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Ma3ajoklu parvaldisanas tiesiski ekonomiskas
problémas Latvija
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Kopsavilkums.  Pétijjuma merkis ir noteikt majoklu
parvaldi$anas tiesiski ekonomiskas problémas Latvija, apskatot
speka esoSos dzivojamo maju parvaldiSanas normativos aktus,
izvertét dzivojamo maju parvaldiSanas iespéjamos veidus,
analizét parvaldiSanas izdevumus, to reguléjumu normativajos
aktos. Pétijuma tiks apskatiti dzivoklu ipaSnieku Kkopibas
léemumu pienemsanas veidi, normativajos aktos noteikta kartiba.
Pamatojoties uz veikto petljumu, izstradati secinajumi un
priekslikumi.
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I. IEVADS

Dzivojamo maju parvaldiSanas nozare skar visus
sabiedribas [Tmenus, sakot no valsts un beidzot ar individu, un
tai ir ne tikai eknomisks, bet majoklim un ta parvaldiSanai ir
arT socials raksturs.

Dzivojam0 maju parvaldiSsana Latvija kop$ neatkaribas
atgiiSanas ir attistfjusies haotiski. Nemot véra, ka padomju
laika nepastavéja IpaSumtiesibas uz dzivokli, un, strauji
nododot dzivoklus planveida privatizacijai, sabiedriba
neveidojas izpratne un atbildiba par IpaSumu, it Tpasi
daudzdzivoklu dzivojamas majas. Tapat izpratni par Tpasumu
neveicinaja dzivoklu Tpasumu nodoSana TIpasuma par
privatizacijas sertifikatiem, neizskaidrojot potencialajam
1pasniekam turpmako atbildibas nastu par ipaSumu.

Kops privatizacijas uzsakSanas un S$abriza Latvijas
ekonomiskas situacijas mijiedarbiba, sabiedriba
aktualiz€jusies diskusija par dzivojamo maju parvaldiSanas
jautajumiem un problémam. Valsts velas istenot dzivojamo
maju siltinaSanas programmu par FEiropas Savienibas
lidzekliem, savukart Latvija dzivoklu 1ipaSnieki dazadu
iemeslu dél veél arvien nav parliecinati par $ada lémuma
pienemsanu.

Lidz ar dzivoklu privatizaciju, atbildiba par dzivojamas
€kas uzturéSanu pargajusi dzivoklu ipaSnieku zipa, tacu
Tpasnieku izpratne par ipaSuma uzturéSanu joprojam ir vaja, jo
triiskt pieredzes Ipasnieka pienakumu veikSanai un sapratigai
darbibai.

Latvija pec 15 gadiem apgiist profesionalu parvaldisanu,
par ko liecina pedgjos 2 gados Latvija piepemtie vairaki
butiski normativie akti, kas reguleé dzivojamo maju
parvaldisanu un apsaimniekoSanu. Ar 01.01.2010. speka stajas
,»DzZIvojamo maju parvaldiSanas likums”, kas atseviskos
gadfjumos praksé vél netiek iev@rots, un normativo aktu
neievéroSana rada  problémas nozaré  stradajoSiem
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uznémumiem. Papildus ParvaldiSanas likumam 2010.gada
28.septembr ir pienemti vairaki Ministru kabineta noteikumi.
Ar 01.01.2011. speka ir stajies jauns likums ,,.Dzivokla
TpaSuma likums”, kas ir musdienigaks, un $aja likuma ir
skaidrak formul@tas dzivoklu ipasnieku tiesibas, pienakumi un
atbildiba. Sobrid lielakas problémas parvaldnieka darbiba rada
Tpasnieku zema maksatsp&ja un vel arvien esoSas normativo
aktu nepilnibas.

Par pétjuma priekSmetu kalpo dzivojamo maju
parvaldiSana, to ietekmgjosie faktori un ekonomiski
lietderigaka parvaldiSanas veida izvéle, savukart p&tijuma
objekts ir dzivojamo maju parvaldiSanas tiesiski ekonomiskie
aspekti Latvijas Republika.

Pétjjuma mérkis ir majoklu parvaldiSanas tiesiski
ckonomisko  aspektu  izvért§jums  dzivojamo  maju
parvaldisana.

Meérka sasniegSanai tiek risinati $adi pétijuma uzdevumi:

¢ Noteikta parvaldiSanas pakalpojuma biitiba.

e Noteikts biivju iedalijums daudzdzivoklu dzivojamo
maju grupas.

e Noteikti parvaldiSanas izdevumi un parvaldiSanas cenas
veido$anu ietekmégjosie faktori, kas pamatoti ar izmaksu
izvertéjumu gan no parvaldnieka redzes viedokla, gan no
Tpasnieku redzes viedokla.

o Izveértéts dzivojamas majas parvaldiSanas veida izvéles
lémuma pienem$anas mehanisma algoritms dzivoklu
Tpasnieku  kopsapulcEé un [émuma pienemsanas
mehanisma algoritms, nesasaucot dzivoklu Tipasnicku
kopsapulci.

e Pamatojoties uz veikto pétijumu, izstradat secinajumus
un priekslikumus

1. PARVALDISANAS PAKALPOJUMA BUTIBA UN DZIVOJAMO
MAJU PARVALDISANAS VEIDI

Veésturiski, 1idz ParvaldiSanas likums tika izstradats,
pienemts un stajas spéka, Latvijas Republikas likumdosana
pastavgja lidzas termini gan  ,parvaldiSana”, gan
»~apsaimniekosana”, un tos precizak neizskaidroja neviens
normativais akts.

Gramatiski tulkojot iepriek§ minétas likuma normas, var
saprast, ka pastav iesp€ja nodalit parvaldisanu un
apsaimniekoSanu, un parvaldnieku no apsaimniekotdja gan
nekur neminot, kas ir viena pienakumos un kas ir otra

pienakumos.
Kops 2010.gada 1.janvara ir stajies speka ,,Dzivojamo maju
parvaldiSanas likums” (turpmak teksta — ParvaldiSanas

likums), kur likumdevgjs vispar ir atteicies no termina
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apsaimnicko§ana” un ir paturéts termins ,,parvaldiSana”.
Likuma formul&jot, kas tad ir parvaldiSsana — lietotajos
terminos nav jédziena ,,parvaldiSana” skaidrojuma, ko 1.O%a,
M.Auders un l.Krauze ParvaldiSanas likuma 5.panta
komentaros skaidro $adi: ,,...praksé var rasties problémas ar
jédzienu ,,dzivojamas majas parvaldiSsana” un ,,dzivojamas
majas apsaimniekoSana” izpratni un noskirSanu, nemot veéra
to, ka likuma $ie jédzieni nav definéti. Jaatzime, ka sakotng&ja
Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma redakcija, kuru Saeima
iesniedza Ministru kabinets, Sie termini tika skaidroti. Proti,
par dzivojamas majas parvaldiSanu tika nosaukts darbibu
kopums, kas nepiecieS$ams dzivojamas majas uzturé$anai un
saglabasanai lietoSanai deriga stavokli, ka ari funkcionali
nepiecieSama zemesgabala uzturéSanai, lai nodroSinatu §1
Tpasuma lietoSanu atbilstosi mérkim. Savukart par dzivojamas
majas apsaimniekoSanu — tehnisko pasakumu kopums, ar
kuriem tiek istenoti dzivojamas majas parvaldiSanas procesa
pienemtie lémumi dzivojamas majas un funkcionali
nepiecieSama zemes gabala uzturéSanai un saglabasanai.
Tomér turpmakaja likumprojekta izskatiSanas  gaita
likumdevéjs no So jédzienu skaidroSanas atteicas. Lidz ar to
Sobrid jédziens ,dzivojamas majas parvaldiSana” likuma
izpratné ietver sevi jédzienu ,dzivojamas majas
apsaimnieko$ana” [12, 12 Ipp.].

Parvaldisanas likuma 4.pants nosaka dzivojamas majas
parvaldisanas principus, kuri kopskaita ir pieci:

1) parvaldiSanas  procesa  nepartrauktiba
dzivojamas majas lietoSanas TpaSibu
saglabasanu visa tas ekspluatacijas laika;

2) péc iespéjas optimalu parvaldisanas darba metozu izvéle,
taja skaita optimalu dzivojamas majas parvaldiSanas
izdevumu veidoSana, samérojot tos ar dzivojamas majas
ipasnieka maksatsp&ju;

3) sniegto pakalpojumu saturs un kvalitate nodroSina
parvaldamas dzivojamas majas lietoSanas 1pasibu
(kvalitates) saglabasanu visa tas ekspluatacijas laika;

4)individa  dro§ibas  vai  veselibas  aizskdaruma
nepielaujamiba parvaldiSanas procesa;

5) apkartgjas vides kvalitates saglabaSanas un uzlaboSanas
nodros§inasana parvaldiSanas procesa.

Savukart ParvaldiSsanas likuma 6.pants uzskaita darbibas,
kas satur jédzienu dzivojamo maju parvaldiSana. Pirmkart, gan
sadalot $is darbibas:

- obligati veicamas parvaldiSanas darbibas un

- citas parvaldiSanas darbibas.

Obligati veicamas parvaldiSsanas darbibas sevi ietver:
dzivojamas majas uzturé$anu (fizisku saglabasanu) atbilstosi
normativo aktu prasibam, dzivojamas majas sanitaro apkopi,
apkures, auksta tidens un kanalizacijas nodroSinasanu, ka ar1
sadzives atkritumu izveSanu, dzivojamas majas un taja esoSo
iekartu un komunikaciju apsekoSanu, tehnisko apkopi un
kartejos remontus. Tapat obligatajas darbibas ietilpst
dzivojamai majai ka vides objektam izvirzito prasibu izpildes
nodro$inasana, dzivojamas majas energoefektivitatei izvirzito
minimalo prasibu izpildes nodroSinasana; parvaldiSanas darba
planoSana, organiz€Sana un parraudziba, tai skaita
parvaldiSanas darba plana un uzturéSanai nepiecieSamo

nodro§ina
(kvalitates)

pasakumu plana sagatavosSana, attieciga gada budzeta projekta
sagatavoSana, finanSu uzskaites organizESana, dzivojamas
majas lietas (turpmak — majas lieta) vesSana; Iiguma par
piesaistita zemesgabala lietoSanu slégSana ar zemesgabala
Tpasnieku un informacijas sniegSana valsts un pasvaldibu
institlicijam.

Citas parvaldisanas darbibas ParvaldiSanas likuma izpratng
ir darbibas, kas saistitas ar dzivojamas majas parvaldiSanu un
tick veiktas atbilstosi dzivojamas majas IpaSnieka gribai un
maksatspgjai, un pie tam pieder ar dzivojamas majas
uzlabo$anu un attistiSanu un §im nolikam nepiecieSamo
pasakumu ilgtermina plana sagatavosanu saistitas darbibas.

Jebkurs nekustamais ipaSums ir unikals, un divas identiskas
dzivojamas majas nepastav, lidz ar nekustama ipasuma
unikalitati ir griti piemérot universalu pakalpojumu ,,grozu”
jebkurai dzivojamai majai.

Prakse ir loti butiski atrunat, kadi ir pakalpojuma
komponenti, to regularitate, darbu apraksti u.c., un lidz ar to
arl, kadi izdevumi ir ieklauti parvaldiSanas liguma un
dzivojamas majas uzturéSanas plana - tamé, un kadi arkartas
pasakumi dzivojamas majas saglabasanai un kvalitates
nodros§inasanai biis par papildu samaksu, it Tpasi, ja dzivoklu
Tpasnieki neveic uzkrajumu dzivojamas majas rezerves fonda.

ParvaldiSanas likuma S5.pants nosaka dzivojamas majas
Tpasnieka  piendkumu  nodroSinat dzivojamas  majas
parvaldiSsanas nodrosinaSanu. Dzivojamas majas Tpasnicka
pienakums parvaldit sev piederoso dzivojamo maju izriet no
personas tiestbam uz TpaSumu. Saskapa ar Civillikuma
927.pantu Ipasums ir pilnigas varas tiesiba par lietu, t.i.,
tiesiba valdit un lietot to, ieglit no tas visus iesp&jamos
labumus, ar to rikoties un noteikta kartiba atprasit to atpakal
no katras tre$as personas ar ipasuma prasibu. Tomér Tpasums
rada ne vien tiesibas, bet arl pienakumus. Lémumu par
dzivojamas majas parvaldiSanu ir japienem tikai un vienigi
dzivoklu ipasnieku kopibai saskana ar 28.10.2010. likuma
»Dzivokla Tpasuma likums” (turpmak teksta - Dzivokla
TpaSuma likums) 16. pantu, kura noteikta dzivoklu Tpasnieku
kopibas kompetence. Dzivoklu ipaSnieku kopibas sastava ir
visi attiecigas dzivojamas majas dzivoklu TpaSnieki.
28.10.2010. likums ,,Dzivokla ipaSuma likums” spéka stdjies
01.01.2011. un atskiriba no iepriek$ spéka esosa 28.09.1995.
likuma ,Par dzivokla ipasumu”, kur§ zaudgjis spcku
01.01.2011., nenorada uz parvaldiSanas formam, kadas ir
iespgjamas Latvijas Republika, un dzivoklu Ipasnieki savos
lémumos ir pilnigi brivi un var izvéléties jebkuru
uznémgjdarbibas vai sadarbibas formu, kas ir atlauta Latvijas
Republika. Parvaldisanas likuma 10.panta ir noteikts, ka
dzivojamas majas parvaldiSanas darbibas kopuma vai
atseviSku $a likuma 6.panta noteikto parvaldiSanas darbibu
dzivojamas majas Tpasnieks var uzdot veikt parvaldniekam
(turpmak — parvaldisanas uzdevums). No ta var secinat, ka
dzivoklu 1paSniekiem ir tikai divas iesp&jas, vai nu parvaldit
dzivojamo maju paSiem vai nodot tas parvaldiSanu citai
personai — parvaldniekam.

Parvaldnieks var bt gan dzivoklu ipasnieku dibinata
sabiedriba — jebkura Latvijas Republikas likumdo$ana, gan
Komerclikuma, gan citos likumos pielauta forma — gan akciju
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sabiedriba, gan sabiedriba ar ierobezotu atbildibu, gan
dzivoklu ipasnieku kooperativa sabiedriba (turpmak teksta —
DzIKS), gan dzivoklu ipaSnieku biedriba (turpmak teksta —
DzIB), gan cita juridiska vai fiziska persona.

Dzivoklu ipasnieku kopiba lemj par dzivojamas majas
parvaldiSanas formu, ta var izvéléties maju parvaldit pati un ta
var izlemt majas parvaldiSanu uzticét ar liguma starpniecibu:

» vienam dzivok]a Tpasniekam;

» kadai citai fiziskai personai;

» dzivoklu 1pasnieku izveidotai juridiskai personai;

» kadai citai uznémgjsabiedribai, kas piedava parvaldiSanas

pakalpojumus.[[16]7]

Rezumgjot visu iepriek§ aprakstito, parvaldiSanas formu
izvele grafiski att€lota 1. attela (sk.1.att.).

Dzivojamas méajas Dzivoklu Taaénieku kopiba

1

Dzivoklu ipadnieku sahiedribas
izveidosana

e

Parvaldiganas pilnvarojuma
figuma slegdana.

Y
Uznémuma liguma slégiana

1.att. ParvaldiSanas formu izvéles grafiskais att€lojums, [autora
darbs].

I11. NEKUSTAMA TIPASUMA JEDZIENS. DAUDZDZIVOKLU
DZIVOJAMO MAJU IEDALTJUMS GRUPAS

Dzivojamas majas atrodas uz konkréta, noteikta zemes
gabala, kuram ir noteiktas robezas. Nekustamo pasumu var
sadalit noteiktas grupas, nemot véra klasifikacija pielietoto
pazimi. Pirms tiks aprakstiti biivju un celtnpu veidi,
nepiecieSams noskaidrot, ka tiek klasificets nekustamais
TpaSums Latvijas Republika un kadi ir §1s klasifikacijas mérki.

,»Nekustama Tpasuma” jédzienam dazadu autoru literatiira
tick pievérsta liecla uzmaniba. J.Vanags jédzienu
,.Nekustaimais Tpasums” skaidro $adi:

,Nekustamais Tpasums”, precizak ,,nekustamas lietas” —
zemes virsma, gaisa telpa virs tas un zemes dziles zem tas,
ieskaitot derigos izraktenus, ka ar7 visas &kas un citas buves uz
zemes virsmas vai zem tas. Nekustamo lietu obligata pazime -
geografiskas koordinatas.

Ta ka bave celtniecibas procesa ir saistita ar zemi un nav no
tas atdalama, ar to nekustamais TpaSums ir unikals, jo viena un
taja pasa vieta var bt tikai ta nekustama lieta, kas tur ir un, ja,
pat So lietu ir iep€ams misu laikmeta parvietot un uzcelt
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citur, tad ta vairs nebiis ta nekustama lieta, kas bija ieprieks
[19, 100 Ipp.].

Civillikuma lietu tiesibu dala 842.panta nekustamu lietu
skaidro ka lietu, kuru nav iesp&jams parvietot no vienas vietas
uz otru, argji nebojajot. Tomer zemes slanus iesp&jams
parvietot. Tatad ,,nekustama lieta” — zeme burtiska vai fiziska
izpratng, bet drizak gan ka telpas dala ir tas, ko Saja gadijuma
paredz likums. To pierada otra svariga nekustamam lietam
raksturiga pazime — registracija zemesgramata vai
koroboracija. Nekustamas lietas jédziens tiek attiecinats uz
tiesibam, bet ne uz kermeniskam lietam. ST bitiska atikiriba
uzsverta gan attiecigo normu satura, gan to izvietojuma
Civillikuma: Kermeniskas lietas ir vai nu kustamas, vai
nekustamas (CL 842.p.). Un talak: Lietu tiesibas pieskaitamas
kustamai vai nekustamai mantai, raugoties péc lietu $kiras, uz
kuram tas attiecas. (CL 846.p.) Nekustamas mantas jédziens
sakrit ar tiesibas uz nekustamu Ipasumu (CL 1477.p. 1.dala)
jédzienu. Praktiska atSkiriba starp nekustamu un kustamu
mantu izpauzas ka iespja izdarit attiecigu ierakstu
zemesgramata vai ari $adas iesp&jas neesamiba [17, 14.,
15. Ipp.].

Buves tiek Kklasificétas saskapa ar Ministru kabineta
noteikumiem Nr.1620 ,Noteikumi par buvju klasifikaciju”
(speka ar 2010. gada 1 janvari). Sie noteikumi nosaka bivju
klasifikaciju péc klasifikacijas objektiem un struktiras un
biives galvena lietosanas veida.

Tapat biives tiek klasificétas, nemot véra Ministru kabineta
20.03.2007. noteikumus Nr. 182 , Noteikumi par nekustama
Tpasuma objekta noteik§anu” un Ministru kabineta 18.04.2006.
noteikumus Nr. 305 ,,Kadastralas vértéSanas noteikumi” ar to
pielikumiem. Buivju klasifikacijas mérkis ir nodro$inat vienotu
bivju uzskaiti Latvijas Republika.

Ekas ir atsevigki, ilglaicigi lietojamas apjumtas biives, kuras
var ieklit cilvéki un kuras ir noderigas vai paredzétas cilvéku
un dzivnieku patvérumam vai priek§metu turé$anai. Ekam nav
obligati nepiecieSamas sienas. Pietiek, ja tam ir jumts, tacu ir
jabut iezimétai robezZai, kas nosaka patstavigi izmantojamas
€kas individualo raksturu. Patstaviga €ka ir jebkura brivi
stavoSa €ka; saistitas €kas (pieméram, dvinu vai terasu tipa
majas) par patstavigu &ku tiek uzskatita jebkura to sekcija, kas
atdalita no citam sekcijam ar ugunsdro$u sienu, kas sniedzas
no jumta lidz pagrabam. Gadijuma, ja nav $adas ugunsdrosas
sienas, savstarp&ji savienotas €ku sekcijas tiek uzskatitas par
patstavigam &kam, ja tam ir atseviSka ieeja, ka arl sava
labiericibu sistéma, un tas ir patstavigi izmantojamas.
Tehnisku apsvérumu dél pie €kam tiek pieskaititas arl
patstavigi izmantojamas pazemes biives, kuras var ieklat
cilveki un kuras ir noderigas vai paredz&tas cilvéku un
dzivnieku patv€rumam vai priekSmetu turéSanai (pieméram,
pazemes patvertnes, pazemes slimnicas, pazemes tirdzniecibas
centri un darbnicas, pazemes garazas) [[11]].

Atbilstosi Valsts zemes dienesta parskatam ,Latvijas
Republikas biivju parskats uz 2010.gada 1.janvari” buvju
iedalijums ir §ads:

* péc to galvenajiem lietoSanas veidiem (atbilstosi Latvijas

Republikas Ministru kabineta 2007.gada 20.marta
noteikumu Nr.182 “Noteikumi par nekustama ipasuma
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objekta noteiksanu” 37.pielikumam “Biives galvena
lietoSanas veida noteiksanas kartiba”),

* péc to piederibas (pieder zemes ipasnickiem; nepieder
zemes pasniekiem; jaukta biives piederiba (attiecibd pret
zemes ipaSniekiem); ietilpst biuivju ipasSuma sastava;
piederiba nav noskaidrota);

* péc to TpasSnicku statusa (fiziska persona, juridiska
persona, pasvaldibas un valsts).[8]

Ekas péc to galvenajiem lietoSanas veidiem tiek iedalitas

dzivojamajas majas un nedzivojamajas ekas.
Dzivojamas majas ir biives, no kuru platibas vismaz puse
tiek izmantota dzivosanai. Ja dzivoSanai tiek izmantots mazak
par pusi no &kas kop&jas izmantojamas platibas, ta tiek
klasificeta ka nedzivojama €ka saskana ar tas projekta noteikto
lietoSanas mérki.
Savukart nedzivojamas €kas ir biives, kuras pamata netiek
izmantotas vai nav paredz&tas dzivoSanai. Ja vismaz puse no
gkas kopgjas izmantojamas platibas tiek lietota dzivosanai, ta
tiek klasificéta ka dzivojama maja.
InZenierbuves ir visas buves, kas netiek klasificétas ka €kas:
sliezu celi, celi, tilti, Sosejas, lidostu skrejeeli, dambji u.tml.
Dzivojamas majas tiek klasificétas sadi:
» Viendzivokla majas - brivi stavoSas savrupmajas, tai
skaita individualas gimenu majas, villas, meZsargu
majas, lauku majas, vasarnicas, darza majas u.tml., ari
dvinu un rindu majas, kuras katram dzivoklim ir savs
jumts un sava atseviska ieeja;
» Divu vai vairaku dzivoklu majas - brivi stavosas divu
dzivoklu majas, arT dvinu un rindu majas, kuras ir divi
dzivokli un kuram ir kopigs jumts vai atseviska ieeja;
» Triju vai vairaku dzivoklu majas - pargjas dzivojamas
majas, tai skaita sekciju tipa dzivojamas majas,
daudzdzivoklu majas, kuras ir tris un vairak dzivoklu,
kuras sikak ir klasifictas §adi:
Daudzdzivoklu majas ar koka arsienam;
Daudzdzivoklu 1-2 stavu majas;
Daudzdzivoklu 3-5 stavu majas;
Daudzdzivoklu 6-9 stavu majas;

e Daudzdzivoklu 10 un vairak stavu majas.

» Dazadu socialo grupu kopdzivojamas majas - dazadu
socialo grupu kopdzivojamas majas un veco lauzu
pansionati, tai skaita barenu nami, bezpajumtnicku
patversmes u.c. [[11]].

Ieprieks tika apskatiti normativie akti ar tajos noteikto
klasifikaciju — p&c izmantoSanas veida, bet nekustamo
Tpasumu var grupét ar pec citam pazimem.

Dzivojamo maju Parvaldisanas likuma 13. panta ir izvirzita
prasiba parvaldniekam, lai vinam butu speciala izglitiba, ja
dzivojamas majas kopgja platiba ir virs 1500 m? tatad
dzivojamas majas, kuru kopgja platiba ir virs 1500 m? ir
sarezgitak apkalpot un parvaldnieckam ir nepiecieSamas
specialas zinaSanas un prasmes. No ta var secinat, ka
likumdevgjs ir dzivojamas majas iedalijis p&c to parvaldisanas
sarezgitibas 2 grupas:

» Dzivojamas majas, kuru kop&ja platiba neparsniedz

1500 m?;
> Dzivojamas majas, kuru kop&ja platiba ir virs 1500 m?.

P&c biives TpaSnieka statusa biives var biit gan valsts, gan
pasvaldibu, gan citas personas (gan juridiskas, gan fiziskas)
Tpasums, tapat ir baves, kur blivju piederiba nav noskaidrota.

Nemot véra denacionalizacijas un privatizacijas procesu, ne
vienmeér pastavés Latvijas Republikas Civillikuma 968.panta
iedibinatais princips, ka uz zemes uzcelta un ciesi ar to
savienota ¢ka atzistama par tas dalu un tiesiski nav uzskatama
par patstavigu Ipasuma priekSmetu. Ar zemes gabalu ciesi
savienota blive var biit ka patstavigs Tpasuma priekSmets, kur
kaut arT ar zemi €ka ir cieSi savienota, tiesiski ta var bt
atdalita no attieciga zemes gabala — ta var biit patstavigs
TpaSuma priekSmets un zemes un €kas Ipasniekiem nav jabut
vienam un tam pasam personam. Nemot vera, ka kops
1992.gada 1.septembra pastav arT §ada tiesiski atdalita zemes
un &kas tiesiska forma, €kas Ipasniekam ir svarigi zinat sava
TpaSuma statusu, jo gadijumos, kad €kas un zemes TpaSnieki
nesakrit, izveidojas zemes piespiedu nomas attiecibas, t.i.,
»lietosanas attiecibas pastav neatkarigi no €kas ipasnicka un
zemes gabala Tpa$nieka gribas”. [5, 79.lpp.] Sis faktors ir Joti
butisks dzivojamo maju parvaldisana, jo viena no obligatajam
parvaldiSanas darbibam ir piespiedu zemes nomas liguma
slégsana, tapat Sis faktors ietekmé& ipasnicku izdevumus par
nekustama TpaSuma uzturésanu.

1V. DZIVOJAMAS MAJAS PARVALDISANAS IZDEVUMI UN
PARVALDISANAS CENAS VEIDOSANAS IETEKMEJOSIE FAKTORI

ParvaldiSanas likuma 10.panta 3. un 4. dala ir noteikts, ka,
uzdodot parvaldiSanas uzdevumu parvaldniekam, dzivojamas
majas T1paSnieka pienakums ir nodro$inat parvaldiSanas
uzdevuma izpildei nepiecieSamo finansgjumu. Tapat par
parvaldiSanas uzdevuma izpildi parvaldnieks var sanemt
atlidzibu. Ar1 saskapa ar Civillikuma 2307. pantu
pilnvarotajam (dzivojamas majas Ipasnieckam) ir izdevumu
atlidzinasanas pienakums, jo ,,no pilnvarnieka (parvaldnieka)
nevar prasit personisko Iidzeklu ziedoSanu citas personas
mérku sasnieg$anai” [2, 590.1pp.].

Dzivoklu 1pasnieku pienakums maksat parvaldiSanas
izdevumus ir noteikts Dzivokla Tpasuma likuma 10.panta
2.punkta. Dzivojamas majas parvaldiSanas izdevumi ir noteikti
ParvaldiSanas likuma 7.panta un tie ir definti $adi:
Dzivojamas majas parvaldiSanas izdevumi (turpmak
parvaldiSanas izdevumi) ir, pamatojoties uz dzivojamas majas
Tpasnieka [émumu, noteikti maksajumi:

1. obligati veicamajam parvaldiSanas

nepiecieSamie izdevumi - obligatie izdevumi;

2. citi ar dzivojamas majas parvaldiSanu saistiti izdevumi;

3. atlidziba par parvaldiSanu, ja tada paredzeta dzivojamas

majas parvaldisanas liguma [3].

Parvaldisanas likums nosaka, ka parvaldiSanas izdevumi ir
izdevumi, kurus dzivojamas majas IpaSnieks ir noleémis
novirzit dzivojamas majas parvaldiSanai un uzturgSanai, un
parvaldiSanas izmaksas ir sadalitas 3 dalas. Precizgjot pie
obligatajiem izdevumiem un citiem ar dzivojamas majas
parvaldiSanu saistitajiem izdevumiem, ir jaskaita arT
parvaldnieka administrativie izdevumi. Savukart atlidziba par
parvaldiSanu ir parvaldnieka pelpa [[12], 23.Ipp.]. Ta ka
pilnvarojums — prasijumi no sveSu lietu parzigas ir

darbibam
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bezatlidzibas Iigums, tad ParvaldiSanas likums ka specialais
likums paredz, ka parvaldniekam ir iespgjams ar1 vienoties ar
dzivojamas majas TIpaSnieku par atlidzibu (pelpu) par
parvaldisanas uzdevuma veiksanu.

ParvaldiSanas izdevumu segSanas Kkartiba
Dzivokla Ipasuma likuma 13.panta, un ta ir $ada:

1. dzivojamas majas parvaldiSanas izdevumi tiek segti
proporcionali dzivokla ipasuma ietilpstosas kopipasuma
domajamas dalas apméram,;

2. tiek segti uz dzivoklu ipasnieku kopibas [émuma pamata
noteiktie:
2.1.izdevumi par obligati veicamajam darbibam;

2.2. parvaldnieka atlidziba, ja tada noteikta parvaldiSanas
liguma;

2.3.izdevumi par citu dzivojamas majas parvaldiSanas
darbibu veik$anu, kas nodroSina dzivojamas majas
uzlabosanu un attistiSanu, veicina optimalu tas
parvaldiSanas izdevumu veidoSanu:

e kopipaSuma eso$o dzivojamas majas elementu,
iekartu vai komunikaciju nomainu, kuru rezultata
samazinas majas uzturé$anas izmaksas;

e pasakumiem, kuru rezultata samazinas izdevumi
par pakalpojumiem, kas saistiti ar dzivokla
Tpasuma lietosanu [4].

Terminam ,,cena” dazados literatiras avotos ir dazadas
definicijas:

Cena ir produkta vértiba naudas izteiksmé, patérétaju maksa
par produkta lietoSanas rezultata guto patérina labumu [[15],
425.1pp.].

Cena ir mainas vertibas izpausme nauda, preces
(pakalpojuma) pirc€ja un tas pardevéja vienoSanas rezultats
[[9], 132.1pp.].

Cenu noteiksana (veidoSana) ir cenu noteikSanas faktoru,
principu, metoZu un aprékinu kopa.

Cenu veidosSanas faktorus iedala iek$€jos un argjos.

Vispariga gadijuma — cena nedrikstétu bit zemaka par
izmaksam, ne arT augstaka par to summu, pie kuras vairs nav
pieprasijuma, starpposma jebkura cena ir piepemama.

Cenu veidoSanas pieeja ir atkariga no uznémuma mérkiem:

Attieciba uz cenu iz8kir tris mérku pamatvirzienus:

Galvenie iespgjamie mérki optimalas cenas noteik$anai ir:

» Maksimala rentabilitate - pelpas attieciba pret
apgrozijumu — ienakumiem vai ieguldito kapitalu;

» Maksimals realizacijas apjoms - ienémumu palielinaSana,
citreiz tirgus dalas iekaroSana vai noturésana;

» Sociali, &tiski, laba iespaida vai inflacijas apsvérumi.
Netipisks mérkis uznémeéjdarbibai, bet, apskatot dzivoklu
ipasnieku izveli, lai parvalditu TpaSumu saviem spekiem
vai DzIB, tiesi $is ir pamatmerkis [[9], 133.,134. Ipp.].

Izmaksas ir produktu cenu grida, jo uzn€mumam jasedz visi
razosanas, sadales un pardoSanas izdevumi, un segSanas avots
ir tikai viens — produktu pardosana par noteiktam cenam.

Cena ir produkta pirc€ja un pardevéja vienosanas rezultats.
Pardevgjs grib par savu produktu sanemt augstaku cenu,
pircgjs — maksat zemaku cenu. Darfjuma rezultata tiek
noteikta abam pusém pienemama cena. Lai gan pircgja
lémumu iegadaties produktu ietekmé daudzi argji faktori, cena

ir noteikta
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tomer ir viens no svarigakajiem elementiem, kas nosaka ka
realizacijas apjomu tirgli, ta ar rentabilitati. Tap&c cenu
veidosanas koncepcija ir janem véra ne tikai uznémuma
ieksgjie faktori, bet arT argjie faktori. P&c konkurences kritérija
pardevgja un pircja cena liela mera ir atkariga no tirgus tipa
[[15], 437. Ipp.].

Paslaik Latvija parvaldiSanas nozaré parsvara valda
monopolkonkurence. Tom@r attiectba uz  komunalo
pakalpojumu sniedz&jiem pastav ari pilnigs monopols, kas
inflacijas apstaklos rada cenu augSanu un razoSanas apjomu
samazinasanos. Pilniga monopola tirgus ir tiesi saistits arT ar
dzivojamo maju parvaldiS$anu un apsaimniekoSanu, jo Latvija
komunalos pakalpojumus parsvara sniedz monopoluznémumi
vai regiona vai pilséta domingjo§i uzpémumi. Tapat
parvaldiSanas nozar€ privatajiem uzgpémumiem ir jakonkur€ ar
lieliem uzpémumiem, kas ir pa$valdibu kapitalsabiedribas,
kuras piedava dzivoklu IpaSniekiem stabilitati, neskatoties uz
dzivoklu ipasnieku maksajumiem, t.i., komunalo pakalpojumu
nepartrauktibu, ko dazkart nevar piedavat dzivoklu ipasnieku
biedriba vai privats tiesibu subjekts, kas darbojas ka namu
parvaldnieks.

Apskatot cenu veidoSanas metodiku, ka arT ievérojot
dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma specifiku un
vadoties p&c ieprick§ apskatitajiem normativajiem aktiem,
kuros ir noteikts, ka jaaprékina parvaldisanas pakalpojuma
izdevumi, piem@rotaka cenu veidoSanas metode ir ,,izmaksas
+ pelna”, kur cenu ietekmé sekojosi faktori:

» Razotaja izmaksas + vélama pelna;

» Pieprasijums;

» Konkurenti;

» Valsts politika.

Kopuma parvaldisanas cenas noteikSanas metodes izvele
noteicosais ir:

» pakalpojuma

(izdevumiem);

» lai sasniegtu rezultatu un uzlabotu dzivojamas majas
stavokli, pakalpojums sniedzams ilgtermina;

» pakalpojums ir nestandarta, jo, ka jau ieprieks autores
aprakstija, katra dzivojama maja ir unikals objekts, tapec
pakalpojums ir japielago konkrétam objektam.

Izveléto cenas aprékinasanas metodi apstiprina ari MK
noteikumi Nr.1014 «Kartiba, kada aprékinama maksa par
dzivojamas majas parvaldi§anu un apsaimniekoSanu”. So
noteikumu pielikuma ir noradits pakalpojuma komponentu
(obligato darbibu ) uzskaitijums un $o pasu noteikumu 3.
punkta, izmantojot formulu, tiek aprékinati dzivojamas majas
uzturéSanas un apsaimniekosanas izdevumi.

cena aprékinama péc  izmaksam

laps = 1/12 x (lu/ PIm),

kur laps — dzivojamas majas uzturé$anas un
apsaimniekoSanas izdevumi (lati me&nesT par dzivoklu Tpasumu
kopégjas platibas kvadratmetru);

lu — dzivojamas majas uzturéSanas un apsaimniekoSanas
izdevumi saskana ar tami, kurd parvaldnieks ietver So
noteikumu 1. pielikuma ieklautas pozicijas;
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PIm - dzivojamas majas dzivoklu pasumu kopgja platiba
(m?). [[6]]

MK noteikumi Nr. 1014 uz dzivojamam majam, kuras ir
parnémusi parvaldisana dzivok]u Tpasnieki, nav saistosi, bet ka
metodiskais materials ir Joti noderigi.

PasSreizéja ekonomiskaja situacija dzivoklu TpaSniekus
vairak  neka  jebkad interes€  parvaldiSanas  un
apsaimniekoS$anas maksa ietilpstosie pakalpojumi un tas, ka
veidojas parvaldiSanas un apsaimnickoS$anas izmaksas.

Dzivok]u Tpasnieku ienakumi nepalielinas, lidz ar to
dzivoklu 1pasnieki nav gatavi Sobrid ieguldit dzivojamas
majas saglabasana ilgtermina. Izmaksas dzivojamo maju
parvaldi$ana un apsaimnieko8ana ir paredzamas, jo parasti tiek
noteiktas uz 1 gadu, tomér konkurenti var piedavat zemaku
cenu, turklat tikai dzivoklu TpaSnieki ir tie, kuri izvélas
pakalpojuma sniedzgju.

Katra dzivojamas majas uzturéSanas darbiba ir saistita ar
dzivojamas majas Tpasnieka izdevumiem, neatkarigi no ta,
kurs ir atbildigs par $o darbibu veikSanu.

ParvaldiSanas biitiba nemainas, ja parvaldiSanu pilniba
parpémusi pasi  dzivoklu TpaSnieki vai ta uzticEta
profesionaliem nozaré stradajoSiem uzpémumiem. Tiesi
izmaksu del dzivoklu Ipasniekiem ir iesp€ja izskirties par labu
vienam vai otram modelim — uznemties parvaldit pasiem vai
nodot specialistam.

Nemot véra dzivojamo maju parvaldiSanas cenas
veidosanas metodi un faktorus, kas nozares tirgli darbojas
jebkura situacija — gan, ja dzivojamo maju parvalda
profesionals parvaldnieks, gan, ja parvaldnieks ir pasi
Tpasnieki vai to dibinata biedriba, izmaksas bus lidzigas.
Atskiriba starp profesionalu parvaldnieka noteiktu cenu un
DzIB noteiktam parvaldi$anas un apsaimnieko$anas izmaksam
ir pelpa (atlidziba), kuru komercsabiedriba noteikti rékinas
klat pie izmaksam. Savukart, izvéloties parvaldit un
apsaimniekot pasiem, dibinot DzIB, pelna nav svariga. Turklat
profesionals parvaldnieks nevarés konkurét ar DzIB, ja
dzivoklu Tpasnieki biis gatavi iesaistities majas parvaldisana
bez atlidzibas, ko pielauj Biedribu un nodibinajumu likums.

Izveloties apsaimniekot paSiem vai nodot profesionalam
parvaldniekam, ir nepiecieSams izvertét vel citus kriterijus,
kas dzivoklu ipasniekiem ir batiski 1@émuma piegpemsanai,
piem&ram:

» parvaldisanas un apsaimniekoSanas kvalitate;

» kontrole par ien€émumiem un izdevumiem, un

nepiecieSamajiem remonta un uzturéSanas darbiem;

» dzivoklu Tpasnieku griba un spgja iesaistities savas majas

apsaimniekosana;

» aktivo dzivoklu ipasnieku ipatsvars dzivojama maja;

» moderno tehnologiju pielietojums;

» parvaldnieka zinasanas un pieredze;

» materiali tehniskais nodrosinajums;

» papildus finans€juma piesaistisana;

» parvaldiSana ilgtermina u.c.

Dzivoklu Tpasnieki rikosies tuvredzigi, ja izvertes tikai cenu
un izvéli izdaris tikai péc parvaldiSanas maksas.. Lemjot par
dzivojamas majas parvaldiSanas formas izveli ilgtermina,
dzivoklu IpaSniekiem butu lietderigi noteikt krit€rijus, péc

kadiem veikt savu izvéli un pienemt 1€mumu par dzivoklu
Tpasniekiem atbilstosako dzivojamas majas parvaldiSanas
formu ilgtermina.

V. KOPSAPULCES SASAUKSANA, NORISE UN LEMUMU
PIENEMSANAS KARTIBA

Daudzdzivoklu majas parvaldiSsanas un apsaimniekoSanas
pamatu pamats ir dzivoklu IpaSnieku kopibas pienemts
lemums. Lidz 01.01.2011. l@émumu pienemSana saskana ar
28.09.1995. likuma ,,Par dzivokla ipasumu” bija noteikta, tikai
sasaucot kopsapulces, un lémums japienem, ja PAR balso
vairak ka 50% no visiem dzivoklu ipasniekiem. Kopsapulce ir
samera smagnéjs process un dazkart dzivoklu pasnieki nespgj
lemt par savu Ipasumu tikai tapec, ka uz sapulci neierodas
pietiekams dzivoklu Tpasnieku skaits. Kop§ 01.01.2011., Iidz
ar jauna likuma spéka staSanas bridi, ir iesp&jamas ari citas
likuma noteiktas lemuma pienemsanas alternativas.

Kopsapulces sasauksanas kartiba, tas norises kartiba, ka ar1
lemjamo jautajumu kvorums ir noteikti 28.10.2010. likuma
»Dzivokla paSuma likums”, kur§ stajas speka 2011.gada
l.janvari. Iznémums ir pirmas kopsapulces sasauksana, ja
dzivojama maja ir privatizéta vismaz puse privatizacijas
objektu (dzivokli, nedzivojamas telpas vai makslinieku
darbnicas). Sis kopsapulces sasaukSanas kartibu nosaka
likuma ,Par valsts un pasSvaldibu dzivojamo maju”
privatizaciju” 51. un 51." panti.

Saskana ar Dzivokla IpaSuma likumu dzivoklu ipasnieku
kopsapulce ir likuma noteikta kartiba sasaukta dzivoklu
ipasnieku kopsapulce, lai izlemtu jautajumus par dzivojamas
majas parvaldiSanu un apsaimniekosanu, ka arT par dzivojamas
majas parpemsanu dzivokla TpaSnieku parvaldiSana. Dzivokla
IpaSuma likums nosaka dzivoklu 1pasnieku pienakumus, kur
10.panta 1.punkta ir noteikts, ka dzivokla Ipasnieka pienakums
ir piedalities dzivojamas majas parvaldiSana. Tas nozimée, ka
dzivokla 1pasniekam, ja jau vins ir viens no dzivojamas majas
kopipasniekiem, ir jabut savai atticksmei pret dzivojamas
majas kopipa$uma dalas parvaldiSanu un uzturéSanu. So
pienakumu dzivoklu T1pasnieks var realizet, piedaloties
dzivoklu ipasnieku kopsapulc€s un pauzot savu viedokli par
kopsapulces darba kartiba izvirzitajiem lemjamajiem
jautajumiem.

Dzivokla tpasuma likums nosaka, ka ikvienu jautajumu, kas
attiecas uz dzivojamas majas kopipasuma dalu, ir tiesiga
izlemt dzivoklu ipasnieku kopiba. Likums nosaka, ka dzivoklu
1pasnieku kopiba ir visi attiecigds dzivojamas majas dzivoklu
1pasnieki. Dzivoklu pasSnieku kopibas lémumu pienemsanas
kartibu un veidu nosaka dzivoklu 1pasnieku kopiba. Dzivoklu
Tpasnieku kopiba var ar delegét atsevisku jautagjumu
izlemSanu citam personam (pieméram, parvaldniekam), bet
likuma ir noteikti jautajumi, kurus drikst izlemt tikai dzivoklu
Tpasnieku kopiba, turklat atskiriba no ieprieksgja likuma ,,Par
dzivokla Tpasumu” ir noteikts dazadiem jautajumiem dazads
izlemjamo jautajumu kvorums.

Kvorums — likuma wvai statiitos noteiktais sapulces
dalibnieku skaits, kas nepiecieSams, lai sapulces 1€émumus
atzitu par spéka esosiem [[18], 416.1pp.].
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Nemot véra, ka dzivoklu ipasnieku kompetencé esosie
jautajumi ir noteikti Dzivokla Tpasuma likuma 16.panta, un
kvorumi ir noteikti §T pasa likuma 17.panta, parskatamibai
autores izstradaja tabulu (sk. 1.tab.).

1. TABULA
DZIVOKLU IPASNIEKU KOPIBAS KOMPETENCE ESOSIE JAUTAJUMI UN
KVORUMI [4]

Nr.p.k. Izlemjamais jautajums (16.p.) Kvorums (17.p.)

1. Kopipasuma  eso$das dalas  pargrozisana | 100%
(palielinasana, samazinasana)

2. Kopipasma esosas dalas lietofanas kartibas | 100%
noteikSana dzivoklu Tpasnieku starpa

3. Dzivoklu  ipa$nieku  pirmpirkuma tiesibu | 100%
nodibinasana un atcelSana

4, Pilnvarojuma doSana un atsaukSana 2/3

5. LietoSanas tiesibu aprobezojumu noteikSana 50% + 1

6. Kopipasuma esosas dajas nodosana lietosana 50% + 1

7. Kopipasuma esosas dalas parvaldiSanas formas | 50% + 1
noteikSana

8. Atsevisku  vai  visu  dzivojamas majas | 50% + 1
parvaldiSanas darbibu uzdosana

9. Dzivojamas majas parvaldiSanas izdevumu | 50% + 1
noteik$anas un maksasanas kartibas noteikSana

10. Citiem jautajumiem, kurus dzivok]u ipasnieku | 50% + 1
kopiba noteikusi par tadiem, kas ietilpst vienigi
dzivok]u pasnieku kopibas kompetence

Tapat ka jebkur§ process, arl kopsapulce ir process, kur
savstarpg€ji saistitu mijiedarbigu aktivitasu kopuma rezultata
darbiba parversas rezultata. Kopsapulces sasaukSanu, norisi un
[émumu pienemsanu var sadalit pec funkcijam ¢etros posmos:
1. PlanoSana - kopsapulces mérku noteikSana un darba
kartibas noteikSana;

2. Organiz€Sana - uzaicinajuma teksta sagatavoSana;
kopsapulces telpu organizésana; dzivoklu ipasnieku saraksta
sastadiSana; pazinojuma par kopsapulci nodoSana vai
nosttiSana; pazinojuma izlikSana uz majas zinojumu déla;
parvaldnieka informé&Sana par kopsapulci;

3. VadiSana - Sapulces norise:

¢ dalibnieku registracija;

¢ vaditaja, protokolétaja, balsu skaititaja ievélésana;
darba kartibas apstiprinasana;

e debates;

¢ |I@mumu pienemsana (balsoSana), balsu skaitisana;

e sapulces protokola noform&Sana un parakstiSana.

4. Kontrole - lémumu pazino$ana, realizéSana un kontrole.

Pats bitiskakais ir ievérot Dzivokla ipaSuma likuma
noteikto kopsapulces sasaukSanas kartibu. Dzivokla TpaSuma
likuma 19.panta 2.dala ir noteikts, ka ne v€lak ka nede€lu pirms
kopsapulces katrs dzivokla T1pasnieks ir uzaicinams uz
kopsapulci rakstveida. Uzaicinajuma jauzrada kopsapulces
norises vieta, laiks un darba kartiba. Ja no darba kartibas
izriet, ka nepieciesams kada apspriezama dokumenta projekts,
tad rezultativa lémuma pienemSanai bltu nepiecieSams
pievienot arT dokumenta projektu vai noradit, kur var
iepazities ar dokumenta projektu vai projektiem. Pieméram,
Iigumu projektus piedavajot apskatit elektroniska formata u.c.

Katram dzivokla tpasniekam kopsapulcg ir tik balsu, cik
dzivoklu ir vina TIpaSuma. Ja vienam Ipasniekam pieder vairak
ka puse no dzivojama maja esosajiem dzivokliem, tad vinam ir
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ne vairak ka 50% balsu. Ja viens dzivoklis ir vairakiem
Tpasniekiem kopipasuma, tad viniem ir japilnvaro viens no
kopipasniekiem balsot kopsapulce. Tapat dzivokla Tpasnieks
var pilnvarot citu personu piedalities dzivoklu TpaSnieku
kopsapulce, noformgjot rakstveida pilnvaru. Dzivokla
Tpasniekam gan ir jazin, ka pilnvarnieka balsojums bis
saisto$s dzivokla ipasniekam, tapéc pilnvara biitu janorada,
kads lemums biitu pasa dzivokla TpaSnieka interes€s vai arl
pilnvara nosakot robezas, kadas pilnvarnieks var balsot
dzivokla 1pasnieka varda.

BalsoSana var notikt klasiski — pé&c sapulces vaditaja
aicinajuma, pacelot roku, un attiecigi balsu skaititajs saskaita
balsotajus. Bet tomér vienkar$ak saskaitams, miisdienigaks un
neapstridams ir rakstisks balsojums, kur sapulces organizators
sagatavo pirms sapulces lémumu lapas un péc sapulces
vaditaja aicinajuma $ajas lémuma lapas dzivoklu ipasnieki ar
savu parakstu apliecina savu viedokli, izdarot balsojumu.

Kopsapulces norise un pienemtie lémumi tiek fikseti
rakstveida kopsapulces protokola, ka to nosaka Dzivokla
TpaSuma likuma 18.panta 5.dala. Protokola noformésanas
kartibu, ka arT pienemto 1@émumu noformésanas kartibu nosaka
dzivoklu 1pasnieku kopiba.

Tomer, ja uz kopsapulci neierodas lémumu piepemsanai
nepiecieSamais dzivoklu Tipasnieku skaits, tad Dzivokla
TpaSuma likums nosaka vairakus alternativus veidus, kados
dzivoklu 1pasnieku kopiba var piegemt l€mumus, turklat
visiem lémumiem neatkarigi no to pienemsanas veida ir
vienads juridiskais spéks. Tomér dzivoklu ipasnieku kopiba
var noteikt 18émumus, kuri ir izskatami un piegemami tikai
dzivoklu ipasnieku kopsapulcé.

Lémumu veidi:

1. dzivoklu Tpasnieku kopsapulcg;

2. aptaujas veida;

3. citadi savstarpgji vienojoties[4].

Lémumu pienem$ana, nesasaucot dzivoklu ipasnieku
kopsapulci — aptaujas veida ir iesp&jama, ja dzivoklu
ipasnieku kopiba nav noteikusi attieciga jautajuma izskatiSanu
tikai dzivoklu ipasnieku kopsapulcé.

Ja 1émums tiek pienemts bez kopsapulces sasauk$anas —
aptaujas veida, kartibu nosaka dzivok]u Ipasnieku kopiba.

Dzivokla Tipasuma likums paredz ievérot sekojoSus
nosacijumus:

» parvaldnieks vai cita dzivoklu ipasnieku kopibas noteikta
persona katram dzivokla Tpasniekam nosiita rakstveida
l[éemuma par izlemjamo jautdjumu projektu un
dokumentus, kas saistiti ar lemuma pienemsanu, noradot
terminu, kada dzivokla ipaSnieks var rakstveida balsot
,par” vai ,pret” attieciga lémuma piepemsanu;

» terminS nedrikst biit Tsaks par divam nedélam péc
lémuma nosutiSanas;

» ja dzivokla Tpasnieks nav sniedzis rakstveida atbildi,
uzskatams, ka vin$ balsojis pret lemuma piepemsanu.

Dzivoklu 1pasnieku kopibas l€mumi ir saistoSi visiem
dzivoklu pasniekiem, ja ,,par balsojusi vairak neka puse (50%
+1) dzivoklu 1pasnieku, iznpemot I[émumus, kur ir nepiecieSams
lielaks balsu skaits kvoruma nodrosinasanai (skatit 1. tabulu).
Visi dzivoklu Tpasnieku 1émumi ir noform&jami rakstveida, tai
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skaita par aptaujas rezultdta piepemtajiem Il€mumiem ir
jasastada protokols. Aptaujas rezultata sagatavotaja protokola
ir jabut: lémuma projekta nosiitiSanas dienai un balsoSanai
noteiktajam terminam; pienemto l€mumu un ar to saistitas

balsoSanas rezultatiem; péc dzivoklu ipasnieku pieprasijuma —
at8kirigo viedoklu saturam un citam butiskam zinam par
balsojumu.

Dzivoklu fpadmekukopiba¥

Lemuma - piennemiana kopsapulcd?

Eopsapulessasalkia -
izvErojotmormaifios -
aktiasT

Kopsapules-
sasaulta naisvSrojot-
normatfos aktusT

Iriera dies-
kv onamsT

Tomerpienem:-

lEnmmumn

Pienem-
lEmum u'|
Mav-isradies- DNevar-piensmt-
EvoramsT lemumuf

LEmrma piensmsEana nesasaucot:
dzivoklu-fpatnisku kopsapulei-
(anket&Zana). T

Ankatiiana-
nanotisk-sasksni
ar -normsatTrajism-

aktizmT

LEmumu var-ap stridst-
defvoklafpainiaks, calot
prasibu tissa’

2.att. Lémumu pienemsanas algoritms [autora darbs].

»Dzivokla Tpasuma likums” ir stajies speka 01.01.2011.,
kura ir noteikta mazliet savadaka dzivoklu Tasnieku
kopsapulces sasauksanas kartiba neka ieprieks, Tpasa pieredze
vél nav uzkrata. Tomér no pirmajam sapulcém ir izdariti
secindjumi - svarigi ir ieverot visus likuma atrunatos terminus
un nosacijumus, jo nepareizi piepemts lémums var tikt
apstridéts un Iidz ar to le€mums, kas piepemts pat ar
nepiecieSamo kvorumu, var izradities speka neesoSs un bils
jasasauc V€l viena sapulce vai jariko anket@Sana, kas ir
papildus izdevumi.

SECINAJUMI UN PRIEKSLIKUMI

Veiktas analizes un augstak piedavato rezultatu
apkopojuma secinajumi ir $adi:

1. Dzivojamas majas parvaldisanai jabut ilgtermina
pasakumam, kur dzivoklu TpaSnieku ieceltais parvaldnieks
kopa ar dzivoklu Tpasniekiem var izstradat remontdarbu vai
renovacijas planu ilgtermina, paredzot tam finansu Iidzek]us.

2. Nemot véra dzivojamo maju parvaldiSanas cenas
veidoSanas metodi un faktorus, kas nozares tirgi darbojas
jebkurda situacija — gan, ja dzivojamo maju parvalda
profesionals parvaldnieks, gan ja parvaldnieks ir pasi pasnieki
vai to dibinata biedriba, izmaksas bis Iidzigas. Atskiriba starp
profesionalu parvaldnieka noteiktu cenu un DzIB noteiktam
parvaldisanas un apsaimniekoSanas izmaksam ir pelna

(atlidziba), kuru komercsabiedriba noteikti rekinas klat pie
izmaksam.

3. Izveloties parvaldit un apsaimniekot paSiem, dibinot
DzIB, pelpa nav svariga. Turklat profesionals parvaldnieks
nevarés konkurét ar DzIB, ja dzivok]u ipa3nieki bils gatavi
iesaistities majas parvaldisana bez atlidzibas, ko pielauj
,,Biedribu un nodibinajumu likums”.

4, Dzivok]u 1paSnieku izvélei - apsaimniekot paSiem vai
nodot profesionalam parvaldniekam, - ir nepiecie$ams izvertet
vel citus kriterijus, kas dzivoklu T1pasniekiem ir butiski
lémuma pienemsanai, pieméram:

o parvaldiSanas un apsaimniekosanas kvalitate;

e kontrole par iepémumiem un izdevumiem, un

nepiecieSamajiem remonta un uzturéSanas darbiem;

e dzivok]u Tpasnieku griba un sp&ja iesaistities savas majas
apsaimniekoSana;
aktivo dzivoklu Tpasnieku Tpatsvars dzivojama maja;
moderno tehnologiju pielietojums;
parvaldnieka zinaSanas un pieredze;
materiali tehniskais nodro$inajums;
papildus finans€juma piesaistisana;
parvaldiSana ilgtermina u.c.

5. Rikojot dzivoklu 1pasnieku kopsapulci, svarigi ir
ievérot visus likuma atrunatos termigus un nosacijumus, jo
lemums, kas piepemts, neievérojot likuma noteikto kartibu,
var tikt apstridéts un lidz ar to lémums, kas pienemts pat ar
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nepieciesamo kvorumu, var izradities speka neesoS$s un bils
jasasauc vél viena sapulce, vai jariko anket€Sana, kas ir
papildus izdevumi.

Autoru priekslikumi:

1. Dzivojamas majas parvaldiSanai biitu jabit ilgtermina
pasakumam, kur dzivoklu ipaSnieku ieceltais parvaldnieks
kopa ar dzivoklu Ipasniekiem var izstradat remontdarbu vai
renovacijas planu ilgtermina, paredzot tam finansu Iidzek]us.

2. Dzivoklu Tpasniekiem, izvertgjot tikai cenu un izveli
izdarot tikai péc parvaldiSanas maksas, ir tuvredzigi. Lemjot
par dzivojamas majas parvaldiSanas formas izvéli ilgtermina,
dzivoklu ipasnickiem butu lietderigi noteikt krit€rijus, pé&c
kadiem veikt savu izveli un piepemt 18mumu par dzivoklu
ipas$nickiem atbilstoSako dzivojamas majas parvaldiSanas
formu ilgtermina.

3. Slédzot ligumu ar parvaldnieku, loti butiski ir atrunat,
kadi pakalpojuma komponenti, to regularitate, darbu apraksti
u.c., un lidz ar to ari izdevumi ir ieklauti parvaldiSanas liguma
un dzivojamas majas uzturéSanas plana-tame, un kadi arkartas
pasakumi dzivojamas majas saglabasanai un kvalitates
nodros§inasanai biis par papildus samaksu, it pasi, ja dzivoklu
Tpasnieki neveic uzkrajumu dzivojamas majas rezerves fonda.

4. Nemot véra, ka ar 01.01.2011. ir stajies spcka Dzivokla
ipaSuma likums, kurd ir atrunata lémumu pienemsana
nesasaucot kopsapulci, tad klientu €rtibu labad, miisdieniga
uznémuma var izstradat un piedavat registrétiem klientiem
elektronisku balso$anu, piedavajot ar lémumu dokumentu
projektiem iepazities majas lapa un veikt balsojumu. Tadgjadi
samazinas izmaksas lémuma projekta sagatavoSanai papira
formata un nosiitiSanai vai izsnieg$anai dzivokla Tpasniekam.

LITERATURAS SARAKSTS

Biedribu un nodibinajumu likums: LR likums [Elektroniskais resurss] /
Latvijas V&stnesis. — Resurss aprakstits 2011.g.15.apr. - http://
www.likumi.lv/doc.php?id=81050

(1]

[2]

Civillikuma komentari: Ceturta dala. Saistibu tiesibas. Autoru kolektivs
prof. K.Torgana vispariga zinatniska redakcija — Riga: Mans TpaSums,
1998. - 687. Ipp.

Dace Slava, Dipl.jur. Lawyer, Latvian University,
2001; Bachelor degree of Real Estate Management,
Riga Technical University, Faculty of Engineering
Economics and Management, Department of Civil
Construction and Real Estate Economics and
Management, 2011. Major Field: Real Estate
Management and Civil Law. Work experience:
Since 2002 lawyer, Since 2007 Member of Board,
Since 2011 Chairman of the Board at joint stock
company Maju Apsaimnieko$ana; Zemitana Street
5, LV 1006, Latvia. e-mail: daceslava@inbox.lv

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

(8]

[°]

[10]

[11]

[12]
[13]
[14]
[15]
[16]
[17]

[18]
[19]

Dzivojamo maju parvaldiSanas likums: LR likums [Elektroniskais
resurss] / Latvijas V@stnesis. — Resurss aprakstits 2011.g.04.apr.-
http://www.likumi.lv/doc.php?id=193573

Dzivokla Ipasuma likums: LR likums [Elektroniskais resurss] / Latvijas
Véstnesis. — Resurss aprakstits 2011.g.04.apr.- http://www. likumi.lv/
doc.php?id=221382

Gritups A., Kalnip§ E. Civillikuma komentari. Tresa dala. Lietu
tiesibas. Ipasums — Riga: TNA 2002. — 353 Ipp.

Kartiba, kada aprékinama maksa par dzivojamas majas parvaldiSanu un
apsaimniekoSanu: 09.12.2008. MK noteikumi Nr. 1014 [Elektroniskais
resurss]/Latvijas Véstnesis.—Resurss aprakstits 2011.g.17.apr. http://
www.likumi.lv/doc.php?id=185278&from=off

Komerclikums: LR likums. [Elektroniskais resurss] / Latvijas V&stnesis.
— Resurss aprakstits 2011.9.15.apr. http://www.likumi.lv/doc.php?
1d=5490

Latvijas Republikas btivju parskats uz 2010.gada 1.janvari:
[Elektroniskais resurss] / Valsts zemes dienesta portals.— Resurss
aprakstits 2011.g.16.apr. [http://www.vzd.gov.lv/sakums/publikacijas-
un-statistika/citas-publikacijas/?id=321

Maza biznesa kurss. Macibu Iidzeklis/Joma S., Kalvite E., Pelse G.

u.c. — Riga: Jumava, 1999. — 334 Ipp.
Nekustama TpaSuma uzturSana. Ipa$nieka
kolektivs — Riga: LNPAA, 2004. — 140 Ipp.
Noteikumi par buvju klasifikaciju: 22.12.2009. MK noteikumi Nr. 1620
[Elektroniskais resurss] / Latvijas V@stnesis. — Resurss aprakstits
2011.9.16.apr. http://www.likumi.lv/doc.php?id=202919&from=off

Osa L. Dzivojamo maju parvaldisana./[.Osa, M.Auders, I.Krauze. — Riga:
Zvaigzne ABC, 2010. — 184 Ipp.

Par dzivokla ipaSumu: LR likums. [Elektroniskais resurss] / Latvijas
Véstnesis. — Resurss aprakstits 2011.g.04.apr. http://www.likumi.lv/
doc.php?id=37270

Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju: LR likums.
[Elektroniskais resurss] / Latvijas V@&stnesis. — Resurss aprakstits
2011.9.04.apr. http://www.likumi.lv/doc.php?id=193573

rokasgramata./autoru

Praude V. Marketings. — Riga: Izglitibas soli, 2004. — 665 Ipp.

Pukite 1. Dzivojamo maju parvaldiSanas formu izvéle / Parvaldnieks -
2010.g.marts, Nr.17 — 12.-13.1pp;

Rozenfelds J. Lietu tiesibas — Riga: Zvaigzne ABC, 2004. — 304 Ipp.
Sve§vardu vardnica. [zdevnieciba ,,Liesma”, Riga, 1978. — 771 Ipp.
Vanags J. Nekustama Ipasuma ekonomika — Riga: RTU izdevnieciba,
2010. — 297 Ipp.

Sanda Geipele, Master degree of Civil
Constraction and Real Estate Management, Riga
Technical University, Faculty of Engineering
Economics and Management, Department of
Civil Construction and Real Estate Economics
and Management, 2009; Work experience: Chief
Economist; Riga City Council’s Municipal
Reveneu Department; 5, Terézes Street; Riga,
LV 1012, Latvia; Telephone: +371 29449881,
fax: +37167089034; e-mail:
sanda_geipele@inbox.lv

Dace Slava, Sanda Geipele. Legal and economic problems of housing management in Latvia

Dwelling houses management sector affects all levels of society starting with state and ending with person. Ant it has not only an economic content but housing
and its management has a social character. Dwelling houses management will always be topical field because it affects satisfaction of people basic needs, and
services connected with housing including public utilities is good of prime necessity, which has to be accessible to all levels of society. Whereas management
price and dwelling house maintenance costs are one of the most significant factors in choice of management form and manager. As subject of the research serves
dwelling houses management, its influencing factors and choice of economically useful management type, whereas object of the research is legal and economic
aspects of housing management in the republic of Latvia. Aim of the research is evaluation of legal and economic aspects in housing management. In order to

reach the aim following research tasks have been solved:
e The essence of management service have been determined;

o Classification of buildings in the groups of apartment houses have been stated;
o Influencing factors of management pricing and management expenses have been fixed, which are substantiated with cost evaluation both from the

managers point of view, and owners point of view;
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e Evaluated algorithm of decision making mechanism for choice of management type of a dwelling house in a meeting of flat owners and algorithm of
decision making without calling a meeting of flat owners;
e Based on the carried out research to develop conclusions and suggestions.
Obtained research results prove not only competence meaning of flat owners community in choice of housing management forms, but also give a substantiated
proposals for improvement of legal and economic aspects of housing management in Latvia.

Hane Caasa, Canpna I'eiinene. IIpaBoBble H 3KOHOMUYecKHe MPO0/1eMbl YIPaBJIeHUs )KHJIbEM B JlaTBun
Ortpacib ynpaBiIeHUs )XHIBIMU JIOMaMH BIIUSET Ha BCE CJIOM OOIIECTBA, HAUMHAS C FOCYapCTBA M 3aKaHYMBas MHAMBHUAOM, UMEsl HE TOJIBKO S3KOHOMUYECKUH, HO
U COLMAJbHBII XapakTep. YIpaBICHHE >KWIBIMH JOMaMM Bcerja OyleT aKTyaJbHbIM, IIOTOMY YTO BIIMSCT Ha YIOBIETBOPCHHE OCHOBHBIX MOTpeOHOCTEil
XKUTEJICH U YCIIyT! CBS3aHHBIE C XKIIBEM, B TOM YHCIIe KOMMYHAIIHBIC YCIIYTH SIBISIIOTCS  M06APOM NEPEoll HeodX00umMocmu, KOTOPBI JOIDKeH OBITh JOCTYICH
BceM cllosiM oOriecTBa. B cBOO ouepenp miara 3a ynpapiieHUe (LI€HA), PacXo/bl, CBS3aHHBIE C YIPABICHHEM XXUJIbEM, SBIAIOTCS OJHUM W3 Ba)KHEHIIMX
(hakTOpOB HpH BBIOOPE (OPMBI yHPABICHUS U YIIpaBstoiiero. IIpeqMeToM HccieIoBaHus CIIYXKUT YIPABICHUE XKUIBIMU JIOMaMH, Ha 3TO BIIHAIOILINE (aKTOPBI,
BEIOOpP CaMOT0 YKOHOMHYECKH BBITOJHOTO BHJA YIPABJICHUS, B CBOIO OYepeqb, OOBEKTOM HCCICHOBAHHUS SIBISETCS IIPAaBOBBIE U DKOHOMHYCCKHE ACTICKTHI
YIIpaBIICHUS JKIIBIME oMaMH B JlaTBuiickoii Pecrrybmuke. 1lens uccneoBaHus — OLEHKA IPABOBBIX M YKOHOMUYECKHX aCIEKTOB yIPAaBICHUS KIIBIMU JOMaMU.
JUi1st IOCTHOKEHMS LIENH PEIIAIOTCS CISAYIOIINE 3a0aum:
e OmpezeneHa CyIHOCTb YIIPABIEHYECKOH yCIIyry.
o OmpeneneHs! TPYIIIBI CTPOSHHUIT XKUIIBIX JOMOB
e OmpeneneHsl ynpaBlIeHUECKHe PacXoAbl M (HaKTOpHI, BIUSIONNE HA 00pa3oBaHME YNPAaBIEHYECKHX IIeH, 0OOCHOBAaHHBIC OIEHKOH PacXolOB C TOUKH
3peHHs! YIPABILIOMIErO U ¢ TOYKU 3pEHHUS Blajelblia.
o [IpoBeneHa oneHKa aNrOpUTMa MEXaHU3Ma IPUHATHS PEIICHUH IIPU BBIOOpE BUJa YIPABICHUS KUJIBIM JOMOM Ha 00IIeM coOpaHHU COOCTBEHHHKOB
KBapTHP M aITOPHTMa MEXaHU3Ma IIPUHATHS PEIIeHHH, He co3bIBas o0mee coOpaHie cCOOCTBEHHHKOB KBAPTHP.
e OCHOBBIBasICH Ha IPOBEIEHHOE UCCIICIOBAHNE, ClIETaHbl BRIBOJBI U BEIIBUHYTHI IIPEIIOKECHHS.
IMoydeHHble BO BpeMsl HCCIENOBAHUS PE3yNbTaThl JOKa3bIBAlOT HE TOJBKO Ba)XKHOCTH COOOINECTBA BIANENbLEB KBAPTHP IPH BBIOOpE (HOPMBI yHpaBIICHHS
KUIBIM JIOMOM, HO U INIPEUIaraloT 00OCHOBAHHBIC HMPEIJIOKEHUS 110 YIY4YIICHHIO NIPABOBBIX U AKOHOMHYECKHX ACIICKTOB YIIPABICHUS XXUIBIMH JOMaMH B
JlatBum.
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