam jamin ar1 Krievijas Federacijas Civilkodeksa 675.pants, kas paredz

" Likums ,,Par dzivok]u Tpa§umu” (pienemts 28.09.1995.)//Latvijas Véstnesis.- Nr.157 (440),
(1995,12.0ktobris).16. pants.

? Kriminallikums. Likums ,,Par Kriminallikuma spéka staganas un piemérosanas kartibu”.8.izdevums. — Riga:
Tiesu namu agentira, 2008, 137-138.1pp.

?! Latvijas Republikas Satversme (pienemta 15.02.1922.) // Latvijas Véstnesis.-Nr.43 (1993, 1 jilijs).
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Vo——

telpas Tres ligumi Tpasnieka mainas gadijuma.”*

Sis nodalas nosléguma autore gribétu uzsvert, ka ipasnieks, privatizgjot savu dzivokli
daudzdzivokla maja, ir ieguvis dzivokla 1pasSumu, kas sastav no divam dalam. Pirma ir reala
dala — vina atsevisSkais, aiznemtais dzivoklis, kur dzivokla 1paSnieks uzturas patstavigi. Ta ir
noskirta telpa, kas ka dzivoklis iezim&ts majas inventarizacijas plana un kam ir piederigas ta
sienas, iekS$€jas starpsienas, griesti, gridas, to apdare, logi, durvis, caurules diimvadi,
komunikacijas un citas ar majas ekspluataciju funkcionali un nedalami saistitas dalas, ka ari
arpus dzivokla eso$as, bet ar to funkcionali saistitas paligtelpas un palig€kas. Otra dala ir
dzivojamas majas domajama dala ( majas dala, kas sastav no arsienam, dzivokli atdalosam
sienam, jumta, béniniem, kapnu telpam, pagrabtelpam, ka ar1 citiem ar majas ekspluataciju
funkcionali saistitiem elementiem, kas nepieder pie dzivokla), kura nav atseviski nodalama.
Dzivojamas majas kopipasuma dala ,kalpo triju pamatfunkciju izpildei: pirmkart, lai vins
varétu noklut sava dzivokli, otrkart, lai piegadatu vina dzivoklt pamata komunalos
pakalpojumus (apkure, aukstais un karstais tidens) un treSkart, lai izvaditu no dzivokla to
nevajadzigo, kas paliek pari no cilvéka darbibas (kanalizacijas notekiideni un cietie atkritumi).
Ja kada no §im trijam pamatfunkcijam izpaliek, tad droSi var teikt, ka dzivojama maja ir
kluvusi nederiga dzivoSanai. Tikai kvalitativa dzivojamas majas apsaimniekoSana spgj
nodroginat 3o visu triju ieprieks uzskaitito funkciju izpildi.”’

Leémumu par sava dzivokla Ipasuma realas dalas uzturéSanu pienem vienigi pats dzivokla
Ipasnieks, turpretim dzivojamas majas uzturéSanas un apsaimniekoSanas kvalitate ir atkariga
no visu §1s majas dzivoklu 1pasnieku kopdarbibas.

Ja likums par ,,Dzivokla ipaSumu nosaka”, ka dzivokla 1paSums ir dzivokla ipaSums
daudzdzivoklu maja, kura dzivokli pieder vairakiem ipasniekiem, tad savukart Civillikums,
atSkiriba no likuma ,,Par dzivoklu ipaSumu”, neparedz atseviska ipasuma reguléSanu
kopipaSuma (tas ir, kad kadam pieder gan kopipaSums, gan ar1 taja pasa laika reala dala no $1

IpaSuma), bet regulé kopipaSumu ka 1pasSumtiesibu aprobezosanu.

2 Lapsa J.Dzivojamas telpas ires liguma attiecibas ipa$nieka mainas gadijuma: Jurista vards, Nr.1(454),
2007.gada 2 janvaris.

» Rupkus J. Zode L. Taube D. Horoskins V. Dzivokla Tpa§uma parvaldi$ana un apsaimniekogana.- Riga: Apgads
Zvaigzne ABC, 2006. — 5.1pp.
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2. Dzivojamo maju apsaimniekoSana un parvaldiSana un So procesu
reguléjoSo normativo aktu savstarpéja mijiedarbiba un pretrunas.

Daudzdzivok]u majas dzivoklu ipasnieki ir atbildigi par visu majas TpaSumu kopuma,
ka arT majas koplietoSanas dalas apsaimniekoSanu un parvaldiSanu. Tikai dzivokla 1pasnieki ir
tiesigi pienemt konkrétus lémumus par kopipaSuma esoSajam dalam daudzdzivoklu maja, ka
ar1 par visu majas 1pasumu kopuma.

»Neatkarigi no ta, kadu no apsaimniekoSanas formam izvélas dzivoklu ipasnieki,
jaatceras, ka saimniekot pasiem nozimé — visiem kopa lemt un kontrol&t, ka tiek izlietota katra
dzivokla TpaSnieka iemaksata majas apsaimniekoSanas nauda un ka tiek saglabats, apriipéts un

2.

uzlabots kopipasums.”** Tatad dzivokla ipasniekiem pirmkart ir jaapzinds savas tiesibas un
pienakumi, lai var€tu pilntiesigi piedalities apsaimniekoSanas un parvaldiSanas procesa.
Katram ipasniekam ir janes atbildiba par savu 1paSumu un jariip&jas par to péc labakajiem
principiem. Ari Civillikuma atrodamas normas, kas izpauz labas parvaldiSanas principus.
Civillikuma 1084. pants nosaka, ka ,katram biives 1pasniekam, lai aizsargatu sabiedrisko
drosibu, jatur sava biive tada stavokli, ka no tas nevar rasties kait€jums ne kaiminiem, ne
garamgajéjiem, ne ari tas lietotajiem.”

Dzivoklu 1pasniekiem iegtistot dzivoklus TpaSuma jauznemas atbildiba, kas izpauzas
plasa klasta, pieméram,,...visiem dzivoklu 1pasniekiem naksies domat un atbildét par visu
majas Ipasumu kopuma — arT majas koplietoSanas dalu: béniniem, kapnu telpam, pagrabu un
citam telpam, kas ir ar majas ekspluataciju funkcionali nedalami saistiti elementi, ka arT majai
piegulo8as teritorijas ar celtném: Skiipiem, garazam u.c., apsaimniekoSanu. Jaapzinas, ka
majas apsaimniekoSana nebis tikai Tres un komunalo maksajumu iekaséSana. Tas bils process,
kas prasfs:

e tehniskas un juridiskas zinaSanas maju apsaimniekoSana;

e spgju orientéties uznémejdarbiba;

e spgju sabalansét individa riciba esoSos Iidzeklus ar Sisdienas vajadzibam, ka

arT atlicinat un uzkrat Iidzeklus planotajiem darbiem.

Majai gluzi ka cilvékam ir savs miizs. Ir svarigi apzinat, novertét un paildzinat sava majokla
dzives ciklu. Jaapzinas arT to, ka atpakalcela nav — ja individs kluvis par nekustama ipaSuma,
sava dzivokla valditaju, jums noteikti biis japilda ar IpaSuma parvaldiSanu un
apsaimniekoSanu saistitie pienakumi. Pie tam neizb&gami naksies kontakt€ties ar pargjiem

savas majas dzivoklu IpasSniekiem, jo biis jasaskano majas kopigas (domajamas) dalas

** Kas jazina dzivoklu Tpa$niekiem.
http://www.datev.lv/index.php?option=com_content&task=view&id=27&Itemid=31 (apliikots 2009.gada
13.o0ktobr1)
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uzturéana, tehniska apkope, ar remont&$ana, var biit pat majas parbiive (renovésana).””’

Svarigi apzinaties ne tikai dzivokla TpaSnieku tiesibas, pienakumus, bet svarigi ar1 saprast ko
dzivoklu 1pasnieki ir tiesigi prasit no apsaimniekotdjiem un parvaldniekiem. Kadas tad ir to
funkcijas. ,,Galvenas apsaimniekotaja funkcijas- parvaldnieka pienakumos ietilpst:

e  korekta liguma noslégSana ar piegadataju;

e  stingra un preciza sanemta pakalpojuma daudzuma kontrole;

e  pakalpojuma kvalitates kontrole;

e savlaiciga norékinasanas ar piegadataju;

e  majas inZeniersistému sakartoSana un uzturéSana;

e  pakalpojuma nogade lidz dzivoklu 1paSniekiem,;

e  pakalpojuma apmaksas sadale starp Tpasniekiem, ietverot gan tiesi ipaSnieka

pateéréto, gan koplietoSanas patérinu;

e apmaksas iekasé§ana no atseviskiem Tpa$niekiem par pakalpojumiem.”*

Lai apsaimniekotaji regulari pilditu savas funkcijas atbilstoS$i normativajiem aktiem,
dzivoklu 1pasniekiem ir jaseko lidzi apsaimniekotaja veiktajam darbibam, jo apsaimniekotaja
pienakumos ietilpst sniegt detaliz€tu parskatu par savu darbu, ka ari iepazistinat dzivoklu
ipasniekus ar veicamo darbu tamém, uzturét dzivojamo maju normala stavokli, veikt
nepiecieSamos remontdarbus, nodroSinat 1IpaSniekus ar komunalajiem pakalpojumiem,
savlaicigi norékinaties ar dzivokla ipaSniekiem. Arl apsaimniekotajam ir  tiesibas:
apsaimniekotajs ir tiesigs pieprasit, lai dzivoklu 1paSnieki savlaicigi nor€kinatos par
sanemtajiem pakalpojumiem, lai ieverotu normativajos aktos noteiktas prasibas. Abpusgja
kontrole autoresprat naks tikai par labu katra dzivok]a Tpasnieka 1paSuma apripei.

Lai saprastu ko tad isti nozimé ,,apsaimniekoSana” un ,,parvaldiSana”, janoskaidro So
jedzienu defingjums. Saja sakara, jaapliko ka apsaimnieko3anas un parvaldiSanas jédzieni
formuléti likumdoS$anas aktos:

1) Likuma ,,Par dzivokla IpaSumu” parvaldiSanai un apsaimniekoSanai veltits likuma
2. nodalas 8. pants; 12. pants un 5. nodala. Likuma 8.pants uzliek par pienakumu katram
dzivokla 1pasniekam piedalities daudzdzivoklu majas kopipaSuma esosas dalas parvaldiSana
un apsaimnieko$ana. Sim nolikam izveidojot dzivoklu pasnieku sabiedribu vai slédzot
savstarp&ju ligumu. Savukart §T paSa likuma 5.nodala veltita iepriek§ min&tajam dzivoklu
ipasnieku sabiedribam, kas tiek izveidotas, lai parvalditu un apsaimniekotu daudzdzivoklu

majas kopipasuma esosas dalas.

» Blumberga A. Kovalevskis A. Kréslin$ A.Lapsa J. Razna M. Rozentile T. Smogorzevska G. Skuskovnika D.
Tsenkova S. Dzivokla ipaSnieka rokasgramata. —Riga: Valsts agentiira, "Majoklu agenttira,” 2003, 4-5.1pp.
% Turpat, 31.Ipp.
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Jasecina, ka likuma dots termins ”daudzdzivoklu majas kopipaSuma esosas dalas parvaldiSana
un apsaimniekoSana” bez §1 jédziena sikaka skaidrojuma.

No likuma izriet, ka parvaldiSana un apsaimnieko$ana §1 likuma izpratn€ ir dzivok]u pasnieku
pienakums, kas veérsts uz kopipaSuma esos$as dalas uzturéSanu, sedzot nepiecieSamos
izdevumus un piedaloties kopipaSuma esosas dalas saglabasana.

2) Likuma ,Par valsts un pa$valdibu dzivojamo maju privatizaciju” 11.nodala
»Privatizeétas dzivojamas majas parvaldiSana” galvena uzmaniba koncentréta uz privatizeto
objektu Tpasnieku pienakumiem p&c privatizacijas.

Likuma lietots termins ,,daudzdzivoklu majas kopiga parvaldiSana un apsaimniekoSana”.
Ar1 Sis likums uzliek par pienakumu privatizéto dzivoklu TipaSniekiem piedalities
daudzdzivoklu majas parvaldiSana un apsaimniekoSana, tacu nedod $o jédzienu definicijas.

3) ,,Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma” 4.panta formuléti dzivojamas majas
parvaldiSanas principi (kas nav sastopami agrak pienemtajos likumdoSanas aktos) -
parvaldiSanas procesa nepartrauktibas princips; optimalu parvaldiSanas darba metozu izvéle;
sniegto pakalpojumu kvalitate nodrosinasana; individa drosibas vai veselibas aizskaruma
nepielaujamiba; apkartejas vides kvalitates saglabaSana un uzlaboSana. Savukart likuma
6.panta dots majas parvaldiSanas darbibu uzskaitijums un iedalijums péc So darbibu
svariguma — obligati veicamas parvaldiSanas darbibas (dzivojamas majas uzturéSana atbilstosi
likumdoSanas prasibam, sanitara apkope, apkures, auksta tidens, kanalizacijas nodroSinaSana,
sadzives atkritumu izveSana u.c.); un citas parvaldiSanas darbibas, kas saistitas ar dzivojamas
majas parvaldiSanu un tiek veiktas atkariba no majas 1pasnieka gribas un maksatspéjas.
Atskiriba no iepriek§ minétajiem likumiem, $aja likuma lieto terminu ,,dzivojamas majas
parvaldiSana”.

Autoresprat iepriek§ minétajos Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma pantos termins
»parvaldiSana” ir saprotams ta visplasakaja nozimé, ietverot sevi arl terminu
»apsaimniekoSana”.

Jasecina, ka normativajos aktos ne tikai nav dotas definicijas jédzieniem — ,,dzivojamo maju
parvaldiSana” un ,,apsaimniekoSana”, bet art pielauta So jédzienu nekonsekventa lietoSana.

No iepriek§ mingtajiem likumiem tomér var izdarit secinajumu , ka ,,parvaldit” nozimé
dzivoklu TpaSniekiem kopigi piedalities lémumu piegemsSana attieciba uz kopipaSuma esoSo
dalu, bet ,,apsaimniekot” nozimé saimniecisku darbibu veikSana gan ar savu darbu, gan ar
saviem Iidzekliem, piedaloties kopipasuma eso$as dalas uztur€Sana un nepiecieSamo
izdevumu segSana. Citiem vardiem sakot parvaldiSanas jédzienu autore definétu ka darbibu
kopumu, kas sevi ietver jautajums, kas saistiti ar TpaSumtiesibam, bet apsaimniekoSanas

jédziens izpauzas darbibas, ar kuram 1paSums tiek uzturéts saimnieciski ekonomiska apritg.
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Péc autores domam, lai izprastu So abu terminu biitibu, to skaidroSanai nakas izmantot
juridiskaja literatiira sastopamus formul&jumus:
,, daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSana ir lémumu pienemSana par visam tam

darbibam ar ipaSumu, ko ta ipa$niekam atlauj likumdogana™”’

, bet ,,apsaimniekoSanas
jédziens ir saprotams ka to organizatorisko, saimniecisko un finansialo pasakumu kopums,
kuri nodroSina komunalo pakalpojumu sniegSanu dzivoklu 1pasniekiem, majas kopipaSuma
esosas dalas lietoSanas vertibas saglabasanu, koplietoSanas telpu un piesaistita zemes gabala
uzkopsanu™?®.
Autoresprat likumdoSana butu lietderigi sniegt parvaldiSanas un apsaimniekoSanas jédzienu
definicijas, ta radot tiesisku sakartotibu Sai jautajuma un vienlaicigi dodot iesp&ju iestradat
normativajos aktos vienu terminu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju apsaimniekoSanas un parvaldiSanas procesu regulé dazadi
normativie akti: likumi, Ministru kabineta noteikumi un nozaru dokumenti. To uzskaitijums
var€tu biit sameéra gars, jo dzivojamo maju apsaimniekoSana un parvaldiSana ikdiena ir saistita
ar daudzam jomam, un katrai no tam ir savs specifisks normativais regul&jums.

2001. gada veloties sakartot tiesibu aktu normas atbilsto§i Latvijas majoklu politikas
nostadném un optimiz€t institucionalo struktiiru, ka arm nemot vera starptautiskas saistibas,
Biivniecibas departaments izstradaja Majok]u un Tres normativo aktu un institucionalas
struktiiras pilnveidoSanas koncepciju, ko akceptéja Ministru kabinets. Tiesibu aktu normu
sakartoSanas meérkis bija versts uz to, lai noteiktu atbildibas sadalijumu starp valsti,
pasvaldibu, fiziskam un juridiskam personam majoklu jautajumos, ka ari lai panaktu
dzivojamo maju kvalitativu uzturéSanu. Nemot véra, ka ,,daudzas valstis ir raduSas dazadus
risindjumus majoklu problémai, ir verts to izzinat un apsveért labako pieméru ievieSanu
Latvija™:

,, lgaunijas un Lietuvas risinajums majoklu jomas sakartoSanai:

-majok]u atbalsta un kreditu garantiju fonda veidoSana;

-dzivojamo &ku tehniskas apskates sist€émas ievieSana (viet§jo paSvaldibu regulara
uzraudzibas sisteéma);

- m3joklu apsaimniekotaju profesionalitates verté€sana, ieviesot licencsanu;

- programmas €ku siltumefektivitates palielinaSanai;

Danijas pieredze:

" Rupkus J. Zode L. Taube D. Horoskins V. Dzivokla Tpa§uma parvaldisana un apsaimnieko$ana.- Riga: Apgads
Zvaigzne ABC, 2006, 8.1pp.

% Turpat, 20.Ipp.

# Majoklu politika Latvija. Vides aizsardzibas un regionalas attistibas ministrija, Biivniecibas departaments -
Riga: 2002 gads, -19.1pp.
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- valdibas atbalstitas programmas, veidojot jauniem cilvékiem un veciem cilvékiem
paredz&tus majoklus, ka arT palielinot €ku energoefektivitati;

- Majok]u likuma ir risinati visi ar majokliem saistiti jautajumi;

ASYV pieredze:

- banku iesaistiSana majoklu attistibas programmu un pils€tas infrastruktiiras attistibas
nodrosinagana™’ .

Blakus jau mingto valstu pieredzes studéSanai un parpemsanai, Latvija tika izstradata
dzivojamo namu apsaimniekotaju apmacibas programma sadarbojoties ar Zviedrijas
kolégiem, izmantojot zviedru pieredzi, kas balstijas uz to, ka namipaSniekiem, parvaldnickiem
un tehniskajam personalam jaapglst zinasanas par to, kadas ipaSibas piemit esoSajam
dzivojamajam fondam un kadi uzlabojumi butu veicami . Zviedrijas izstradataja macibu
programma majoklu parvaldiSana apliikota ka pakalpojumu sniegSana. Programma tika
uzsverts, ka ,,majoklu parvaldiSana prasa plasas zinaSanas par tadam lietam, ka majoklu
sociala loma, dzivoklu tirgus funkcionéSanas veids, namipaSuma ekonomika, buivtehnika,
komunikaciju saimniecibas tehnika, administréSanas paliglidzekli, ka arT pasvaldibas un valsts

_ 9931
lomas un lemumi™'.

Saja programma ar tika uzsveérts, ka majoklu parvaldidana ir
nepartraukti notiekoss, nekad nepabeigts process un ka parvaldiSanas posma var ietekmét lielu
dalu izmaksu. Ipa$s akcents programma tiek likts uz parvaldisanas un uzturéSanas veidu, kam
péc zviedru domam ir izSkiroSa nozime uz nepiecieSamajiem pasakumiem, izdevumiem un
ien€mumiem.

Talak darba autore apliikos dazus, autoresprat paSus biitiskakos normativos aktus, kas
regulé dzivojamo maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu Latvija, ka ar1 pieskarsies So aktu
savstarpgjam pretrunam un savstarp&jai saistibai.

Jaunakais un pasSreiz aktualakais normativais akts, kas regulés dzivojamo maju parvaldiSanu ir
Dzivojamo maju parvaldisanas likums, kas stasies speka ar 2010.gada 1.janvari. Sim likumam
darba veltita atseviska nodala.

Ka citus bitiskakos likumus Saja sakara var minét- Civillikumu, likumus ,,Par valsts un
pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”, ,,Par dzivokla tpaSumu”, ,,Par dzivojamo telpu 1ri”,
,Dzivesvietas deklaré$anas likumu”, ,Eku energoefektivitates likumu”, Kooperativo
sabiedribu likums”, ,,.Biedribu un nodibinajumu likums” un vairakus citus likumus, kuriem ir

saistiba ar dzivojamo maju apsaimniekoSanu un parvaldiSanu.

3% Majoklu politika Latvija. Vides aizsardzibas un regionalas attistibas ministrija, Biivniecibas departaments -
Riga: 2002 gads, -19.1pp.

3! Macibu materials. Namu parvaldiSanas planosana. Specialais izdevums latviesu valoda, tulkojums no zviedru
valodas ALLF 129 8 036 Civiltruck AB Stockolm 1988.-10.1pp.
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Bez ,,Dzivojamo maju parvaldisanas likuma” ka svarigakie ir uzskatami likumi ,,Par dzivokla
ipaSumu” un ,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju.” Tacu ciktal
apsaimniekoSanas un parvaldiSanas jautajumus neregulé iepriek§ minétie likumi, tos regulé
Civillikums.

Likums ,,Par dzivok]u Tpasumu” ir spéka jau no 1995.gada 26.oktobra un $aja laika perioda
taja vairakkart veikti grozijumi. Likuma ir seSas nodalas, kuras reguléti ar dzivokla Ipasumu
saistiti butiski jautajumi. Ta, piem@ram, gan dzivokla IpaSuma j€dziens, gan dzivokla
ipasnieku tiesibas un pienakumi, ka ari dzivokla ipaSuma nodibinasana un ierakstiSana
Zemesgramata. Likuma atseviska nodala veltita daudzdzivoklu majas dzivoklu 1paSnieku
kopsapulcei un tas pilnvaram. Tapat atseviSka nodala veltita daudzdzivoklu majas
kopipasuma esosas dalas parvaldiSanai .

Pamatojoties uz Buvniecibas departamenta 2001.gada izstradato normativo aktu
pilnveidoSanas koncepciju, likuma ,,Par dzivokla 1paSumu” tika ieteikts §ads risinajums:
»paredzet, ka vienas majas dzivoklu Tpasnieki sastav dzivoklu ipasnieku kopiba, par kuras
locekli dzivokla 1pasnieks kliist automatiski 11dz ar dzivokla TpaSuma iegtiSanu. Kopiba nav
juridiska persona. Ta ka dzivok]u 1pasnieku sabiedriba ir brivpratiga apvieniba un parasti taja
neiestajas visi dzivoklu ipasnieki, lai neizslégtu vinus no svarigu Iémumu pienemsSanas,
kopiba lemj par visiem bitiskajiem jautajumiem, kas saistiti ar majas apsaimniekoSanu, taja
skaitd majas atjaunoanu un uzlabosanu.”*

Kaut gan $is ierosinajums nav tici ieklauts likuma ,,Par dzivoklu 1paSumu”, autoresprat $adas
normas esamiba varétu daudz vairak aizstavet visu majas dzivoklu ipasnieku intereses.
Likums ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” galvenokart regulé valsts vai
pasvaldibas 1pasuma esoSo dzivoklu privatizacijas procesu - sakot no dzivokla novértéSanas
lidz pat dzivoklu ipasnieku pirmas kopsapulces sasaukSanai un jautajuma izlemSanai par
dzivojamas majas parvaldiSanas tiesibu nodoSanu dzivoklu ipasnieku sabiedribai vai ar
un Iidz pat Sodienai taja nemitigi veikti loti daudz un dazadi grozijumi. P&dgjie stajas speka
§a gada l.novembri. Lai gan abi iepriek§ minétie likumi regulé dazadus procesus, tacu ir
jautajumi, kas tiek regul€ti abos likumos un starp Siem likumiem saskatamas arT zinamas
pretrunas. Ta likuma ,,Par valsts un paSvaldibas dzivojamo maju privatizaciju” 51. panta
5.dalas 4.punkts nosaka, ka dzivoklu 1paSnieku sabiedribas dalibnieki parstav vairak neka pusi
no dzivojama maja esoso privatizacijas objektu skaita, vai arT savstarp&ju Iigumu noslégusi

dzivoklu 1pasnieki, kas parstav ne mazak ka tris ceturtdalas no dzivojama maja esoSo

32 Majoklu politika Latvija. Vides aizsardzibas un regionalas attistibas ministrija, Biivniecibas departaments -
Riga: 2002 gads, -19.1pp.
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privatizacijas objektu skaita.”*® Likuma ,,Par dzivokla Ipasumu” 27" panta 5.dala nosaka, ka
,»dzivoklu ipasnieku kopsapulces 1€mums ir saistoss visiem dzivoklu ipaSniekiem, ja ,,par”
balsojusi vairak nekd puse no dzivokla Tpa$nieku skaita.** Tatad arf §is likums lidzigi ka
likums ,,Par valsts un pasvaldibas dzivojamo maju privatizaciju” nosaka, ka nepiecieSama
vismaz 51 balss, lai piepemtu attiecigu lémumu, piem€ram, par apsaimniekoSanas un
parvaldiSanas formu konkrétajam daudzdzivoklu namam. Bet Sis abas normas ir pretruna
Civillikuma normam. Civillikuma 1068.pants paredz, ka ,rikoties ar kopipasuma priekSmetu,
ka visuma, ta ar1 noteiktas atseviskas dalas, drikst tikai ar visu kopipasnieku piekriSanu: bet ja
kads no rikojas atseviski, tad S1 riciba ne vien nav spéka, bet arT uzliek pedéjam pienakumu
atlidzinat pargjiem zaud&jumus, kas viniem ar to nodariti. Neviens atsevisks kopipaSnieks
nevar bez visu pargjo piekriSanas ne apgritinat kopipaSuma priekSmetu ar lietu tiesibam, ne
atsavinat to visa ta sastava vai pa dalam, ne ar1 kaut kadi to pargrozit. Tade] katram
kopipasniekam ir tiesiba protestét pret tadu viena vai visu pargjo kopipasnieku ricibu, un So

tiesibu vinpam nevar atnemt ar balsu vairakumu.”

Tatad iepazistoties ar §Tm likuma normam
secinu, ka Civillikums ir pretruna ar pargjiem augstak miné€tajiem normativajiem aktiem, jo
atSkiras to reguléjuma saturiska jéga. Tatad Civillikums ka vispargjais normativais akts
neiegiist augstaku speku pret specialajam normam. Tapéc $aja gadijuma viennozimigi janem
vera specialas normas, jo attieciba pret vispargjo tiesibu aktu —Civillikumu, tam ir augstaks
speks.

Saskana ar likumu ,,Par dzivok]a Tpagumu” 27'.panta 5.dalu noteikts, ka dzivoklu ipanieku
kopsapulces 1émums ir saisto$s visiem dzivoklu paSniekiem, ja ,,par” balsojusi vairak neka
puse no dzivokla 1pasnieku skaita. Un saskana ar $1 pasa likuma 12.pantu, kur§ nosaka, ka
»dzivokla Tpasnieks sedz nepiecieSamos izdevumus, kas saistiti ar dzivojamas majas, tas
komunikaciju un iekartu uzturéSanu, ekspluataciju un remontu, ka ari ar zemes gabala
uzturéSanu, proporcionali sava dzivokla ipaSuma lielumam, tapat ari norékinas par
sanemtajiem komunalajiem pakalpojumiem neatkarigi no ta, vai dzivokla 1pasnieks ir majas
kopipasuma esosas dalas parvaldiSanai un apsaimniekoSanai izveidotas dzivoklu pasnieku
sabiedribas dalibnieks un vai ving ir vai nav noslédzis attiecigu ligumu.”® Tatad secinams, ja
kopsapulce ir pienemts lémums par attiecigo apsaimniekoSanas veidu ar vismaz 51 %

dzivokla ipasSnieku balsu, tad tiem dzivokla ipaSniekiem, kuri kaut kadu iemeslu dg]

33 Likums ,,Par valsts un pagvaldibas dzivojamo maju privatizaciju” (pienemts 11.071995) // Latvijas Véstnesis .-
Nr.103. 51.panta 5.dalas 4.punkts.

3 Likums ,,Par dzivok]u ipaumu” (pienemts 28.09.1995.)//Latvijas Véstnesis.- Nr.157 (440),
(1995,12.0ktobris).27." panta 5.dala.

3 Civillikums (pienemts 28.01.1937., atjaunots 14.01.1992.) — Riga: Latvijas Véstnesis, 2006.- 147.1pp.
1068.panta 1. un 2. dala.

SLikums ,,Par dzivoklu ipagumu” (pienemts 28.09.1995.)//Latvijas V&stnesis.- Nr.157 (440),
(1995,12.0ktobris).12. pants.
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nepiedalijas kopsapulcé vai ari pauda atskirigu viedokli japienem kopsapulcé pienemtais
lémums, jo tie p&c kopsapulcé pienemtad balsu vairakuma ir saistosi visiem dzivokla
ipasniekiem. Saja gadijuma ari nav nepiecie$ami rakstiski ligumi ar katru dzivokla Tpasnieku
atseviski, §is saistibas rodas uz likuma pamata. To apliecina ari spriedumi atseviskas
civillietas, kuros tiesu instance neparprotami norada, ka neatkarigi vai dzivokla TpaSnieks ir
kadas sabiedribas loceklis vai ng, vinpam ir japiedalas kopipaSuma uzturéSana un
apsaimnieko$ana, un ar tiem saistitajiem nepiecieSamo izdevumu segsana.
AT Senats kasacijas instancé izskatot civillietu SKC-0250-06 Nr.C29533203 sakara ar
atbildétaja M.G. kasacijas suidzibu par Rigas apgabaltiesas Civillietu tiesas Kolégijas
spriedumu Dzivoklu TpaSnieku kooperativas sabiedribas ,,A” prasiba pret M.G. par majas
apsaimniekoSanas izdevumu un sniegto pakalpojumu maksajumu parada piedzigu.
Parbaudijusi sprieduma likumibu un kasacijas siidziba min€tos argumentus, Senats uzskatija,
ka spriedums atstajams negrozits sekojoso iemeslu d€] — atbilstosi likuma ,,Par dzivokla
TpaSumu” 8.pantam visu dzivoklu TpaSniekiem ir pienakums piedalities majas kopipaSuma
esosas dalas parvaldiSana un apsaimniekoSana. Savukart $§1 likuma 12.panta noteikts, ka
ipasnieki sedz nepiecieSamos izdevumus, kas saistiti ar dzivojamas majas, tas komunikaciju
un iekartu uzturésanu, ekspluataciju remontu proporcionali sava TpaSuma lielumam. Tapat ari
norékinas par sapemtajiem komunalajiem pakalpojumiem.”’
Tapéc ir svarigi sekot 11dzi apsaimniekoSanas un parvaldiSanas procesam.
Vel gribétos veérst uzmanibu uz likuma ,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju
privatizaciju” 5l.panta teikto, ka ne vélak ka seSu méneSu laika péc tam, kad pienemts
lémums par attiecigds dzivojamas majas privatizacijas uzsakSanu, sasaucama dzivoklu
ipaSnieku kopsapulce, lai izveidotu dzivok]u ipaSnieku sabiedribu vai Civillikuma noteikta
kartiba noslegtu savstarp&ju ligumu par daudzdzivoklu majas kopipaSuma esosas dalas
parvaldiSanu un apsaimniekoSanu.
Sis likuma normas realizacija dzivé, 51. pantad noraditaja termina, praktiski nenotiek,
autoresprat vairaku iemeslu dél:
1) tik 1sa termina un ,,piespiedu kartd” dzivoklu irnieki, kas p&c dzivoklu privatizacijas
kluvusi par dzivoklu Tpasniekiem, nemaz nesteidzas parnemt maju sava parvaldiSana,
2) prakse ar1 paSvaldibas ,nesteidzas” seSu meneSu termina pildit ar likumu noteiktos
pienakumus par pirmas dzivoklu 1pasnieku sapulces sasaukSanu.
No iepriek§ mingta jasecina, ka §1 likuma norma, kura v&l arvien ir speka, bet praktiski to

neviens neievero, nedarbojas.

T LR Augstakas tiesas Senata 2006.gada 19.aprila spriedums lieta Nr. SKC-0250-06.
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Biitiska nozime dzivojamo maju parvaldiSana un apsaimniekoSana ir daudziem Ministru
kabineta noteikumiem. Ka nozimigakos grib&tos minét beidzamajos piegemtos MK
noteikumus ,,Kartiba, kada aprékinama maksa par dzivojamas majas parvaldiSanu” un
»Kartiba, kada dzivokla 1paSnieks daudzdzivokla dzivojama maja norekinas par
pakalpojumiem, kas saistiti ar dzivokla 1paSuma lietoSanu”. Ta pat svariga nozime ir
»Siltumenergijas piegades un lietoSanas noteikumiem”; ,Kartibai, kada dzivojamas telpas
irnieks un izirétajs norékinas ar pakalpojuma sniedz€ju par pakalpojumiem, kas saistiti ar
dzivojamas telpas lietoSanu” un citi.

»daskana ar likumu ,Par valsts un dzivojamo maju privatizaciju” privatizéta dzivokla
ipaSnieka pienakums ir piedalities daudzdzivoklu majas kopiga parvaldiSana un
apsaimnieko$ana, apvienojoties ar citiem majas 1paSniekiem dzivok]u 1pasnieku sabiedriba vai
sledzot Iigumu par kopipasuma parvaldiSanu un apsaimniekoSanu.2008.gada 27.marta stajas
speka grozijumi likuma ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”, kuriem
speka stajoties, speku zaudgja MK 2005.gada 22.februara noteikumi Nr.135 , Kartiba kada
nosakama maksa par dzivojamas majas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu” kas noteica
maksas par dzivojamas majas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu noteikSanas kartibu, ja
dzivokla ipasnieki nav parn€musi dzivojamas majas parvaldiSanas tiesibas un nav noteikusi

o 38
apsaimnieko$anas maksu.”

Likuma ,,Par dzivokla ipasumu” 36.pants nosaka, ka ,lidz
dzivoklu Ipasnieku sabiedribas izveidoSanai vai savstarp€ja liguma noslégsanai jautajumus,
kas saistiti ar daudzdzivoklu majas kopipaSuma eso$as dalas parvaldiSana un
apsaimniekoSanu, izlemj dzivoklu Ipasnieki savstarp€ji vienojoties”. , .Likumdeve€js, izdarot
grozijumus likuma ,,Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 50.panta,
nenosaka nekadas jaunas iesp€jas privatizéto dzivok]u IpaSniekiem majas kopipasuma esosas
dalas parvaldiSana un apsaimniekoSana, bet preciz€ jau esoSas, sikak nosakot dzivokla
ipasnieku pienakumus $aja joma”.>

Lai aizpildito $o uz laiku raduSos vakuumu normativo aktu joma, kas reglamente kartibu kada
nosakama par dzivojamas majas apsaimniekoSanu un uzturéSanu, 2008.gada 9.decembri
valdiba pamatojoties uz likumu ,,Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”
50.panta ceturto dalu pienéma Ministru kabineta noteikumus Nr. 1014 ,Kartiba, kada

aprékinama maksa par dzivojamas majas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu” un saskana ar

ieprieks§ minéta likuma 50.panta piekto dalu pien€ma Ministru Kabineta noteikumus Nr.1013

3% Matisane I. Sagatavoti noteikumi par dzivojamas majas apsaimnieko$anas maksu.2008.gada 9.septembris
http://www.lv.lv./index.php?menu=doc&sub=pp_ mk&id=180716 (aplikots 2009.gada 1.novembrT)

3% Agentiiras skaidrojums par grozijumiem likuma” Par valsts un pa$valdibu dzivojamo maju privatizaciju”
50.panta. 06.05.2008.hppt://www.rigasmajoklis.lv/index.php?show_me=zina&id=58(apliikots 2009.gada
1.novembrT)
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»Karttba kada dzivokla 1paSnieks daudzdzivoklu dzivojama maja norékinas par
pakalpojumiem, kas saititi ar dzivokla 1paSuma lietoSanu”:

1) MK noteikumi Nr.1014 nosaka kartibu kada aprékina maksu par dzivojamas majas
parvaldi$anu un apsaimnieko3anu. Sie noteikumi, saskana ar noteikumu 2.punktu .,ir
piemé&rojami dzivojama maja, kuru dzivokla ipasnieku sabiedriba vai ar dzivoklu
IpaSnieku savstarp&ju ligumu pilnvarota persona ar nodoSanas un pienemsanas aktu
nav parpémusi parvaldiSana un apsaimniekoSana un kura dzivoklu ipaSnieki likuma
noteiktaja kartiba nav Iémusi par parvaldiSanas un apsaimniekoSanas kartibu un
noteikugi maksu par to”.*’

2) arT MK noteikumi Nr. 1013 ir svarigi to daudzdzivoklu maju dzivoklu ipaSniekiem,
kuri vél nav parnémusi savas majas parvaldiSanas tiesibas.

Sis normativais akts nosaka kritérijus, peéc kuriem tiek noteikta katra dzivokla Tpasnicka
apmaksajama dala par sanemto pakalpojumu, ka ari kartibu kada dzivokla 1paSnieki tiek
informéti par attieciga pakalpojuma piegades liguma noteikumiem.

Noteikumi ir piemérojami gadijumos, kad dzivoklu ipasnieki ar attiecigu kopsapulces
léemumu nav noteikusi ar dzivokla Ipasumu lietoSanu saistito pakalpojumu sniegSanas un
apmaksas kartibu un tos pieméro lidz bridim, kad dzivoklu ipasnieku sabiedriba vai ar
dzivoklu 1ipaSnieku savstarp&u ligumu pilnvarota persona parpem dzivojamas majas
parvaldiSanas tiesibas. Autoresprat daudzdzivoklu maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu
regul&josie normativie akti versti uz ST procesa arvien labaku sakartoSanu un esoSo nepilnibu
un trikumu noveérSanu. Tacu ne vienmér atkal jauna normativa akta izdoSana atrisina esosas
problémas.

Reala dzive bieZi vien pati norada uz trikumiem likumdoSana un pastavoSajam pretrunam, ka
ar1 1ezimé problémas risinajumus. P&c autores domam dzivoklu Ipasniekiem ar vélmi paSiem
aktivi darboties un kopigi apsaimniekot savu dzivojamo maju nepietiek.

Ir nepiecieSamas zinasanas ka to darit. Saja sakara rodas pamatots jautajums- vai sasteigta un
nepardomata majas parnemsana ir tas meérkis uz ko buitu jatiecas.

Ka problemu autore saskata ari biezas likumdoSanas izmainas, kam gruti izsekot pat
specialistiem. Biezajiem grozijumiem likumdoS$ana autoresprat ir arl otra negativa iezime-
vairs nav garantiju, ka tas likumdoSanas normas, kas regulé procesus pasreiz, tuvakaja laika
netiks butiski grozitas vai pat atceltas. Tadel ka labako risinajumu $ada situacija liela dala

dzivoklu Tpasnieki ir izv€l&jusies nogaidiSanas poziciju. Autoresprat tikai valsts ekonomiskas

%2009.gada 9.decembra Ministru kabineta noteikumi Nr.1014
http://www.likumi.lv/body print.php?id=1855278 (aplikots 2009.gada 1.novembr)
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situacijas uzlaboSanas un likumdoSanas normu stabilitates nodroSinaSana var ienest pozitivas

parmainas dzivoklu 1pasnieku vélme paSiem parvaldit un apsaimniekot savu dzivojamo maju.
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3. Dzivojamo maju apsaimniekoSanas un parvaldiSanas formas.

Ka jebkuram citam TpaSumam ta ar1 dzivokla Ipasumam javelta uzmaniba un jaseko
lidzi ar dzivokla 1paSuma apsaimniekoSanas un parvaldiSanas saistitajiem procesiem.
Privatizgjot dzivoklus, jaunajiem 1pasniekiem jareékinas ar virkni pienakumiem un atbildibu.
,,Sobrid maju privatiz&$ana valsti jau ir sasniegusi tadu limeni, ka ar katru dienu kliist arvien
vairak daudzdzivoklu maju, kuram ir sakartotas ipasuma attiecibas un kuras viss privatizacijas
cikls jau paveikts. Tadam majam paliek vel pedg€jais privatizacijas posms, tacu varbiit tas ir
pats svarigakais — dzivoklu TpaSniekiem ir jaizveido sava majas apsaimniekoSanas struktiira
un japarpem dzivojama maja no pavaldibas vai valsts sava parvaldisana.”*! Latvija Sobrid
aizvien attistas $1 tendence parnemt dzivojamas majas sava parvaldiSana. Tacu tapat darbojas
So procesu bremzgjosie faktori - cilvékos valda neizlémiba, nesp€ja kopigi vienoties. BieZi
vien trukst iemanu, ka pareizi to juridiski izdarit. Ka ar iedzivotdjiem nav vélmes paSiem
nodarboties ar $ada veida jautajumiem, kamér vigus apmierina eso$a kartiba. Ka kav€joss
faktors darbojas ar bailes no atbildibas, kura gulsies uz vinu pleciem péc maju parnemsanas
sava parvaldijuma. To apliecina ar1 fakts, ka ,,Iidz 2009. gada 2. februarim Latvija no 9586
apsaimnieko$ana nodotajiem dzivojamiem namiem tikai 412 ir nodibinatas dzivoklu
IpaSnieku sabiedribas un 2943 namos dzivoklu ipasnieku starpa ir noslégti apsaimniekoSanas
ligumi. Par&jos namos joprojam saimnieko namu parvaldes.”*

,»Visparigi daudzdzivoklu majas apsaimniekoSana pe€c tas privatizacijas var notikt divos
pamatveidos, kurus nosaciti varétu definét ka konservativo un demokratisko majas
apsaimniekoSanas veidu. Pie tam pilnigi lieki te ir stridi un debates par to, kur§
apsaimniekoSanas veids ir labaks un progresivaks. To katra konkréta gadijuma nosaka pati
dzive un realie apstakli konkréta maja. Tatad konservativais veids — katrs dzivokla 1paSnieks
atseviski slédz dzivojamas majas uzturéSanas un apsaimniekoSanas ligumu ar Iidz$ingjo majas
apsaimniekotaju, visbiezak — namu parvaldi. Sis ligums parasti tiek noslégts driz vien péc
dzivokla privatizacijas un tas darbosies lidz bridim, kamér §is majas dzivoklu 1paSnieki
apvienosies kada struktiira — sabiedriba vai liguma- un parpems sava zina visas majas
apsaimniekoSanu. Tas tad arT biis demokratiskais majas apsaimniekoSanas veids, kuram

Latvija, ka jau daudzkart esam to uzsvérusi, ir divas galvenas formas, proti — dzivoklu

41 Privatizéto dzivojamo maju apsaimnieko$ana. Statiiti, ligumi, skaidrojumi”,Centrala dzivojamo maju
privatizacijas komisija.1998.gads.- 3.1pp.

* Dzivoklu ipasniekiem jaunas ceribas. (18.02.2009.)
http://www.rigasmajoklis.lv/index.php?show_me=preses&id=243 - (aplikots 17.10.2009.)
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ipasnieku sabiedriba vai dzivoklu ipasnieku kopligums.”” Sikak &is abas formas autore
analiz@s un apskatis turpmakajas apaksnodalas.

3.1. Dzivoklu ipasnieku savstarpéja liguma apsaimniekoSanas formas prieksrocibas un
problémas

Dzivoklu 1pasnieku savstarp€ja liguma forma ir loti plaSa. Taja ietilpst dazadi dzivojamas
majas apsaimniekoSanas veidi. Noslédzot savstarp&u ligumu, dzivoklu Tipasnieki, uz
kopsapulces 1émuma pamata, var pilnvarot jebkuru fizisku vai juridisku personu parvaldit un
apsaimniekot dzivojamo maju. Par savstarp€jo ligumu kopsapulc€ janobalso vairak neka
pusei no dzivojama maja esoSo privatizacijas objektu ipasnieku skaita, bet ligums japaraksta
dzivoklu paSniekiem, kas parstav ne mazak ka tris ceturtdalas vai citiem vardiem sakot 75%
no dzivojama maja esoSo privatizacijas objektu skaita, ka to nosaka likums ,,Par valsts un
pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”.

Dzivoklu 1pasnieku savstarpgja liguma forma pielauj dzivojamas majas parvaldiSanu uzticét
gan kadam no dzivok]u 1pasniekiem, gan ar1 kadai personai no malas (fiziskai vai juridiskai
personai). Sis ligums vienmgr ir pilnvarojama ligums (skatit liguma paraugu 1.pielikuma), ar
kuru visi dzivoklu 1pasnieki pilnvaro vienu personu bt par majas parvaldnieku.

Savstarpgjais ligums biitu janoslédz maksimali visiem dzivoklu Tpasniekiem. So ligumu var
piedavat slégt ar1 paSvaldibai, ka majas neprivatizétas dalas 1paSniekam.

Pilnvarojuma ligums nav jaregistré neviena institiicija, ka ari ta notariala apliecinaSana nav
obligata. Dzivoklu ipasSnieku savstarpgjais ligums nav janoslédz daudzos eksemplaros.
Liguma originals glabasies pie parvaldnieka.

Ja dzivojama maja nomainas kads dzivokla ipasnieks - liguma dalibnieks, tad nav
nepiecie$ams no jauna parslégt ligumu. Saja gadfjuma jaunais Tpasnieks var parakstit eso$o
ligumu vai art pievienoties ligumam, parakstot §1 liguma papildinajumu, ar kuru vig§ atzist
eso$o ligumu un apnemas to pildit.

Saja sakara jamin AT Senata spriedums lieta Nr.SKC-0069-07 , ar kuru atcelts Rigas
apgabaltiesas Civillietu tiesu Kolégijas spriedums. Senats pamatojoties uz likuma ”Par
dzivokla 1paSumu” 27.panta piektas dalas noteikumiem norada, ka apgabaltiesa nepamatoti
nav piemeérojusi So likuma normu, jo dzivojamas majas ipasnieku kopsapulces lemums ir
saistoSs arT tiem dzivojamas majas dzivok]u 1pasniekiem, kuri nopirkusi dzivoklus maja velak.
Kopsapulces [émums ir saistoSs viesiem dzivoklu 1pasniekiem, ja ,,par” nobalsojusi vairak
neka puse no dzivoklu 1pasniekiem.

Senats norada, ka nepamatots ir apgabaltiesas viedoklis, ka viena dzivokla 1pasnieka mainas

gadijuma ir jasasauc dzivojamas majas IpaSnieku kopsapulce. Senats sava sprieduma ari

4 Privatizéto dzivojamo maju apsaimnieko$ana. Statiiti, ligumi, skaidrojumi”, Centrala dzivojamo maju
privatizacijas komisija.1998.gads.- 3.1pp.
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norada, ka jaunajiem dzivoklu ipasniekiem, iegiistot TpaSumu, ir saistoSi likuma noteikta
kartiba pienemtie dzivoklu ipasnieku l€mumi un normativajos aktos noteiktie dzivoklu
IpaSnieku pienakumi ar1 tad, ja vini nav parakstijusi majas parvaldiSanas ligumu, jo to nosaka
likuma ,,Par dzivok]a ipa§umu” 8.panta 1.dala.**

Dzivoklu 1pasnieki var kopigi pilnvarot majas parvaldiSanu wuzticét ar1 kadai
apsaimniekoSanas firmai (uzp@méjsabiedribai), kura iemantojusi dzivoklu pasnieku uzticibu.
Tacu vienlaikus dzivoklu 1paSnieki var ari izveidot ,,majas padomi” (ta sastavétu no
aktivakajiem un zinoSakajiem dzivoklu ipaSniekiem), kas kontrolétu majas parvaldnieku.
Lidzigi parvaldiSsanu dzivoklu ipaSnieki var uzticét ar1 paSvaldibas izveidotam maju
parvaldiSanas un apsaimnieko$anas uzgpémumam (parasti tas ir SIA).

»Ja dzivoklu TpaSnieki izvélas majas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu uzticét biedribai vai
savstarp&ju ligumu pilnvarotai personai, tad pirmie uzdevumi biitu saskanot un noslégt visus
nepiecieSamos ligumus ar pakalpojumu sniedz&jiem (elektroapgade, tidens apgade, apkure,
atkritumu izveSana u.c.). Savukart, ja dzivoklu 1paSnieki izvélas apsaimniekoSanu uzticét citai
fiziskai vai juridiskai personai, paturot sev kontroles funkcijas, tad galvenais uzdevums biitu
saskanot un noslégt apsaimniekoganas ligumu”.*

Patreiz€ja ekonomiskaja situacija aktuals kliist jautajums par apsaimniekotaju mainu. Ka
norada a/s ,,Maju serviss” valdes priekSseédétaja Baiba Plavina ,,ledzivotaju paradsaistibu
pieaugums rada risku, ka apsaimniekotaji vairs nespés sniegt pakalpojumus”.*®

Saja sakara Latvijas Namu parvalditaju un apsaimniekotaju asociacija (LNPAA) rosina
pienemt Ministru Kabineta noteikumus, kas regul€tu namu pienemsSanu un nodosanu. LNPAA
uzskata, ka tadgjadi tiktu noversta situacija, ,.kad iedzivotajiem netiek sniegta objektiva
informacija un vinus apsaimniekotaji parvilina pie sevis ar viltibam un puspatiesibam”.*’
Lielaka probléma, kadel dzivoklu 1pasnieki v€las mainit apsaimniekotaju ir ceriba, ka paradi
paliks pie ,veca” apsaimniekotdja. Tacu tas td nav. LNPAA wvaldes priekSsedetajs
G.Beikmanis uzskata, ka ,,ir jaizveido kartiba, kada veida majas tiek parnemtas. Esam
domajusi izstradat ar1 paraugnolikumu, ka Sim procesam janotiek. Ir jabut piepemsSanas —
nodoSanas aktam starp veco un jauno parvaldnieku, un javienojas par paradu parnemsanas
kartibu”.**

Problémas rodas tiesi tadel, ka dzivoklu 1pasnieku sapulces izlemj par apsaimniekotaju mainu,
bet iepriek$€jo apsaimniekotaju par to pat neinforme. Ta rezultata iedzivotaji var nonakt

situacija, ka jamaksa divi dazadi rékini par vieniem un tiem paSiem pakalpojumiem.

* LR Augstakas tiesas Senata 2007.gada 14.februara spriedums lieta Nr. SKC-0069-07.

* Kukutis A. Par majas parvaldidanas tiesibu parnemsanas kartibu// Parvaldnieks, 2008, nr.2. — 21.1pp.
* Rozentals A. Apsaimniekotaju maina rada stridus//Dienas bizness, 2009.gada 20.augusts.-8.Ipp.

4 Turpat.

8 Turpat.
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LNPAA uzskata, ,.ka ir 4-5 uzpémumi Riga, kuru metodes namu parnemsana nav godigas”.

Ka $adas negodigas metodes var minét atsevisku apsaimniekotaju panémienus, ka nodroSinat
sev vélamu dzivoklu 1pasnieku sapulces [emumu:

1) uz dzivok]u ipasnieku kopsapulci parasti netiek uzaicinati visi daudzdzivoklu majas

dzivoklu 1pasnieki;

2) parakstus par dalibu sapulc€ vac ar1 p&c sapulces norises dienas un norises vietas utt.
No visa iepriek§ minétd autore izdara secindjumu, ka savstarpgja liguma noslégSanas
gadijuma dzivoklu 1paSnieki noslédzot pilnvarojuma ligumu ar parvaldnieku saméra atri
atrisina jautajumu par turpmaku majas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu, ko var€tu uzskatit
par $1 veida priekSrocibu. Tacu vienlaicigi rodas ar1 probléma, ka dzivok]u 1paSnieku kontrole
par izvéleto apsaimniekotaju biezi vien nav pietieko$a. ST majas parvaldisanas forma ka jau
pilnvarojums ir sava veida ,,uzticéSanas” citai personai, tam cik godpratigi ta veiks savus
pienakumus. Tacu §is godpratibas princips biezi vien darbojas loti vaji, ta rezultata palielinas
daudzdzivoklu namu dzivoklu ipaSnieku stidzibas par nekvalitativu apsaimniekotaju darbu,
par naudas iekas€Sanu un neko nedariSanu majas labiekarto$ana, ka arT par to, ka nav rezervju

(uzkrajumu no iekas€tajam naudam), lai veiktu dzivojamajai majai nepiecieSamos remontus
un citus darbus.
Ka vienigais risinajums $aja situacija ir kontroles pastiprinasana par apsaimniekotaju un
apsaimniekotaja regulara atskaite dzivoklu ipasniekiem par veikto darbu, izlietotajiem un
uzkratajiem naudas lidzekliem, ka arT informeSana par esoSajam problémam dzivojamas majas
apsaimnieko$ana.

3.2. Dzivoklu ipasnieku sabiedribu formu kopigas un atskirigas iezimes.
Dzivoklu 1pa$nieki, likumdoSana noteikto pienakumu - piedalities daudzdzivoklu

majas kopipasuma esosas dalas parvaldiSana (Likums ,,Par dzivok]u ipaSumu”8.p.) var izpildit
ar1 veidojot dzivoklu 1pasnieku sabiedribas - kooperativus vai biedribas. Likuma ,,Par
dzivokla TpaSumu” tam veltita 5.nodala ,,Daudzdzivoklu majas kopipaSuma esosas dalas
parvaldiSana”, kas regulé dzivoklu 1pasnieku sabiedribas dibinasanas, darbibas,
reorganizacijas un izbeigSanas kartibu.

Ja dzivoklu Tpasnieki ir nolémusi parnemt majas parvaldiSanas tiesibas un izveidot kadu no
iepriek§ mingtajam sabiedribam, Joti butiski ir nodibinat dzivok]u Tpasnieku biedribu (DZIB)
vai dzivoklu Tpas$nieku kooperativu (DzIK) atbilstosi uzpnéméjdarbibu reglamentgjosai
likumdoSanai, tas ir iev@rojot likumdoSanas normas, kas regulé biedribu izveidoSanu
(Biedribu un nodibinajumu likums) un kooperativa izveidoSanu (Kooperativo sabiedribu

likumu).

9 Turpat.
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Dzivok]u TpaSnieku sabiedriba ir juridiska persona un ta ir jaregistré Uznémumu registra.
Dzivoklu 1pasnieku sabiedribu var dibinat ne mazak ka piecu dzivoklu ipasnieki un par
sabiedribas dibinatajiem var but tikai tas fiziskas un juridiskas personas, kas ir dzivoklu
1pasnieki maja, kuru parvalda un apsaimnieko attieciga dzivoklu ipasnieku sabiedriba.
Dzivoklu 1pasnieku sabiedribas dalibniekus uznem statiitos noteiktaja kartiba.
Dzivoklu 1pasnieku sabiedribas augstaka parvaldes institlicija ir sabiedribas dalibnieku
kopsapulce. Kopsapulcé katram dalibniekam ir tik balsu, cik dzivokli ir vina 1pasuma. Tacu
gadfjuma, ja dzivoklu ipasniekam pieder vairak neka puse no maja esoSajiem dzivoklu
ipasumiem, tad sabiedribas kopsapulc€ vinam saskana ar likuma Par dzivoklu ipasumu”
33.panta 1.dalu, ir ne vairak ka 50% balsu no kopsapulcg klatesoSo dalibnieku skaita.
S likumdosanas norma novér§ iesp&ju Ipasniekam, kuram pieder vairak ka puse visu
dzivoklu, vienpersoniski panakt jebkura sev vélama I[émuma pienemsSanu sapulcg.
LikumdoSana arT nosaka, ka sabiedribai ir tiesibas prasit, lai dzivoklu ipasnieki, kuri nav
sabiedribas dalibnieki ar1 veiktu majas un zemes uzturéSanai nepiecieSamo izdevumu
attiecigas dalas samaksu uz savstarpgjas vienoSanas pamata.
Dzivoklu 1paSniekiem biitu svarigi, pirms izvel€ties sev pienemamako sabiedribas formu,
1zvertet tas pec vairakiem aspektiem:

1) sabiedribas dibinasanas izmaksam
Salidzinot kooperativa un biedribas dibinaSanas izmaksas, jasecina , ka finansiali izdevigak ir
nodibinat biedribu. Biedribas dibinasanas izmaksas Uzpémumu registra bus Ls 8 (valsts
nodeva registrgjot biedribu Uzpémumu registra), savukart kooperativas sabiedribas
nodibinasanai un registrésanai nepieciesami daudz lielaki izdevumi:

- pamatkapitala apmaksa - vismaz Ls 200, kas jaapmaksa tikai nauda, (ka to nosaka

Kooperativo sabiedribu likuma 24.pants un 30.pants),

- valsts nodevas registréjot sabiedribu Uznémuma registra — Ls 100,

- publikacijas laikraksta Latvijas Vestnesis apmaksa- Ls 24.
Tatad kopgjas izmaksas dibinot un registréjot kooperativo sabiedribu sastada Ls 324.

2) dazadu kapitalu veidoSanas iesp€jas
Saskana ar Kooperativo sabiedribu likumu, kooperativai sabiedribai javeido rezerves kapitals,
kuru ar biedru kopsapulces l€émumu izmanto sabiedribas zaud€umu segSanai. Ta
maksimalais lielums nav ierobeZots. Rezerves kapitalu veido:

- iestaSanas maksa, ja tas ir paredz&ts sabiedribas statiitos,

- neiznemtas dividendes un pajas.
Kooperativa sabiedriba statiitos noteikta kartitba var veidot ar1 citus kapitalus. Turpretim

dzivoklu 1pasnieku biedriba neveido rezerves kapitalu, ne art kadus citus kapitalus.
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3) saimnieciskas darbibas rezultata gutas pelnas sadales iespgjas;
Ja kooperativas sabiedribas saimnieciskas darbibas rezultata radusies pelna, tad pamatojoties
uz biedru kopsapulces lémumu, pelnas atlikums p&c nodoklu nomaksas un citu maksajumu
izdariSanas, tiek sadalits likumdosana paredz€tiem mérkiem. Ka viena no iespgjam ir
dividenzu izmaksa par pajam stattitos noteiktaja kartiba.
Turpretim saskana ar Biedribu un nodibindjumu likumu, biedribai ir tiesibas tikai
papilddarbibas veida veikt saimniecisko darbibu, kas saistita ar sava TpaSuma uzturéSanu vai
izmantoSanu, ka ar1 veikt citu saimniecisku darbibu, lai sasniegtu biedribas mérkus. Biedribas
ienakumus drikst izmantot tikai statiitos paredz€ta meérka sasniegSanai. Pelnu, kas giita no
biedribas veiktas saimnieciskas darbibas, nedrikst sadalit starp biedribas biedriem.

4) uznémuma ienakuma nodoklis
, Uzpémuma ienakuma nodokli ne DzIKS ne DzIB nemaksa, to nosaka likuma ,,Par
uznémumu ienakuma nodokli” 2.panta otras dalas 6.punkts — UIN nemaksa biedribas,
nodibindjumi, ja to dibinaSanas atklats vai slépts mérkis nav pelnas vai kapitala pieauguma
giiSana to biedriem.
Attieciba uz kooperativo sabiedribu likuma 2.panta 3.dalu jateic, ka dzivoklu 1paSnieku
kooperativas sabiedribas, uzp€émuma ienakuma nodokli nemaksa pastavigi. Savukart dzivoklu

ipasnieku kooperativas sabiedribas biedrs maksa nodokli par tam sadalito pelnas dalu”.”

3.3. dzivoklu ipasnieku biedribas prieksrocibas
Dzivoklu 1paSnieki majas parvaldiSanai biezak ka kooperativus izvélas dibinat
dzivoklu Tpasnieku biedribu.”... ar tas palidzibu var veiksmigi gan paSi organizet, gan noligt
parvalditaju un kontrolét nama uzturéanas darbu izpildi un naudas lietas”.”!
Dzivoklu Tpas$nieku biedriba tapat ka kooperativs ir juridiska persona .Sadu statusu ta iegist ar
bridi, kas ta registréta Uznémumu registra biedribu un nodibinajumu registra.
Lai biedribu registrétu, nepieciesams sagatavot $adus dokumentus:
1) pieteikums;
2) sapulces lémums par biedribas dibinasanu, kuru paraksta visi dibinataji;
3) biedribas stattiti, kurus paraksta visi dibinataji vai vismaz divi dibinataji, kas ir
pilnvaroti sapulces Iémuma;

4) valdes loceklu saraksts;

5) dokuments par valsts nodevas samaksu.

% Faituga I. Daudzdzivoklu namu apsaimniekotdji-dzivoklu ipagnieku sabiedribas un to gramatvedibas uzskaites
ipatnibas// Bilance, 2009, nr. 20 (224) — 19.1pp.

3! Zgberlina L.Dzivok]u Tpasnieku biedriba top 1&nam.31.07.2009.
http://www.apollo.lv/portal/ipasums/2007/articles/79062 (aplikots 2009.gada 26.0ktobrT)

28



http://www.apollo.lv/portal/ipasums/2007/articles/79062

Veiksmigus piemérus dzivoklu 1paSnieku biedribu darbibai Latvija var min€t gan Riga, gan
Liepaja, ka arT citas Latvijas pilsétas. Loti svarigi, lai cilveki, kas ir nodibinajusi So biedribu
biitu §1s lietas entuziasti, ar zinamu pieredzi un sapratni par So darbu..

Autore apliikos dzivoklu TpaSnieku sabiedribu, kura sava pastavésanas laika ir paveikusi
daudz savas dzivojamas majas apsaimniekoSana. Ta ir Rigas Celmu ielas piekta nama
dzivoklu 1pasnieku biedriba ,,Celmi 5” (atrodas ,,Mezciema”). Sis biedribas valdes
priekssédetajs Gunars Namnieks peéc profesijas ir inZenieris energgtikis un sava ikdienas
darba, stradajot slimnica Gailezers”, ir piedalijies slimnicas €kas biivnieciba un péc tam Sis
€kas apsaimniekoSana, lidz ar to uzkrajis pieredzi, kas vinam loti noder vadot dzivoklu
1paSnieku biedribu.

,»G.Namnieks spriez, ka visefektivak maju iesp&ams apsaimniekot tiesi $adi - jo 1pasnieku
valde vislabak zina, kas €kai vajadzigs. Pieredzes skola arm macijusi noligt stradniekus,
izvairoties no liekiem starpniekiem. M@s ar brigadi noslédzam ligumu, samaksajam visus
nodoklus, bet materialus iegadajamies pasi - kvalitativus, par izdevigaku cenu un sagemot
atlaides, jo pérkam vairuma”.*?

Blakus biedribas vaditaja lielai pieredzei, sekmigu biedribas darbu palidzg€ja nodroSinat ari
visu dzivoklu Tpasnieku sapratne par to ka panakt péc iesp&jas labakus rezultatus savas majas
apsaimnieko$ana. Dzivoklu TpaSnieki sp€ja novienoties par ievérojamu apsaimniekoSanas
maksas pieaugumu no 14,8 santimiem lidz 30 santimiem par kvadratmetru ménesi.

Ka tad dzivoklu 1paSnieki piekrita maksat ar vien vairak? Visa pamata ir dzivoklu 1pasnieku
laba informétiba par to, kur tiek ieguldita vinu nauda. ,,G.Namniekam ari Seit sava gudriba:
,»Visus lémumus, ko pienemam, ar1 atskaites par izdevumiem sanem katrs dzivokla tpasnieks-
es tas izdrukaju un ielieku pastkast@s. Ja gribam lielakus darbus, to lemjam tikai kopsapulce.
Cilveki zina, ka tiek izlietota nauda, pasi ar1 redz, kadu labumu un ietaupijumu devis katrs
remonts”.”
Péc tam, kad biedriba ,,Celmi 5 bija veikusi €kas jumta remontu, ta saka intereséties par
iespgjam aiznemties aizdevumu &kas kapitalajam remontam. Ar energisku darbu ari Sis
jautajums tika atrisinats. ‘TieSi tobrid paradijas informacija, ka Vides ministrija sadarbiba ar
Vacijas vides ministriju sak kopprojektu par daudzdzivoklu maju renovaciju. Ta ietvaros

iesp&jams Hipoteku banka sanemt aizdevumu bez kilas, uz €kas apsaimniekoSanas naudas

>2 Luksa M. Maksat vairak un ietaupit. 05.09.2009. http://kvestnesis.lv/body print.php?id=154695 (apliikots
2009.gada 26.0ktbr1)
>3 Luksa M. Maksat vairak un ietaupit. 05.09.2009. http://kvestnesis.lv/body print.php?id=154695 (apliikots
2009.gada 26.0ktbr1)
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plismas pamata, turklat pirmie dalibnieki sanem Vacijas valdibas davinajumu 60 tiiksto$ eiro
apjoma”.>*

»Kad nolémam banka nemt kreditu un piedalities vacu projekta, apsaimniekoSanas maksu
paaugstinajam lidz 45 santimiem par kvadratmetru. Par So naudu tagad apsaimniekojam maju
un sedzam kreditu,”stasta G.Namsaimnieks. ,,No Vacijas valdibas davinajuma naudas kredita
dzgsanai novirzijam 45 tiikstoSus, bet 15 tukstoSus atstajam sev: magistralo vadu nomainai un
majas kop&jai uzlabosanai”.”

Ar $adu veiksmigu savas majas apsaimniekoSanu dzivoklu ipasnieku biedriba paSreiz jau ir
veikusi pilnu siltumenergijas taupiSanas kompleksu: ,fasades siltinasanu (izmantojot
,»Caparol” tehnologiju un sertificétus materialus), logu nomaina, parsegumu siltinasana,
apkures sisttmas modernizacija, apkures uzskaites iekartu uzstadiSana un teritorijas
labiekartogana”.>®

Autoresprat veiksmigas daudzdzivoklu dzivojamas majas apsaimniekoSanas pamata ir:

1) pareiza apsaimniekoSanas formas izvéle, tadas, kas visvairak piemérota tiesi Sai konkrétajai
majai;

2) dzivoklu 1paSnieku sp€ja kopigi vienoties par veicamajiem darbiem (gan ikdienas, gan
lielakiem remonta darbiem),

3) pamatotas apsaimniekoSanas maksas lieluma noteikSana, lai §1 nauda nebtitu simboliska,
bet to uzkrajot, varétu veikt nepiecieSamos darbus, vienlaicigi ievérojot dzivoklu 1pasnieku
1espgjas,

4) darboties griboSas un varosas biedribas valdes ievél€Sana.

P&c autores domam parak maz masu medijos izskan informacija par reala atbalsta iespgjam
dzivoklu 1paSnieku sabiedribam (gan kooperativiem, gan biedribam) no banku un valdibas
puses. Nemot véra, ka lielaka dala daudzdzivoklu maju celtas ,,padomju gados”, tad jau tagad
nepiecieSams ieguldit lielus naudas Iidzeklus €ku sakartoSanai atbilstoSi misdienu prasibam.
Tacu autoresprat patreiz€ja likumdoSana saméra smagngji un birokratiski risina jautajumus,
kas saistiti naudas lidzeklu piesaisti dzivojamam majam. Svarigakais butu noteikt, kas ir
primarais - pedanti pieturéties pie dazadu instrukciju prasibu stingras izpildes vai ka galveno
izvirzit dzivoklu 1paSnieku sabiedribu velmi sakartot savu daudzdzivoklu maju- samazinat

siltumenergijas patérinu, veicot eku siltinasanas darbus un apkures sisttmu modernizaciju.

> Luksa M. Maksat vairak un ietaupit. 05.09.2009. http://kvestnesis.lv/body print.php?id=154695 (apliikots
2009.gada 26.0ktbr1)
> Luksa M. Maksat vairak un ietaupit. 05.09.2009. http://kvestnesis.lv/body print.php?id=154695 (apliikots
2009.gada 26.0ktbr1)
> Luksa M. Maksat vairak un ietaupit. 05.09.2009. http://kvestnesis.lv/body print.php?id=154695 (apliikots
2009.gada 26.0ktbr1)
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4. Dzivojamo maju parvaldiSana un apsaimniekoSanas prakse Valka un
Igaunijas pilseta Valga.

Saja nodala autore aplikos dzivojamo maju apsaimnicko$anas praksi Latvijas
robezpilséta Valka un blakus esoSaja Igaunijas pilséta Valga. Autore analiz€s, ka abas pilsétas
risina daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu, kas kopigs un kas
atsSkirigs.

Vispirms par to, ka dzivojamo maju apsaimniekoSana notiek Valka. Intervija ar SIA ,,Valkas
Namsaimnieks™ valdes priekssédétaju Ivo Melki un uzpémuma atbildigiem specialistiem,
autore ieguva informaciju par dzivojamo maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu Valkas
pilséta un tam problémam, ar kuram nakas sastapties.

»Valka ir 92 daudzdzivoklu dzivojamas majas. Privatizacijas rezultata privatizéti 1506
dzivokli, tas ir apméram 80% no visiem dzivokliem. Raksturiga iezime Valkai — privatizéto
dzivoklu 1pasnieki nesteidzas parpemt majas sava valdijjuma. Zinama mera trukst tam
motivacijas, jo iedzivotaji vairuma gadijumu ir vairak vai mazak apmierinati ar SIA ,,Valkas
Namsaimnieks” darbu. Pilséta ir maza un tad€] art SIA ,,Valkas Namsaimnieks™ darbiba un
visi ta veiktie remonta darbi maju sakartoSana ir pilsétas iedzivotaju acu prieksa. Pirms katra
lielaka remonta darbu veikSanas konkréta maja, tiek sasaukta iedzivotaju sapulce un $is
jautajums tiek izdiskutéts.

Valka pagaidam dzivojamas majas parnémusi tikai tris maju dzivoklu Tpasnieki. Sis
majas ir ar Joti nelielu dzivoklu skaitu - lidz 5 dzivokliem. Un tikai viena no $Tm majam
pasreiz reali darbojas majas parvaldnieks (viens no $is majas dzivokla 1pasniekiem), ar kuru
pargjie dzivoklu 1pasnieki noslégusi pilnvarojuma ligumu.

Pargjo daudzdzivoklu maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu Iidz 2009.gada aprilim
veica Valkas pilsétas domes Nekustama TpaSuma apsaimniekoSanas nodala, bet no $a gada
aprila - pasvaldibas SIA ,,Valkas Namsaimnieks”.

Ar Valkas pilsétas domes 2009.gada 30.marta 1€émumu, uz Nekustama ipaSuma
apsaimniekoSanas nodalas bazes, tas likvidacijas rezultata, tika izveidota sabiedriba ar
ierobezotu atbildibu ,,Valkas Namsaimnieks”. ST sabiedriba tika dibinata ar mérki nodroginat
pasvaldibas funkcijas ietilpstoSo uzdevumu izpildi — dzivojamo maju apsaimniekoSanu un
parvaldiSanu, ko pasvaldibai uzliek likuma ,,Par dzivojamo maju privatizaciju” 50.panta
7.dala (pasvaldibas pienakums ir parvaldit un apsaimniekot dzivojamo maju Iidz tas
parvaldiSanas tiesibu nodoSanai dzivoklu ipaSnieku sabiedribai vai ar dzivoklu tpasnieku

savstarp&ju ligumu pilnvarotai personai).
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SIA ,,Valkas Namsaimnieks” kluva par likvidétas domes Nekustama ipaSuma nodalas
saisttbu un tiesibu parnéméju. Vienlaikus SIA ,,Valkas Namsaimnieks” parpéma no
pasvaldibas daudzdzivoklu maju iedzivotaju ires, apsaimniekoSanas maksas un komunalo
maksajumu paradsaistibas, kas uz 2009.gada aprili sastadija Ls 450000. Jasaka gan, ka S$is
vasaras sezonas laika iedzivotaju parads ir krities, tacu lidz ar apkures sezonas sakSanos,
situacija var atkal sakt mainities uz pretgjo pusi.”’

Lidzigi ka ekonomiska situacija valsti, arT Valka ta ir loti smaga — dala iedzivotaju
tikai ar griittbam ir sp€jigi nokartot kart§jos maksajumus, nerunajot par parada atmaksas
grafiku ieveéroSanu. Bet ir pietiekoSi daudz to, kuri dazadu iemeslu d€] vispar nav spé&jigi
kartot maksajumus. Sobrid uznémuma paradu piedzinas specialistei ir ne tikai janodarbojas ar
parrunam ar paradniekiem (gan klatiené, gan pa telefonu), parada atmaksas grafiku
sastadiSanu, bet japalidz finansialas gritibas nonakusajiem ar konsultéSanu, kur griezties péc
palidzibas, kadi dokumenti nepiecieSami pabalstu sanemsSanai. Situacija Soziem varétu biit
1paSi smaga, tadé] SIA ,,Valkas Namsaimnieks” paradu piedzigas specialiste D.Ozolina
norada, ,ka apkures sezonas laika SIA , ,Valkas Namsaimnieks” ir gatavs iet kompromisa
celu un piekrist, ka paradnieki iesp€ju robezas censas segt kart€jos maksajumus kaut vai ari
dal&ji, bet uzkrata parada atmaksa tiek atstata uz vasaras periodu.

Tacu ir paradnieki, kuri ari Sajos krizes apstaklos var€tu norkinaties par sapemtajiem
pakalpojumiem, bet atrod visdazadakos iemeslus, kadél to nedarit. Seit nu neiztikt bez
tiesiskiem mehanismiem. Pagaidam nav atrasts labakais risinajums, ka  cinities ar
paradniekiem, kuriem Valka ir privatizeti dzivokli, bet to TpaSnieki pazaud€jusi darbu Latvija
un pasreiz dzivo un strada arzemées, tacu par Seit atstato dzivokli nemaksa. Ir ar cita probléma
- tiesaSanas prasa saméra lielus naudas lidzeklus - valsts nodevu un tiesaSanas izdevumu
nomaksai. Janem veéra ar1 apstaklis, ka tiesaSanas ir sameéra ilgs process— lietas bieZi vien
dazadu iemeslu dg] tiek vairakkart atliktas un ieguldita nauda tik atri neatgriezas. Lidzeklu
atgiiSana likuma noteiktaja kartiba notiek 1éni. Tadel SIA ,,Valkas Namsaimnieks” izverte
katru konkréto gadijjumu un, ja vien pastav iesp&ja - strada ar paradnieku, lai rastu kadu
risinagjumu un lieta nebiitu janodod tiesai. Ir gadijumi, kad pietiek, ja paradniekam tiek
uzrakstits un izsitits bridinajums par izlikSanu no dzivokla vai parada piedzinu tiesas cela.
Tacu, ja pec bridinajuma sanemsanas, netiek nomaksats parads vai panakta abam pusém
piepemama vienosSanas par parada atmaksas grafiku, lieta par parada piedzigu vai izlik§anu no

dzivokla tiek nodota tiesa.”®

*7 Intervija ar Ivo Melki, 27.10.2009., nepublicétais materials.
*¥ Intervija ar Dagniju Ozolinu, 27.10.2009., nepublicétais materials.
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Autore analiz€s raksturigakas Valkas rajona tiesas civillietas par res un komunalo maksajumu
parada piedzinu, 1res liguma izbeig$anu un izlik§anu no dzivokla.

Valkas rajona tiesa lieta nr.C38059408/111/09 — Valkas pilsétas dome prasiba pret J. A. par
ires maksas un maksas par pakalpojumiem, kas saistiti dzivojamas telpas lietoSanu, parada
piedzinu un izlikSanu no dzivokla. Tiesa konstat€ja, ka atbild€tajs J. A. aiznem divistabu
dzivokli par kuru 1993.gada 20.decembri noslégts dzivojamas telpas 1res ligums ar atbildétaja
mati, kura mirusi 2008.gada 16.marta. Lidz S§is lietas izskatiSanas bridim, atbilsto$i likuma
,Par dzivojamo telpu 1ri”’14.panta 4.dalai J. A. bija tiesibas prasit dzivojamas telpas ires
liguma noslégSsanu ar vinu ieprieks€ja irnieka vieta, nemainot ieprieks€ja ires liguma
noteikumus. Tacu J. A. nav versies pie izirétaja ar ligumu parslégt ires ligumu. Taja pat laika
atbildeétajs turpindja lietot minéto dzivokli..

Tiesa sprieduma pamatoti norada, ka pieteikums apmierinams saskana ar likuma ,,Par
dzivojamo telpu ri”’10.panta 2.dalu, kur noteikts, ka Trnieka gimenes locekliem ir tadas paSas
tiesibas un pienakumi, ka Trniekam; 12.pantu, kas paredz, ka dzivojamas telpas 1res maksa un
maksa par pakalpojumiem maksajama normativajos aktos un ires Iiguma noteiktaja kartiba un
terminos un 28.° pantu, ka izirétdjs var izbeigt dzivojamas telpas Tres ligumu, izliekot Trnieku
bez citas dzivojamas telpas ieradiSanas, ja irnieks vairak ka 3 méneSus nemaksa dzivojamas
telpas Tres maksu, lai gan vipam bija nodroSinata iespgja lietot dzivojamo telpu, ka arT Trnieks
vairak ka 3 meéneSus nemaksa par pamatpakalpojumiem, lai gan vigam bija nodroSinata
iespeja izmantot pamatpakalpojumus un pirms prasibas celSanas tiesa vismaz vienu ménesi
iepriek§ rakstveida izirétajs bridinajis rnieku par dzivojamas telpas ires liguma izbeigianu. >
Saméra biezi dzivoklu Trnieki ne tikai nekarto maksajumus par 1ri un komunalajiem
pakalpojumiem, bet arT ignoré viniem nosiititos bridinajumus par labpratigu parada nomaksu
un uzaicinajumus uz tiesu. Sajos gadijumos paradniekiem par tiesas sédes laiku un vietu
pazino Civilprocesa likuma 6.nodala noteiktaja kartiba ar tiesas pavésti un publikaciju
laikraksta ,, Latvijas Véstnesis”. Ka pieméru tam var min&t Valkas rajona tiesas civillietu Nr.
C38046907/121/08 Valkas pilsétas dome prasiba pret V.S. par ires liguma izbeigSanu,
izlik§anu no dzivojamam telpam un parada piedzinu. Tiesa sprieduma pamatoti norada, ka pie
sadiem apstakliem, kad atbildétajam par tiesas sédi pazinots Civilprocesa 6.nodala noteiktaja
kartiba un atbildétajs nav pazinojis tiesai par neieraSanas iemesliem, ka art nav ludzis lietas
izskatiSanu atlikt, atbildétaja neieraSanas uz tiesa sédi uzskatama par neattaisnojoSu. Valkas
rajona tiesa lietu izskatfja bez atbildétaja klatbiitnes un Valkas pils€tas domes prasibu

apmierinaja.®’

%2009.gada 11.februdra Valkas rajona tiesas spriedums lieta Nr. C38059408/111/09.
50 2008.gada 22.aprila Valkas rajona tiesas spriedums lieta Nr. C38046907/121/08.
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SIA ,Valkas Namsaimnieks” vairak praktiz€ parada piedzinpu pamatojoties
Civilprocesa likuma 50." nodalu ,,Saistibu piespiedu izpildisanu bridinajuma kartiba”. Saja
gadijuma tiesasanas process aiznem ne ilgak par meénesi. Valsts nodeva ir tikai 2% no prasibas
summas un tiesasanas izdevumi sastada Ls 5,72. Minuss $aja procesa ir iesp&ja paradniekam
nepiekrist paradam, par to darot zinamu tiesai tas noteiktaja termina. Lidz ar to lieta tiek
nosiitita atpaka] bez izskatiSanas. Tomeér pagaidam vismaz Valka, $adi gadijumi, kad prasiba
tiek atgriezta atpakal bez izskatiSanas, ir visai reti. Tas vairak notiek gadijumos, kad tiesai nav
bijusi iesp€ja izsniegt pieteikumu paradniekam.

Tagad autore apliikos, ka daudzdzivoklu maju apsaimniekoSana un parvaldiSana
notiek Igaunijas pilséta Valga. Saja sakara Valkas-Valgas kopgja sekretariata vaditaja Anita
Tannenberga péc autores liiguma intervéja Valgas pilsétas valdes TpaSumu un registru nodalas
vecako specialistu Janek Rennu.

,Vispirms jaatzimé pirma atSkiriba no Latvijas — ar dzivojamo maju apsaimniekoSanu
Igaunija paSvaldibas nenodarbojas un tade] tas neveido savus uzpémumus ar meérki
apsaimniekot dzivojamas majas. Tacu pasSvaldibam lidzigi, ka tas ir Latvija, ir savi dzivokli
(pieméram dienesta viesnicas) par kuriem pasvaldiba maksajumus karto atbilstosi noteiktajai
maksajumu veikSanas kartibai konkrétaja dzivojama maja.

Ar dzivojamo maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu Igaunija tapat ka Latvija péc maju
parnemSanas nodarbojas vai nu §is majas izveidota sabiedriba vai kada juridiska persona,
kurai dzivoklu 1paSnieki ar ligumu uzticgjusi majas savas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu.

- . _ _. . - - = ve v _. _ oy e g 1
Valga visas daudzdzivok]u majas valdijuma parpémusi $o maju dzivoklu Ipasnieki.”®

Ta pat
ka Latvija, arT Igaunija dzivoklu ipaSnieki ir tiesigi lemt par apsaimniekoSanas maksas
lielumu.

Igaunija izveidota dzivoklu TpaSnieku sabiedribu apvieniba, kurai interneta ir sava majas lapa
( htp:/www.ekyl.ee/index.aw/set lang i1d=3). Taja dzivoklu ipasnieki var iegiit plasu
informaciju par vinus interes¢josam témam — likumdoSanas aktiem, dzivoklu ipaSnieku
sabiedribu registrésanas kartibu, dokumentu noformé$anu, valsts nodevu apmé@riem un citus
noderigus padomus.

IepriekS min&taja majas lapa ka galvenie likumi, kas regulé dzivoklu TpasSnieku sabiedribas
darbibu ir minéti : Dzivoklu sabiedribu likums ( piegpemts 27.06.1995., speka no 03.08.1995.),
Likums par bezpelpas biedribam( pienemts 06.06.1996., speka no 01.10.1996.), Likums par
lietu tiestbam ( pienemts 09.06.1993., speka no 01.12.1993.), Likums par paradu tiestbam

( ptenemts 26.09.2001., speka no 01.07.2002) .

o1 Intervija ar Janek Rennu, 03.11.2009., nepublicétais materials.
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Dzivoklu sabiedribas likums nosaka dzivoklu sabiedribas tiesisko statusu, sabiedribas
dibinaSanas kartibu, darbibas pamatus, ka ari regulé So sabiedribu likvidacijas procesu.
Likuma pavisam ir 18.panti

Likuma otraja panta dots dzivoklu sabiedribas jédziens - dzivoklu sabiedriba ir dzivoklu
ipasnieku dibinata bezpelpas biedriba, kuras meérkis ir kopigi apsaimniekot dzivokliem
piederoSo €ku un zemju domajamas dalas un parstavét dzivoklu sabiedribas loceklu kopigas
intereses.

Salidzinot ar Latvijas likumdoSanu, jaatzimé, ka Latvija dzivoklu sabiedribam nav $ada
speciala likuma.

Dzivoklu sabiedribas Igaunija jaregistré bezpelnas biedribu registra.

Bezpelnas biedribu dibinasana, likvidacija, ka arT bezpelpas biedribu un dibinajumu registra
darbiba reguléta Likuma par bezpelnas biedribam. Likuma ir 8 dalas un 112.panti.
Birokratiskas problémas Igaunija atrisinatas tadejadi, ka daudzas lietas var nokartot
elektroniski - nav jastaiga pa dazadam institlicijam, nav jas€Z rindas. lestades sava starpa ir
savienotas datu bazg, 11dz ar to atkrit nepiecieSamiba nest izzinas no vienas iestades uz otru —
to vienkarsi izdara pati iestade, atrodot tai nepiecieSamo informaciju un ieliekot to sava datu
baze.

ApsaimniekoSanas maksas lielums, ko majas dzivoklu 1pasnieki pasi ir tiesigi noteikt, Valga
vairuma gadijumu ir daudz augstaka ka Valka (salidzinos$i - Valka pasvaldibas apstiprinata
apsaimniekoSanas maksa ir tikai 24 santimi par kvadratmetru). Biezi vien Valga papildus
apsaimniekoSanas maksai majas iedzivotaji maksa arT par majas nemto kreditu majas jumta
nomainai, fasades remontam, ardurvju nomaigai vai kapnpu telpu sakartoSanai utt. ,Igaunija
Saja sakara darbojas programma KREDEX, kuras uzdevums ir veicinat dzivojama fonda
saglabasanu un ar majoklu uzlabojumiem saistito finansidlo problemu risinasanu. Sis
programmas meérkis ir atbalstit dzivojamo maju renovaciju projektus. Jautajumu par kredita
nemsanu izlemj dzivok]u ipasSnieki sapulcé. Aizdevumu parasti nem uz 10 lidz 12 gadiem,
noslédzot par to ligumu ar banku. Vienlaicigi pastav iesp&ja dzivojamai majai griezties
paSvaldiba un sanemt pabalstu remonta veikSanai dzivojama maja. Pabalsta apmérs gan
atkarigs no pasvaldibas iesp&jam, pabalstu fonda lieluma un paredzetiem mérkiem, kuriem So

pabalstu izsniedz.”

Piem@ram, maja, kura dzivo Valkas un Valgas pilsétu kopgja
sekretariata vaditaja Anita Tannenberga, Saja gada sanéma iepriekSminéto pabalstu 15000
kronu apméra jeb apméram 700 latu. Ar1 Valga pédgja laika aktualiz€jusies dzivoklu

TpaSnieku nenokartoto maksajumu probléma, bet ar to cinas katra dzivoklu Tpasnieku

62 Intervija ar Janek Rennu, 03.11.2009., nepublicétais materials.
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sabiedriba savu iesp&ju robezas. Ipasi aktuala kluvusi majas nemta bankas kredita savlaicigas
atmaksas nodro$inasana.

Ka galgjais lidzeklis cipa ar paradniekiem ir dzivokla atsavinasana tiesas cela bankas vai
dzivok]u sabiedribas laba.

Lidzigi ka Latvija arT Igaunija ir problémas ar dazu apsaimniekoSanas firmu godigu attieksmi
pret tai uztic€to pienakumu veikSanu un no dzivoklu ipaSniekiem iekas€to naudas lidzeklu
izlietoSanu. Ta rezultata gadas situacijas, ka dzivojama maja parstdj sapemt kadu
pakalpojumu, par ko dzivoklu ipasnieki regulari ir veikus$i maksajumus, ta iemesla d¢l, ka §1
nauda nav nonakusi [idz pakalpojumu sniedzgjam.

Tacu kopuma jasaka, ka dzivoklu 1paSnieki Valga jiitas ka 1sti saimnieki sava maja un daudz
aktivak risina majas remonta nepiecieSamibas jautdjumus un uzdroSinas ari Sajos krizes
apstaklos nemt kreditus. Salidzinot dzivojamo maju apsaimniekoSanu abas robezas puses
jasecina, ka Latvijas pusé — Valka nav izveidota neviena dzivok]u ipasnieku sabiedriba, kas

apsaimniekotu savu dzivojamo maju, turpretim Valga $aja sakara ir uzkrata liela pieredze.
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5. Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma analize un problémas.

2010.gada janvari stasies speka jaunais dzivojamo maju parvaldiSanas likums. Sis
Saeima to pienéma galigd lasijuma. Par jauno likumu divu gadu garuma izteikti dazadu
viedokli, kas ir arT savstarpgji atSkirigi.
»DZIvojamo maju parvaldiSanas nozare Iidz $im attistyjas, bet likuma nebija. Jaunais likums
bis saisto$s visam dzivojamam &kam - sakot no daudzstavu namiem lidz gimenes majam,
kuras atrodas valsts, paSvaldibu vai privatipasuma. Likuma mérkis ir veicinat labu dzivojamo
maju ekspluaticiju, uzturéanu un modernizaciju, lidz ar to nodrosinot to ilgtspgju”.®
Par likumu kopuma var teikt, ka tas nosaka dzivojamo maju un dzivoklu 1paSnieku, ka ari
maju parvaldnieku un apsaimniekotaju tiesibas, pienakumus un atbildibu. Likums formulé
dzivojamo maju parvaldiSanas principus, $aja procesa iesaistito personu savstarpgjas
attiecibas, ka arT valsts un paSvaldibas ar kompetenci ar dzivojamo maju parvaldiSanu saistitos
jautajumos.
Likuma nepiecieSamibu nosacija ar1 tas apstaklis, ka 1idz Sim nebija normativa akta, kas
regulétu dzivojamo maju parvaldiSanas karttbu un kur bitu noteiktas minimalas prasibas
dzivojamas majas uzturéSanai un saglabaSanai. Tapat nebija noteiktas dzivojamo maju
parvaldiSanas procesa iesaistito personu tiesibas, pienakumi un atbildiba.
Vispirms gribétu aplikot likumu no ta viedokla - ka jaunais likums palidz sakartot ar
dzivojamo maju parvaldiSanu saistitos jautajumus un ko jaunu tas ienes dzivojamo maju
parvaldiSanas procesa.
Ta Juridiskas koledzas docétaja Iveta Pukite sava raksta ,,Dzivojamo maju parvaldiSanas
likums” (laikraksts ,,Mans IpaSums’2009.gads Nr.8) pievérsas jaunaja likuma iestradatajam
novitatém. Ka vienu no biitiskakajiem jauninajumiem vina uzskata to, ,.ka likums nosaka, ka
dzivojamo maju parvaldiSana ietver sevi virkni obligatu veicamo parvaldiSanas darbibu -
dzivojamas majas uzturésana; parvaldiSanas darbu planoSana, organizéSana un parraudziba, ka
ar1 dzivojamas lietas veSana, liguma sl€gSana ar piesaistita zemesgabala Tpasnieku par zemes
lietosanu, informacijas sniegSana valsts un pasvaldibas institiicijam. Sis visparigais
parvaldiSanas darbibu uzskaitijums vért€jams pozitivi, lai noskaidrotu, kadas darbibas obligati
ieklaujamas dzivojamo maju parvaldiSana un ir javeic ikvienas majas Tpasniekam,
kopipasniekam vai parvaldnickam”®*. Obligatas parvaldiSanas darbibas ki prasiba Latvijas

likumdosana tiek reglament&tas pirmo reizi (likuma 6.pants). Ar jauno likumu tiek uzlikts
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pienakums rupéties par €kas sanitaro apkopi, silta un auksta tidens piegadi, sadzives atkritumu
izveSanu un kopipaSuma uzturéSanu. Minimalas obligatas parvaldiSanas darbibas paredz
dzivojamo maju uzturéSanu jeb to fizisko saglabasanu.

»dtradajot pie likumprojekta, bija priekSlikums So normu piemérot visam &kam, tai skaita
namiem, kuros izvietoti arT biroji un veikali. Tacu diskusiju rezultata tika pienemts [€émums,
ka jaunais likums ir attiecinams tikai uz namiem, kas Zemesgramata registréti ka dzivojamas
mdjas, neraugoties uz nedzivojamo telpu patsvaru attiecigaja nama”.®

,ParvaldiSanas darbibas ietver ari darba planoSanu, attiecigda gada budZeta projekta
sagatavosanu, dzivojamas majas lietas veSanu un citas. Sis darbibas nav saisto3as
viendzivok]a majas TpaSniekiem.

ParvaldiSanas darbibas tiek veiktas atbilstosi dzivojamas majas 1pasnieku vélmém un — kas
loti svarigi- maksatsp&jai. Pie tam pieder visi pasakumi, kuri saistiti ar nama uzlaboSanu un
attistiSanu.

Jauna likuma nozimigakas normas skar jautajumus, kas nosaka kada veida dzivojamas majas
ipaSnieks vai dzivoklu IpaSnieki nodod parvaldiSanas tiesibas parvaldniekam (likuma
10.pants). Likums nosaka, ka parvaldnieks var but gan fiziska persona, gan juridiska
persona.”®® Izvéle palick dzivoklu ipasnieku zina.

,Likums nosaka, ka ligums tiek slégts rakstveida, noslédzot parvaldidanas ligumu. ST
procediira ir 1pasi butiska paslaik, kad privatiz€to un ta saucamo jauno projektu dzivoklu
ipasnieki visbiezak ir noslégusi ligumu ar namu parvaldém, jauna projekta attistitajiem vai
privatam apsaimniekoSanas firmam. Parasti Sie ligumi ir saturiski nepilnigi, nevienlidzigi un
nekonkréti. Pieméram, biezi tie siki reglamenté dzivokla ipasnieku, nevis parvaldnieka
tiesibas un pienakumus. Sada situacija rada stridus un konfliktus. Lai labak sakartotu $o
procediiru un izslégtu dazadas interpretacijas iesp&jas, Ekonomikas ministrija izstradas
tipveida parvaldiSanas ligumu. Protams puses var vienoties par liguma papildus punktiem.
Likuma parejas noteikumi nosaka, ka parvaldiSanas ligumi, kas ir speka $a likuma speka
staSanas diena, bet neatbilst $a likuma noteikumiem, lidz 2011.gada 31.decembrim
saskanojami ar §a likuma noteikumiem”.®’ Likuma 11.pants nosaka, ,ka parvaldiSanas
tiesiskajas attiecibas, ciktal tas neregulé dzivojamo maju parvaldiSanas likums, piemerojami
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Civillikuma noteikumi par pilnvarojuma ligumu™”. Likums paredz parvaldiSanas liguma
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subjektus, nosacijumus, pieméram, terminus un kartibu, kada sniedzams parskats par
parvaldiSanas uzdevuma izpildi, tai skaita parskats par parvaldnieka riciba nodoto finanSu
lidzeklu izlietojumu, ar parvaldiSanas uzdevumu izpildi saistito parvaldiSanas izdevumu
apmeérs, to noteikSanas un maksasanas kartibu, ka arT parvaldnieka atbildibas apjoms un
iestaSanas bridis. Parvaldnieka kompetences apjoms tiek noteikts parvaldiSanas liguma.
Sobrid, kad daudzu dzivojamo maju stavoklis ir stipri nolietojies un nav uzskatams par
apmierino$u, ,,ipasi nozimigs ir likuma 14.panta 3.punkts, kas nosaka, ka parvaldnieka
pienakums ir rakstveida bridinat dzivojamas majas ipaSnieku par nepiecieSamajiem steidzami
veicamajiem pasakumiem nama pasargasanai no bojaejas, sabrukuma vai postijumiem, ka art
aprékinat remonta izdevumus. Turklat vinam ir jainformé visi majas dzivoklu Tpasnieki par
atsevisSka dzivokla pasnieka darbibam, ja tas var ietekmét citu Tpasnieku intereses. Piem&ram,
nelikumigam dzivokla parbiivém, skarot nesoSas konstrukcijas, vai sava mitekla apkures
sisttmas nesankcionétiem ,uzlabojumiem”, kuru rezultata kaiminiem nakas salt.
Parvaldniekiem turpmak dzivok]u pasniekiem vajadzes ar1 sniegt atskaiti par nama finansialo
stavokli, jo daudzu konfliktu c€lonis ir informacijas trikums par iekas€to lidzeklu
izlietojumu. Likuma norma nosaka, ka dzivok]u ipasniekiem ir tiesibas iepazities ar ienakumu
un izdevumu parskatiem. Ne retak ka reizi gada dzivojamas majas parvaldniekam dzivoklu
IpaSnieki jaiepazistina ar nama parvaldiSanas planu, kas ietver veicamo darbu uzskaitijumu,
izdevumu tami un citus dokumentus. Tapat reizi gada vinam ir jaiesniedz parskats par finansu
lidzek]u un mantas izlietojumu”.*

Ka uz otru svarigako novitati, kas ietverta jaunaja likuma, sava raksta Iveta Pukite norada uz
norikota parvaldnieka iecelSanu namu nepienacigas apsaimniekoSanas gadijuma. “Ja tas,
pieméram, radis draudus iedzivotaju dzivibai, veselibai, drosibai, TpaSumam vai videi,
attieciga pa$valdiba varés iecelt norikoto parvaldnieku”’’.

Tas nozimé, ka gadijuma, ja ipasnieki neapsaimnieko savu IpaSumu un tas var radit
apdraudéjumu cilvéka dzivibai, likums paredz $ada nama iecelt norikoto parvaldnieku.
Saskana ar likumu, norikota parvaldnieka iecelSanu var ierosinat persona, kuras tiesibas tiek
aizskartas, vai institiicija, kuras kompetencé ir dzivojamo maju parvaldiSanu regul&joSo
normativo aktu prasibu izpildes uzraudziba. Nemot v&ra, ka Sos pienakumus pamata veic
pasvaldibas, tad pasvaldiba, veicot tai likuma noteiktas funkcijas un ievérojot dzivojamo maju
parvaldiSanas likuma noteikto kartibu, iece] dzivojamai majai norikoto parvaldnieku. No ta

izriet, ka norikotais parvaldnieks ir pasSvaldibas uz laiku iecelts dzivojamas majas
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parvaldnieks, kas veic noteiktas parvaldiSanas darbibas $aja maja, 1idz tas ipasnieks nodrosina
majas parvaldiSanu normativajos aktos noteiktaja kartiba.

Norikota parvaldnieka darbibas laika majas 1pasniekam nav tiesibas veikt tas parvaldibas
darbibas, kuras norikota parvaldnicka kompetence. Sis pilnvaras vin$ saglaba no iecel$anas
11dz atcelSanas laikam.

Turklat parvaldnieku atbilstoSi likumam paSvaldiba var norikot arT nolaidigi apsaimniekotai
gimenes majai, ja ta rada draudus cilvékiem, vinu IpaSumam un apkartgjai videi. Lidz $im
Sadu graustu saimnieki visai bieZi nelikas ne zinis par savu namu, nebija juridisku sviru, kas
liktu viniem sakartot savu TpaSumu.

Personu, kas veiks norikota parvaldnieka pienakumus, paSvaldiba izvélas, izmantojot
normativajos aktos noteiktas iepirkuma procediiras.

Likums paredz, ka nolaista nama Ipasniekiem pasSvaldibai un ieceltajam parvaldniekam
vajadzes atlidzinat visus izdevumus, kas saistiti ar nama remontu un apsaimniekoSanu.

.31 likuma pienemsanas procesu pagarinaja ari Latvijas Pagvaldibu savienibas (LPS) uzsakta
diskusija par norikota parvaldnieka institiciju. LPS uzskatija, ka norikota parvaldnieka
iecelSana ir papildu funkcija paSvaldibam un neatbalstija attiecigos likuma formul&jumus.
Tacu absolutais vairakums Saeimas deputatu bija parliecinati, ka paral€las valsts kontroles
institiciju veidoSana, kas ieceltu norikoto parvaldnieku, izmaksatu krietni dargak, neka
izmantojot jau eso$as pasvaldibas institlicijas. TieSi pasvaldibas jau atbilstosi likumdoSanai
jau veic loti Iidzigas funkcijas — palidz iedzivotajiem risinat dzivoklu jautajumus, nodarbojas
ar biivniecibas uzraudzibas jautajumiem utt. PaSvaldibas kontrol€ ari piemajas teritorijas
uzkopSanu un citu normu ieveéroSanu. Tiesi tapeéc deputatu vairakums uzskatija, ka tiesibas
iecelt norikoto parvaldnieku dotu iesp&ju pasvaldibam sakartot savu pilsétu un novadu vidi”.”"
Nakosais jaunais nosacijums, ko sava raksta uzskaita ar Iveta Pukite ir - ,,ikvienai dzivojamai
majai Iidz 2011.gada 31.decembrim biis jaiekarto majas lieta”’>.

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 8.pantu, dzivojamas majas lieta biis jabiit
majas pamatdokumentiem - nekustama TpaSuma tiesibas apliecinoSam dokumentam,;
dzivojamas majas uzmériSanas lietai; majai piesaistita zemesgabala robezu planam un
ligumam par piesaistita zemesgabala lietoSanu.

Ta ir dzivojamas majas apsaimniekoSanas lieta, kas satur informaciju par katru €ku atseviski,
tas ekspluatacijas un remonta izdevumiem, ka ar1 par dzivokla ipaSniekiem un Trniekiem.
Majas lieta glabasies majas 1pasnieka, valsts dzivojamas majas valditaju un dzivoklu

Ipasnieku saraksts un majas tehniska pase, ka ar1 ar parvaldiSanu saistitie dokumenti- majas
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parvaldiSanas ligums, dzivoklu 1ipasnieku izveidoto biedribu, kapitalsabiedribu vai
kooperativo sabiedribu statiiti, majas TpaSnieka pienemtie [émumi un citi dokumenti.

Majas lieta glabasies pie majas 1pasnieka, bet, ja majai biis vairaki Ipasnieki- pie majas
parvaldnieka. Majas lietas izveides mérkis ir nodroSinat visu datu pieejamibu par doto
objektu, ja mainas ta apsaimniekotajs. Tas nozime, ka Majas lietas esamiba nodroS§inas visu
datu pieejamibu jebkuram parvaldniekam kuru dzivoklu ipaSnieki bis pilnvarojusi veikt
majas apsaimniekoSanu.

Ka nakoSo novitati Iveta Pukite min Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 18.pantu, kas
regulé parvaldnieka registra izveidi.

Likums nosaka, ka Parvaldnieku registra bis jaregistr&jas personai, kura atbilst $aja likuma
parvaldniekam izvirzitajam prasibam un noslégusi parvaldiSanas ligumu ar dzivojamas majas
ipasnieku. Ja persona v€las piedavat parvaldnieka pakalpojumus un atbilst Saja likuma
parvaldniekam izvirzitajam prasibam, tacu nav sanémusi parvaldiSanas uzdevumu un nav
noslégusi parvaldiSanas ligumu, ari $aja gadijuma pastav iesp&ja registréties, tadgjadi
nodroSinot informacijas pieejamibu par planotajiem pakalpojumiem.

Parvaldnieka registra veSanas un aktualiz€$anas kartibu, registram iesniedzamos dokumentus
un to iesniegSanas terminus, ka ari par registra veSanu atbildigo amatpersonu nosaka Ministru
kabinets.

Ka noslédzodda novitate IPukites raksta tiek mindta ,prasiba parvaldnieka izglitibai”’.
Dzivojamo maju parvaldiSanas likumal3.pants nosaka:

,Parvaldnieks ir tiesigs veikt parvaldiSanas uzdevumu daudzdzivoklu dzivojama maja, ja ir
ieguvis dzivojamas majas parvaldiSanai nepiecieSamo profesionalo izglitibu un vismaz ceturto
profesionalas kvalifikacijas Iimeni apliecinoSu dokumentu. Ja parvaldnieks ir juridiska
persona, dzivojamas majas parvaldiSanai nepiecieSamo profesionalo izglitibu un vismaz
ceturto profesionalas kvalifikacijas limeni apliecino$s dokuments nepiecieSams tam juridiskas
personas darbiniekam, kur§ veic parvaldiSanas liguma uzdoto parvaldiSanas uzdevumu
attiecigaja maja”’*.

Sobrid ar dzivojamo maju parvaldi$anu bieZi nodarbojas praktiki — entuziasti jeb personas,
kuras labpratigi uzn€musas pienakumu nastu un kuram ir vélme turpinat So darbu. Vini parasti
»pasmacibas cela,, ir apguvusi pienakumus un lieliski parzina apsaimniekojamo maju, ka art
specialisti ar inZeniera, uznémeéjdarbibas vaditaja vai jurista izglitibu.

Lai Sie cilveki netiktu izstumti no aprites, likums nosaka, ka personas, kuras Iidz $a likuma

speka stasanas dienai ir noslégusas attiecigu dzivojamo maju parvaldiSanas ligumus, ir tiesigi

3 pukite I. Dzivojamo maju parvaldiSanas likums// Mans ipasums, 2009, nr.8. — 15.1pp.
™ LR likums ,,Dzivojamo maju parvaldiSanas likums” 13.panta 1.dala.

41



turpinat pildit saskana ar ligumu uzpemtas saistibas neatkarigi no ta, vai So personu
kvalifikacija atbilst vai neatbilst parvaldiSanas likuma 13.panta prasibam, bet ne ilgak ka
2011.gada 31.decembrim. tad Siem specialistiem vajadz€s iegiit nepiecieSamo profesionalo
1zglitibu un vismaz ceturto profesionalo kvalifikacijas [imeni.

Tacu likums paredz ar1 izn€mumus:

l. ja dzivojamo maju apsaimnieko kads no dzivoklu ipaSniekiem, tad
prasiba péc izglitibas ir tikai treSais profesionalas kvalifikacijas [imenis;

2. turpreti, profesionalas kvalifikacijas apliecinoSs dokuments vispar
netiek pieprasits gadijumos, kad tiek parvaldita viendzivokla maja, ka ar1 gadijumos,
kad daudzdzivoklu majas kopgja platiba ir mazaka par 1500 m” un to parvalda pats
dzivojamas majas 1pasSnieks, kuru pilnvarojusi citi dzivojamas majas ipasSnieki uz
Civillikuma noteiktaja kartiba savstarp€ji noslégta liguma pamata vai ari dzivojamas
majas Tpasnieku veidota dzivojamas majas parvaldiSanas sabiedriba.

I.Pukite sava raksta par So likuma ietverto majas parvaldnieku izglitibas prasibu,
atsaucas uz Rigas Tehniskas universitates inzenierekonomikas un vadibas fakultates
Biivuznémeéjdarbibas un nekustama 1paSuma ekonomikas institita direktores, profesores
Inetas Geipeles teikto, ,,ka Sis likums sakartos TpaSuma apsaimniekoSanu, tas pielaus namu
parvaldiSana darboties tikai specialistiem ar atbilstoSu augstako izglitibu, ka ikviena biznesa,
ka ikviena uzpémeéjdarbiba, ari valsts parvaldé primara nepiecieSamiba ir zinaSanas par
ekonomiku, uznémgjdarbibu, vadiSanu un organizé€Sanu. Ta ka nekustama ipaSuma
apsaimniekoS$ana un parvaldiSana ir saistita gan ar buvniecibas, energétikas un arhitekttras
jomam, gan ar1 inZenierkomunikacijam, tad ar ekonomikas un menedZzmenta zinaSanam vien
apsaimniekotajam nepietiek. Lidz ar to apsaimniekotajiem ir nepiecieSamiba péc tadas
izglitibas, kura batu sabalansétas vairdkas zina$anu nozares”” .

Ka S$is process ir sakartots citas valstis? ,,Ka obligata prasiba péc augstakas izglitibas ir tadas
Eiropas valstis ka Vacija un Austrija. Polija un Lietuva, tiek paredzeta parvaldnieku
sertificéSana. Polija sertifikaciju veic FinanSu ministrija un nekustama TIpaSuma
parvaldniekiem tiek noteikta prasiba p&c bakalaura izglitibas. Protams ir ar1 valstis, kur §1
process ir balstits uz brivpratibas principa, kad pasi klienti nosaka prasibas nekustama
IpaSuma parvalditajam. Igaunijas Namu parvalditaju un apsaimniekotaju asociacijas valdes
priekSseédetajs Jurijs Kronstroms uzskata, ka ir jamekl€ atbilstoSs profesionalis dzivojamo
maju parvaldiSanai. Bet tas nenozimé, ka tur $aja joma nekas nenotiek. Igaunijas namu

parvalditaju un apsaimniekotaju asociacija organizé parvaldnieku sertifikaciju, kur tiek
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parbauditas nekustama IpaSuma namu parvaldnieku profesionalas un teorétiskas zinaSanas,
kas péc tam lauj §adam sertificétam specialistam konkurét darba tirgii.””®

Juridiskas koledzas direktors Talavs Jundzis uzskata, ka izglitiba — ta ir dzives stabilitates un
parmainu iespé&ja. 2009.gada vasara ar vina lidzdalibu tika organiz€ts seminars ,,Butiski
jaunumi dzivojamo maju parvaldiSanas tiesiskaja reguléjuma”. Seminara uzstajoties Talavs
Jundzis inform&ja klatesoSos par pirmajiem rezultatiem parvaldnieku izglitibas joma:
,»2008.gada marta Juridisko koledZu absolvéja pirmie 69 studenti, kuri bija ieguvusi 1.limena
augstako izglitibu, iegiistot profesiju standartam atbilstoSu 4 Ilimena izglittbu — Namu
parvaldnieks. V&l péc pusgada bija jau nakamais izlaidums, kopuma 45 studenti.

Tas nozimgé, ka uz $o bridi valstt ir 114 studenti, kuri ir ieguvusi jaunajam likumam atbilstoSu
4 limena izglitibu.””’

Lidz 2010.gada 1.janvarim Ekonomikas ministrijai vél ir jaizstrada virkne normativo aktu, kas
regul@s §1s jomas darbibu un kas izrietés no §1 likuma.

Likums arT nosaka, ka LR Ministru Kabinetam Iidz 2009.gada 31.decembrim jaizdod
dzivojamas majas sanitaras apkopes, taja esoSo iekartu un komunikaciju apsekoSanas,
tehniskas apkopes un kart€ja remonta un citus noteikumus.

»dalidzinot ar likuma projektu, kas tika apspriests Saeima otra lasijuma, ,,Dzivojamo maju
parvaldiSanas likums” paredz krietni garaku parejas laiku. Lidz 2011.gada 30.jinijam
atbilstos$i likuma prasibam jaiekarto dzivojamas majas lieta. Savukart lidz $a gada
31.decembrim saskanojami parvaldiSanas ligumi un veicami citi darbi.

Loti bitiski bis MK noteikumi, kas reglament€s minimalas prasibas energoefektivitates
nodro§inasanai. To MK vajadzés sagatavot lidz 2010.gada 3o.jinijam. Sie noteikumi
atspogulos pamatprasibas maju siltinasanai, ja $adu lémumu atbalstijusi lielaka dala no majas
dzivoklu ipasniekiem, bet kads no majas Ipasniekiem iebilst renovacijas darbu uzsakSanai.
Jaunais likums nosaka, ka miisu klimatiskajos apstaklos majas siltinasana ir attiecinama uz
nepiecieSamajiem izdevumiem. Tatad, lai siltinatu maju, vairs nebils jasanem pilnigi visu
dzivoklu Tpasnieku atbalsts”.”® Tagad vélos pievérsties pilnigi atskirigam viedoklim, kas
pausts sakara ar jauna likuma pienemsSanu. Latvijas nekustama ipasuma parvaldnieku
asociacijas prezidenta Vitolda Peipina publikacijai ,,Dzivojamo maju parvaldiSsanas un
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apsaimniekoSanas muklajs” . P&c iepaziSanas ar jauna likuma tekstu, vin$ ir izdarTjis vairakus

secinajumus.
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Vinaprat, lidz ar likuma pienemsSanu, dzivojamo maju parvaldiSanas un apsaimniekoSanas
sektors kliist vél neskaidraks neka tas bija Iidz §1 likuma pienemsSanai. Vins uzskata, ka
formali tagad ir jauns likums par dzivojamo maju parvaldiSanu, bet vai $is likums palidzes
atrisinat pastavosas problémas, tas vel arvien paliek atklats jautajums.

V.Peipina viedoklis ir, ka katra dokumenta, kas tiek izstradats ir jabiit savai ,,filozofijai”.

Ja runa ir par dzivojamo maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu, tad konkrétaja dokumenta
jasniedz skaidrojums valsts limeni, ko nozimé parvaldit maju un ko nozimé maju
apsaimniekot.

V.Peipins raksta norada, ka sava ikdienas darba nekustama ipasuma tirgus sektora, regulari
saskaras ar dazada rakstura informaciju, kas saistita ar dzivojamo maju parvaldiSanu un
apsaimnieko$anu. Un §1 informacija nak no loti dazadiem informacijas avotiem - (valsts,
pasvaldibas, firmas, dzivoklu ipasniekiem) un tiek pasniegti dazadu informacijas nes€ju
(likumi, Ministru Kabineta noteikumi, internets, specialistu skaidrojumi) Iimeni. Visur
dominé termins ,,dzivojamo maju parvaldiSana un apsaimniekoSana”. Piem&ram, Latvijas
Republikas likuma ,,Par dzivokla paSsumu” V nodala.

Saja sakara V.Peipin$ uzskata, ka rodas logisks secinajums, ka jaunajam likumam vajadz&tu
sniegt skaidrojumu: ko nozimé parvaldit maju un ko nozimé — apsaimniekot maju? Vinaprat
tagad var@s tikai parvaldit maju un apsaimniekoSanas process atkal biis arpus Latvijas
Republikas likumdo$anas un $aja sektora valdis haoss.

V.Peipins§ sava publikacija ar velta bargus izteikumus likuma autoriem: ,,iepazistoties ar
parvaldiSanas procesa skaidrojumu, sapratu, ka likuma autoriem nav vispar nav nekada
priekSstata par So terminu. Skaidrojums, ka dzivojamas majas parvalditajs ir dzivojamas
mdjas Tpasnieks vai parvaldnieks, neiztur nekadu kritiku”™.

Vinaprat esam sanémusi tukSu dokumentu, kura galvenais uzdevums ir palidzet ierédniem
formali atskaitities par it ka izdaritu darbu.

Jaunais likums péc biitibas ir dal€ja atbilde uz ekonomikas ministra A.Kampara uzdoto
jautajumu, kapéc ir noveérojama Latvijas iedzivotaju pasivitate Eiropas Savienibas
strukttrfondu izmantoSana.

V.Peipin$ arT saskata jauna likuma pretrunas ar Latvijas Republikas Civillikuma 927.panta
nosacijumiem, ka dzivoklu IpaSnieks var izvéleties ka parvaldit un apsaimniekot savu
kopipaSumu. P&c jauna likuma piepemsSanas dzivoklu ipasnieki nevar€s brivi parvaldit un
apsaimniekot savu TpaSumu, jo tagad vini to var@s darit tikai péc tam, kad bis ieguvusi

profesionalo izglitibu dzivojamo maju parvaldiSanas joma.

% Peipins V.Dzivojamo maju parvaldidanas un apsaimnicko$anas muklajs.(21.07.2009)-
http://www.diena.lv/lat/politics/viedokli/dzivojamo maju parvaldiSanas likums. (apliikots 2009.gada 21 jiilijs.)
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Vinaprat situacija, kad ir nesakartota uznéméjdarbibas vide un neskaidri spéles noteikumi,
dzivoklu ipaSnieki nesteidzas uzpemties atbildibu par savu ipaSumu, nesteidzas to sakartot,
nesteidzas izmantot Eiropas Savienibas struktiirfondu palidzibu.

V.Peipin$ uzskata, ka jaunais likums izvirza formalas un obligatas prasibas dzivojamo maju
parvaldniekiem un ar1 pasiem 1paSniekiem, par profesionalas izglitibas iegiiSanu dzivojamo
maju parvaldiSanas joma.

Tirgus ekonomikas apstaklos cilveékiem nedrikst kaut ko uzspiest no varas pozicijam.

,Valsts, ar saviem likumdoSanas aktiem, nevajadzigi iejaucas tirgus attiecibas. Valstij
vajadz&ja rekomendat, ieteikt, bet ne aizliegt. Sadas likumdo$anas normas var uztvert ka
uznémgjdarbibas ierobezosanu, ko aizliedz Eiropas savieniba™®' .

Ipasa apbrina vérta V.Peipinpam ir likuma autoru ideja par maju iedalijumu, jo no likuma ,,Par
dzivoklu ipasumu” izriet, ka mazakais lielums, kas sikak nedalas ir viena dzivojama maja.
Saskana ar jauno likumu, parvaldiSanas process iedalas atkariba no dzivojamas majas platibas.
V.Peipinam, viga vardiem runajot ,,skatoties uz visu o procesu no malas”, rodas pardomas
par visu situaciju kopuma- laba ir ideja par valsts palidzibas sniegSanu un Eiropas Savienibas
struktiirfondu lidzeklu piesaisti dzivojamo maju renovacijas procesa. Zgl ir tikai, ka $o
jautajumu risinasana ,,piedalas cilveki, kuri neizprot situaciju tirgii, kuriem triikst talredzibas
un profesionalo iemanu. Rezultata labas idejas vienkarSi tiek ‘’saCakar€tas”, laiks tiek
novilcinats un no labajiem nodomiem sanak vien &iks™**.

Sava raksta nobeiguma V.Peipins secina, ka lai ieviestu dzivojamo maju parvaldnieku registru
un majas lietu (kas ir pozitivi atzistama lieta), nebija jatéré tadi lieli naudas lidzekli un tris
gadus jaizstrada likumprojekts. So rezultatu varéja sasniegt daudz atrak, 1&tak un efektivak.
Autoresprat jaunais likums nav vért€jams viennozimigi. Tam ir gan savi plusi, gan minusi.
Autore vélas piekrist V.Peipina viedoklim par to, ka ilgi gaiditais likums nav atnesis gaidito
skaidribu vairakos terminos, ka, piem€ram, dzivojamo maju ,parvaldiSsana” un
»apsaimniekoSana”. Tas, manuprat, ar1 turpmak dos iesp&ju Sos terminus traktét saméra
dazadi.

Otrkart, autore neviennozimigi verté ari jaunizveidoto norikota parvaldnieka institiiciju. No
vienas puses aotoresprat $adas institlicijas ievieSana dotu iesp&u paSvaldibai sekmigak
cinities ar to namu Ipasniekiem, kuri neriipgjas par savu IpaSumu un Sis bezatbildigas ricibas
rezultata nodara kaitgjumu un apdraud cilvéku droSibu. Bet no otras puses, npemot véra, ka Sim

parvaldniekam tiek dotas saméra lielas pilnvaras, pastav arT Saubas un zinams risks, ka Sis

81 Peipin$ V.Dzivojamo maju parvaldidanas un apsaimnicko$anas muklajs.(21.07.2009)-
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pilnvaras var tikt kadas personas interes€s parkaptas. Tad€] autoresprat loti svarigi ir praksé
iedibinat stingru kontroli par jaunizveidoto instittciju.

Autore Verte pozitivi prasibu iekartot un vest dzivojamas majas lietu. Autores ieskata majas
lietas esamiba 1pasi svarigi biis gadijumos, kad mainisies maju apsaimniekotaji vai art radisies
kadas stridigas situacijas, kuras atrisinat biis daudz vienkarsak un atrak ta iemesla dél, ka bus
pieejama visa ar dzivojamo maju nepiecieSama dokumentacija.

Attieciba par dzivojamo maju parvaldniekiem izvirzitajam kvalifikacijas prasibam, manuprat
tikai prakse paradis, vai §1 likumdoSanas prasiba uzlabos dzivojamo maju parvaldiSanas un
apsaimniekoSanas kvalitati Latvija. Vai ar1 ka daudzi citi labi nodomi nostiprinat likumdoSana
kadas stingrakas prasibas, parvertisies par saméra formalu prasibu. Tacu bez kuras izpildes,
péc likuma noteikta parejas perioda beigam, atseviskas personas, ja tas nebils ieguvusas

nepiecieSamo kvalifikaciju, nevar€s veikt majas parvaldnieka pienakumus.
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Kopsavilkums

Analizgjot daudzdzivoklu maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu regulgjoSos normativos

aktus, Sai t€mai veltito juridisko literattiru, ka ari jau izveidojoSos apsaimniekoSanas un

parvaldiSanas praksi, var izdarit $adus secinajumus:

1.

Dzivojamo maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu regulé vairaki normativie akti, taja
skaita likumi ,,Par dzivoklu ipaSumu”, ,,Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju
privatizaciju” un ,,Dzivojamo maju parvaldiSanas likums”, tomer jasecina, ka neviena
normativa aktd nav definéts jedziens ,dzivojamo maju parvaldiSana un

apsaimniekoSana”.

Savstarpgjie ligumi, ko slédz dzivoklu 1paSnieki ar majas parvaldnieku un
apsaimniekotaju ir pilnvarojama ligumi. ,,Dzivojamo maju parvaldiSanas likums”
nosaka, kas var biit par dzivojamas majas parvaldnieki, kadi ir dzivojamas majas
parvaldiSanas principi, ka arT likuma minéti parvaldiSanas liguma nosacijumi.
Savstarp€jo ligumu forma ir vienkarSa priek§ dzivokla T1paSniekiem, jo

apsaimniekoSanas un parvaldiSanas funkcijas tick delegétas citam personam.

Dzivojamo maju apsaimniekoSana patreiz€jos ekonomiskajos apstaklos, ka
piemérotaka forma jamin dzivoklu 1pasnieku biedribas nevis kooperativas sabiedribas.
Biedribu dibinaSana ir juridiski vienkar$aka un finansiali 1€taka. Biedribas galvenais
mérkis ir dzivojamas majas apsaimniekoSana, bet saimnieciska darbiba ir tikai ka

papildus darbiba, kas saistita ar paSuma uzturé$anu un izmantoSanu.

Ja dzivoklu ipasnieki, pe&c majas vispargjas privatizacijas pabeigSanas, neparnpem
valdijuma dzivojamo maju un nevienojas par kadu konkr&tu apsaimniekoSanas formu,
valsts vai paSvaldibas majas valditaja pienakums ir parvaldit un apsaimniekot

dzivojamo maju.

Saja gadijuma apsaimniekotajs nevis dzivoklu Ipasnieki izlemj jautajumu par to, kada

biis apsaimniekosanas maksa.

Likuma ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” noteiktais seSu
ménesSu terminS (no briza kad pienemts 1€mums par privatizacijas uzsakSanas

dzivojama maja) pirmas dzivoklu 1pasnieku sapulces sasaukSanai praksé nedarbojas.
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6. ,,.Dzivojamo maju parvaldiSanas likums” ir ienesis dzivojamo maju parvaldiSana
vairakus jauninajumus, no kuriem prasibas dzivojamo maju parvaldnieka kvalifikacijai
un majas lietas iekartoSana ikvienai majai ar taja obligati ietverama informacijas
uzskaitfjumu, sekmés dzivojamo maju apsaimniekoSanas procesa sakartoSanu un ta

kvalitates uzlaboSanu.

7. Latvija birokratisko problému risinajums atpaliek no blakus esosas Igaunijas, kur §is
jautajums ir sakartots tadgjadi, ka daudzas lietas ( taja skaitad dzivoklu sabiedribas
registréSanu) var nokartot elektroniski, Iidz ar to nav nepiecieSams nest izzinas no
vienas iestades uz otru. To izdara pati iestade, atrod nepiecieSamo informaciju un
ievieto sava datu baze, pateicoties tam, ka iestades sava starpa ir savienotas kopiga

datu baze.
Mingétie secindjumi lauj izteikt Sadus priekSlikumus:

1. LikumdoSana nepiecieSams definét jédzienu ,,daudzdzivoklu maju parvaldiSana un
apsaimniekoSana” un iestradat normativajos aktos vienu terminu ,,daudzdzivoklu
dzivojamas majas kopipasuma esosas dalas parvaldiSana un apsaimniekoSana’-
parvaldit nozimé - dzivoklu 1pasniekiem kopigi piedalities lémumu pienemsana
attieciba uz kopipasuma esoSo dalu, bet apsaimniekot nozimé - saimniecisku darbibu
veikSana gan ar savu darbu, gan ar saviem lidzekliem, piedaloties kopipasuma esosas

dalas uzturéSana un nepiecieSamo izdevumu segSana.

2. NepiecieSams paaugstinat dzivoklu T1paSnieku ieinteres€tibu un motivaciju
daudzdzivoklu dzivojamo maju kopipaSuma apsaimniekoSana, to panakot ar
iedzivotajiem saprotamas, skaidrojoSas informacijas izplatiSanu par dzivojamo maju
apsaimniekoSanu, dzivojamo maju apsaimniekoSanas pozitivo pieméru publiskoSanu

un vienkarsas valsts atbalsta programmas pieejamibu.

3. Lielaka atbalsta nodroSinasana no valdibas un banku puses dzivoklu ipasnieku
sabiedribam finansialas palidzibas sanemsSanai, samazinot birokratiju $1 jautajuma

risinasana.

4. Likuma ,Par valsts un pasSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 51.panta 1.dalu
izteikt $ada redakcija: ,,Daudzdzivoklu majas dzivoklu ipasnieku kopsapulce, lai

izveidotu dzivoklu tpasnieku sabiedribu vai Civillikuma noteiktaja kartiba noslegtu
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savstarp&ju ligumu par daudzdzivoklu majas kopipasuma esosas dalas parvaldiSanu un
apsaimniekoSanu, sasaucama ne vélak ka viena gada laika pec tam, kad privatizeti visi

attiecigas dzivojamas majas privatizacijas objekti”.

Papildinat likuma "Par dzivojamo maju parvaldiSanu" 15.pantu ar sekojoSa satura
treSo dalu: "Par finansu lidzeklu izlietoSanu parvaldniekam jasniedz atskaite visos
gadijumos, kad to pieprasijis majas IpaSnieks, ja tam radusas pamatotas aizdomas par
finansu lidzeklu izlietojumu". Sada veida norma palidzes dzivoklu Tpasniekiem
parliecinaties par izlietotajiem Ilidzekliem un nebls japalaujas vienigi uz

apsaimniekotaja godapratu So Iidzeklu izlietoSana ka tas notiek Iidz Sim.

Papildinat likuma "Par dzivoklu 1IpaSumu" ar 35.pantu §ada redakcija:
"Vienas majas dzivoklu 1pasnieki sastav dzivoklu 1paSnieku kopiba, par kuras locekli
dzivoklu 1pasSnieks kliist automatiski lidz ar dzivokla TpaSuma iegiSanu. Kopiba nav
juridiska persona. Kopiba lemj par visiem bitiskiem jautajumiem, kas saistiti ar

dzivojamas majas apsaimniekosanu".

Sakara ar lielas dalas daudzdzivoklu maju dzivojama fonda neapmierinoSo stavokli,
pasvaldibas Iidzigi, ka tas ir Igaunija, varétu savu iesp&u robezas sniegt finansu

palidzibu dzivojamo maju remontiem.

Izdarit grozijumus likuma "Par dzivokla 1paSumu" 16.panta. Izteikt panta 1.dalu $ada
redakcija "Ja dzivokla 1pasSnieks sistematiski boja €ku, taja skaita ari komunikacijas
vai citus majas elementus, ka ari izmanto tada veida, ka rada trauc€umus citiem
dzivoklu 1pasniekiem, parkapj telpu lietoSanas noteikumus, sanitaras un ugunsdrosibas
noteikumus, tad par€jiem dzivok]u IpaSniekiem vai apsaimniekotajam, kuru tiesibas ir
aizskartas ir tiesibas griezties tiesa par morala un materiala kait€juma atlidzinasanu"

Izslegt §1 panta 3.dalu
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Abstract

The choice of the author is a theme: “Management of apartment houses and legal
settlement of managing of houses.” In the given work the author analyzes the basic rules of
law in sphere of management and settlement of economic activities of houses, and also solves
the problems connected with given sphere.

The rights to property, including to possession of apartment are fixed in Constitution
of the Latvian Republic. The given rights to property have a special value, namely for each
individual it is special necessity without which it is not possible to exist.

In the given work the question of house property is considered from the moment of
privatisation which allows the individual to strengthen the rights to the given property
according to rules of law of the Latvian Republic.

In the given work was looked through forms of government and managing by apartment
houses.

The author within the limits of the given work has considered each form and has
allocated especially favourable to the tenant, and also has shown all possible lacks of the
given forms. For a choice of managing the owner of apartment should choose the
corresponding factors, which author considers in the work.

In separate heads of work certain statutory acts, their interaction and contradictions are
considered.

The basic statutory acts regulating the author showed problem are: ,,House property
law” and ,,The law on privatisation of the state houses and self-management houses”, and also
»The law on management of apartment houses” which will come into force since January,
2010.

According to the author in the law ,,The law on management of apartment houses” not it is
enough regulated problems considered by the author.

Most of the entire author considered a legal side of this point in question.

The author compared a city it is Valka also the Estonian city Valga in questions of
management and economy apartment houses.

In Valka there are no many-strayed houses which would be in managing of the owners is
characteristic, and in Estonia city Valga in turn all houses are in the managing of the owners.
The author considers that only with the other country practises help in a question of apartment
houses, it is possible to improve own system.

In the given work were analizied all possible factors which influence at present system of

managing inhabited houses in Latvia, and also are drawn conclusions about it
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/Darba autora paraksts, datums/

54



Bakalaura darbs aizstavéts:
Bakalaura gala parbaudijuma komisijas s€édé

2009.gada

un novertéts ar atzimi

Komisijas priekSseédetajs
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