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Latvijas Republikas Satversmes 105. pants nosaka loti biitiskas tiesibas,
kuras ir attiecinamas uz jebkuru personu: “Ikvienam ir tiesibas uz ipaSumu.
Ipasumu nedrikst izmantot pretéji sabiedribas interesém. Ipa$uma tiesibas
var ierobezZot vienigi saskana ar likumu [..].” (Latvijas Republikas Satversme,
1992)

Ka viena no IpaSumtiesibam ir tiesiba izmantot savu IpaSumu savam
vajadzibam, taja skaita nodot to lietojuma citam personam par maksu, tas
ir, izirét. Dzivojamo telpu ires tiesiskajas attiecibas saskaras divas biitiskas
cilvéktiesibas: tiesibas uz ipaSumu un tiesibas uz majokli. Dzivojamo telpu
ipasniekam ir ipasuma tiesibas, kuras ar likumu, no vienas puses, dod pilnigu
brivibu rikoties ar ipaSumu atbilstosi savam vajadzibam, bet, no otras puses,
tiesibas rikoties ar savu Ipasumu tiek ierobeZotas, savukart irniekam tiek
dotas lietojuma tiesibas uz majokli.

Nemot véra, ka gan tiesibas uz ipaSumu, gan tiesibas uz majokli un ta pie-
ejamibu tiek regulétas ar1 starptautiskajos tiesibu aktos un dzivojamo telpu
ires tiesibas tiek izdalitas ka specialo tiesibu apaksnozare, kas prasa ipasu
veéribu, valstij ir janodro$ina dzivojamo telpu ires tiesisko attiecibu sabalan-
séts reguléjums savos nacionalajos tiesibu aktos.

Majoklu pieejamibu zinatniskajas aprindas uzskata par nozimigako valsts
ilgtspéjigas attistibas sociala rakstura elementu. Témas aktualitati pastiprina
majokla ieklauSana katra sabiedribas individa pamatvajadzibu grupa. Regu-
létas tirgus ekonomikas ietvaros ir jarada tadi priekSnoteikumi, kas nodro-
Sinatu majoklu pieejamibu péc iespéjas lielakam cilvéku skaitam un katram
cilvekam pienemama laika. Pretéja gadijuma valstij jauznemas rupes par to
cilveku dzives apstaklu uzlabosanu, kuriem majoklu pieejamiba kluvusi par
nesasniedzamu merki vidéja un ilgaka laika posma. (Vanags, 2015)

Latvija no 1993. gada 1. aprila lidz pat 2021. gada 30. aprilim bija speka
likums “Par dzivojamo telpu 1ri”. Likums ietvéra iziréSanas nosacijumus neat-
karigi no ta, ka IpaSuma ir dzivojamas telpas, reguléja tiesiskas attiecibas,
kuras veidojas starp izirétaju un irnieku, nosakot vinu tiesibas un pienaku-
mus, reglamentéja dzivojamas telpas ires liguma noslégSanas, grozisanas un
izbeigSanas kartibu. (Par dzivojamo telpu iri, 1993)

Likums “Par dzivojamo telpu iri” tika pienemts laika posma, kad valsti
mainijas politiska iekarta, notika pareja uz tirgus ekonomiku, tapéc likuma
izstrades pamata bija pienémums, ka irnieki ir mazak aizsargata sabiedribas
dala, kura ar likuma palidzibu butu aizsargajama.

Ar telpu 1ri saprot specialu ires liguma veidu. Telpu ires liguma priekSmets
ir telpas, tadée] te nevar runat par dzivokla tiesibam, kas netiesi attiecas uz
personisko sféru, jo dzivokli rit cilveka dzive. (Sinaiskis, 1995)
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Ire ir darljumi ar nekustamo Ipa$umu, ka rezultata nemainas ipaSumtie-
sibu subjekts. Ipasnieka un Irnieka Ires attiecibas katra valstl ir sareZgita
nekustama Ipasuma menedzmenta, ekonomikas, tiesibu, ka ar1 valstu un pas-
valdibu socialas politikas savstarpéji saistita sistéma, kas jaanalizé. Istenojot
socialo politiku, valstis un pasvaldibas veic dazadus pasakumus, lai tiesi vai
netie$i ietekmétu ires attiecibas:

1) nosakot ires maksas “griestus” jeb ierobeZojumus vai ires maksas par-

skatiSanas kartibu;

2) maksajot pabalstus;

3) buvejot un piedavajot socialos dzivoklus ar pazeminatu ires maksu;

4) veicinot hipotekaro kreditesanu;

5) nosakot nodoklu politiku, kas ietekmé ires tirgu;

6) atveselojot nelabvéligus pilsétu rajonus, attistot lielakas teritorialas

vienibas un uzlabojot infrastruktiru;

7) veidojot investicijam labveligu vidi dzivojamo maju biivnieciba;

8) veidojot vidéjas ires maksas apskatus (pieméram, Vacija t. s. “ires spo-

gulis”. (Viesturs, Geipele, 2017)

Lai uzlabotu dzivojamo telpu ires tirgu, padaritu to pievilcigaku investo-
riem, pédejos gados Latvija aktivi stradats pie ta, lai dzivojamo telpu ires joma
tiktu pienemts jauns reguléjums. Péc vairak neka divu gadu darba 2021. gada
17. marta Saeima galigaja lasijuma piepemts Dzivojamo telpu Ires likums,
kas stajas spéka 2021. gada 1. maija. Likums izstradats, lai veicinatu majoklu
pieejamibu, nodroSinatu taisnigu lidzsvaru starp dzivojamas telpas izirétaja
un irnieka interesém, ka ari risinatu citus jautajumus ires tiesibu joma. Prog-
nozéjams, ka tas veicinas ari kvalitativaku dzivojama fonda uzturésanu un
attistibu, jo paveras plasakas iespéjas izirétajam darboties ires tirgi, nosakot
tirgus situacijai atbilstosu ires maksu.

Vienlaikus iziréetajiem paveras iespéja atrisinat konfliktu, kas pastav starp
denacionalizéto namu ipasniekiem un irniekiem, jo 2021. gada valsts budzeta
bija paredzéti lidzekli dzivojamas telpas atbrivoSanas pabalstu izmaksai
denacionalizéto maju irniekiem.

Par dzivojamo telpu ipaSnieku var but gan fiziskas, gan juridiskas perso-
nas, tai skaita ari pasvaldibas. Likuma “Par paSvaldibam” 15. panta ir noteikta
virkne pasvaldibas autonomo funkciju, cita starpa ari tada funkcija ka “sniegt
palidzibu iedzivotdjiem dzivokla jautajumu risinasana”. (Par pasvaldibam,
1994) Attiecigi 2002. gada 1. janvari stajas speka likums “Par palidzibu dzi-
vokla jautajumu risinasana”. Likums nosaka, kuras personas ir tiesigas sanemt
palidzibu dzivojamo telpu jautdjumu risinasana gadijumos, kad valsts vai pas-
valdiba ir tiesiga izirét dzivojamo telpu kvalificetam specialistam, ka ar1 kar-
tibu, kada tiek sniegta palidziba dzivokla jautajumu risinasana. Pasvaldibas
palidzibu var sanemt personas, kuras ar pasvaldibas domes vai tas delegétas
institiicijas lemumu atbilstosi likuma noteikumiem atzitas par tiesigam sanemt
palidzibu. (Par palidzibu dzivokla jautajuma risinasana, 2002)



Pasvaldibas ipasuma esoso dzivojamo telpu iziréSana

Pasvaldibas So savu funkciju var izpildit, ja tam IipaSuma ir nepiecieSamais
dzivosanai derigu dzivojamo telpu skaits, turklat tam ir jaatbilst noteiktiem
tehniskiem Kkritérijiem, kas nosaka, ka telpas ir dzivosanai derigas. Saskana
ar likuma “Par palidzibu dzivokla jautajumu risindsana” 16. panta treso dalu
dzivosanai deriga dzivojama telpa ir apgaismojama, apkurinama telpa, kas
piemérota cilvéka ilglaicigam patvérumam un sadzives priekSmetu izvietoSa-
nai, ka ar1 atrodas dzivojama maja, kura atbilst Bavniecibas likuma 9. panta
1., 2. un 4. punkta noteiktajam prasibam. (Par palidzibu dzivokla jautajuma
risinasana, 2002)

Pasvaldibas $1s funkcijas izpildei izveido savas struktiirvienibas vai uzdod
So funkciju izpildi savam kapitalsabiedribam, slédzot pilnvarojuma ligumus
(turpmak - Dzivojamo telpu parvaldnieki).

Jebkuras valsts majoklu politika ir cieSi saistita ar valsts visparéjo nacio-
nalo politiku, tas iedzivotaju labklajibu, ka ari samazinatu socialo izolaciju,
kas raksturo valsts attistibu. Liela nozime ir politiskiem un ekonomiskiem
faktoriem, kas ietekmé nekustama ipasuma tirgus darbibu, sistematizaciju un
attistibas tendences. (Geipele, L., Geipele, S., Stamure, I, 2013)

Dzivojamo telpu parvaldnieki darbojas saskana ar likumu “Par pasvaldi-
bam” un citiem normativajiem aktiem un savas kompetences ietvaros nodro-
$ina ar dzivoklu iziréSanu un parvaldiSanu saistitus jautajumus. Ka galvenas
So parvaldnieku funkcijas ir sniegt pasvaldibas palidzibu dzivokla jautajuma
risinasana un istenot iedzivotaju interesém atbilstoSu dzivojama fonda attis-
tibas koncepciju.

Dzivojamo telpu ires jautajumu aktualizacija ir iestradata ari Ministru
kabineta 2020. gada 11. decembra rikojuma Nr. 761 “Ricibas plans pasaku-
miem dzivojama fonda tehniska stavokla pilnveidosanai ekspluatacijas laika”,
kur viens no pasakumiem ir, izmantojot pasvaldibu labo praksi maju uzture-
$ana, radit metodisko materialu ires maksas noteikSanai pasvaldibu majok-
liem. Ricibas plana ir paredzéts sagatavot metodisko materialu pasvaldibam
ires maksas noteikSanai, kura ieklauti atbilstosi parvaldisanas izdevumi, lai
biitu pietiekami lidzekli majoklu uzturésanai. (Ricibas plans pasakumiem dzi-
vojama fonda tehniska stavok]a pilnveidoSanai ekspluatacijas laika, 2020)

Attistot dzivojamo maju 1res sektoru, tiek nemti véra tadi indikatori ka
investicijas (buvniecibas, €kas un teritorijas uzturésanas, sabiedrisko pakal-
pojumu izmaksas), dzives vides drosiba (dabas draudi, civilizacijas radits
apdraudéjums, eku ekspluatacija, ugunsdros$iba, medicinas pakalpojumu
pieejamiba, €éku atbilstiba tehniskajiem standartiem), dzives értibas (apkar-
téjas vides sniegtais komforts, sociala un transporta infrastruktira). (Pukite,
Geipele, Pukitis, 2019)

Pasvaldibas, kuram triikst dzivojama fonda, ir tiesigas domat par majokJu
bivniecibu. Lai 1stenotu kvalitativu un profesionalu dzivojamo maju un cita
nekustama IpaSuma objektu buavniecibu un lai veicinatu klientu apmie-
rinatibu ar dzivojamo maju parvaldiSanu un apsaimnieko$anu, jaievéro


https://likumi.lv/ta/id/258572-buvniecibas-likums
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virkne dazadu pamatprincipu, kas ietver gan aréjos reguléjosos dokumentos
noteikto prasibu izpildi, gan €ku atjaunosanas pasakumus (tai skaita energo-
efektivitates pasakumu istenoSanu), veicot to turpmaku regularu bavuzrau-
dzibu, lai laikus identificétu neatbilstibas un nodrosinatu objektu bivniecibu
atbilstoSi noteiktajam kvalitates prasibam un izpildes terminiem un ari lai
nodros$inatu komunalo pakalpojumu sniegSanu maju iedzivotajiem, nekavéjo-
ties veicot nepiecieSamos darbus inZeniertehnisko sistému avariju novérsanai
un seku likvidesanai. (Pukite, Geipele, Pukitis, 2019)

Normativais reguléjums lietojams, parbaudot, vai nav veikti grozijumi tie-
sibu aktos.

Katra sociali atbildiga valsts plano pasakumus dzivojamo maju apstaklu
uzlabosanai savas valsts pilsoniem. Pasvaldibu ires un socialie majokli ir $1
nodrosinajuma pamata. (Scanlon, Whitehead, Arrigoitia, 2014)

Sobrid ir pasvaldibas, kuram trikst dzivojama fonda, ko izirét sava novada
iedzivotajiem. Ka iemeslu var minét gan faktisko dzivoklu trikumu, gan lielu
skaitu dzivok]u, kuriem ir javeic biitiski atjaunosanas darbi, lai tie bitu derigi
dzivoSanai.



Tiesiskas attiecibas pasvaldibas
Ipasuma esoso dzivojamo
telpu iziresana

Eiropas Savienibas un pasaules méroga prakse apvieno tadu dazadu
nekustama Ipasuma socidlo majokJu parvaldisanu, kuru ipasnieki un/vai
vaditaji ir organizacijas (valsts vai vietéjas iestades, nekomercialas institi-
cijas (bezpelnas organizacijas) vai to apvienojums, kuram nav komercials
merkis), kas parasti ir saistits ar piekluvi majoklim visiem iedzivotaju seg-
mentiem. (Stamure, Geipele, 2013)

1.1.

Dzivojamo telpu izireSanas normativais
reguléjums

Saskanpa ar Civillikuma 2112. pantu noma vai ire ir ligums, ar ko viena
puse pieskir vai apsola otrai par zinamu nomas vai ires maksu kadas lietas
lietoSanu. Ligums, ar kuru piesSkir vai apsola auglu nes€jas lietoSanu auglu
ievakSanai no tas, ir noma, bet ikviens cits lietoSanas pieSkiruma ligums - ire.
(Civillikums, 1937)

Savukart speciala likuma “Par dzivojamo telpu iri” 2. panta tika dots cits
ires definéjums: “Dzivojamas telpas ire ir dzivojamas telpas lietoSanas tiesibu
nodosana citai personai par maksu. Dzivojamas telpas lietoSanas tiesibas citai
personai var nodot dzivojamas telpas ipasnieks, valditajs, ka ari pasvaldiba, ja
ta atbilstosi likumam “Par palidzibu dzivok]a jautajuma risinasana” uz liku-
miga pamata ieguvusi attiecigo dzivojamo telpu lietojuma.” (Par dzivojamo
telpuiri, 1993)

Dzivojamo telpu ires likuma 5. panta ir dota jau plasaka definicija: “Izire-
tajs var bit jebkura fiziska vai juridiska persona, kas ir dzivojamas telpas
ipasSnieks vai valditajs, mantojums Civillikuma 382. panta izpratné, persona,




Tiesiskas attiecibas pasvaldibas ipasuma esos$o dzivojamo telpu iziréSana

kurai pieder dzivokla tiesiba, ja ir sanemta dzivojamas telpas ipasnieka pie-
krisana, ka ari pasvaldiba, ja ta atbilstosi likumam “Par palidzibu dzivokla
jautdjuma risinasanad” uz likumiga pamata ieguvusi attiecigo dzivojamo telpu
lietojuma. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

Lai darjjumam bitu tiesigs spéks, ir vajadzigs, lai ta dalibniekiem butu
tiesibspéja un ricibspéja $a darijuma taisiSanai: pretéja gadijuma darijums
nav spéka. Tiesibu spéjigas tiesiskos darijumos ir nevien fiziskas, bet arf juri-
diskas personas. Par juridiskam personam atzistamas valsts, paSvaldibas,
personu apvienibas, iestades, nodibinajumi un lietu kopibas, kuram pieskirta
juridiska personiba. (Civillikums, 1937)

Ka redzams Dzivojamo telpu ires likuma ietvertaja reguléjuma, gan
vecaja likuma (“Par dzivojamo telpu 1ri”) redakcija, gan jaunaja likuma
pasvaldiba savas ipaSumtiesibas uz dzivojamam telpam ir nostiprinajusi
zemesgramata, pasvaldiba bis ari So dzivojamo telpu (majas vai dzivok]a)
ipasSniece. Tas izriet arl no Civillikuma 994. panta un Dzivokla ipasuma
likuma 8. panta. Nemot véra minéto, biitu noskaidrojams, kas tiek saprasts
ar jédzienu “pasvaldiba”.

Likums “Par pasSvaldibam” nosaka, ka vietéja pasvaldiba ir vietéja par-
valde, kas ar pilsonu velétas parstavniecibas - domes - un tas izveidoto insti-
tuciju un iestazu starpniecibu nodrosina likumos noteikto funkciju, ka ar1
Ministru kabineta uzdoto uzdevumu un pasvaldibas brivpratigo iniciativu
izpildi, ieverojot valsts un attiecigas administrativas teritorijas iedzivotaju
intereses. (Par pasvaldibam, 1994)

Zinatniskaja literatiira ir atrodams Latvijas Universitates profesora
E. Vanaga dotais definéjums, kur noteikts, ka pasvaldiba ir “sabiedribas
parvaldes limenis, kas ar saviem léemumiem un darbibam atstaj vistiesako
un jitamako ietekmi uz iedzivotajiem attiecigaja regionad”. Ta ir noteikta
teritorija dzivojoSu pilsonu izveidota vietéja vara, kas darbojas $aja terito-
rija un aptver lémeéjvaras un izpildvaras instittciju kopumu. (Vanags, Vilka,
2005)

Katra valsts cenSas uzlabot majoklu apstak]us saviem pilsoniem. Pasval-
dibu 1res un socialie majokli ir 81 nodroSinajuma pamata. (Scanlon, White-
head, Arrigoitia, 2014)

Latvija socialo majoklu attistiba un uzturésana ir pa$valdibu funkcija. Ires
dzivoklu pieejamiba un §i pakalpojuma struktiira nav jutigas pret majoklu
pakalpojumu pieprasijumu vai kvalitati, un lemumi par sadalijumu balstas uz
birokratiskiem procesiem. (Tsenkova, Turner, 2010)

Likuma “Par palidzibu dzivokla jautajuma risinasana” ir noteikts, kuras
personas ir tiesigas sanemt palidzibu dzivojamo telpu jautajumu risinasana,
un noteikti gadijumi, kad pasvaldiba var izirét dzivojamo telpu kvalificetam
specialistam, ka ar1 kartiba, kada tiek sniegta palidziba dzivokla jautajuma
risinasana.

11
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Pasvaldibas ipasuma esoso dzivojamo telpu iziréSana

Pasvaldibas palidzibu var sanemt personas, kuras ar pasvaldibas domes
vai tas delegétas institiicijas lemumu ir atzitas par tiesigdm sanemt palidzibu.
Palidzibas veidi saskana ar likumu ir sadi:

1) pasvaldibai piederosas vai tas nomatas dzivojamas telpas izirésana;

2) sociala dzivokla izirésana;

3) nodros$inasana ar pagaidu dzivojamo telpu;

4) palidziba iretas pasvaldibai piedero$as vai tas nomatas dzivoja-
mas telpas apmaina pret citu 1réjamu pasvaldibai piederoSu vai tas
nomatu dzivojamo telpu;

5) pabalsta pieskirSana dzivojamas telpas ires vai parvaldiSanas maksas
un maksas par pakalpojumiem, kas saistiti ar dzivojamas telpas lieto-
Sanu, segSanai;

6) dzivokla pabalsta pieskirsana bérnam barenim vai bérnam, kurs pali-
cis bez vecaku gadibas;

7) vienreizéja pabalsta pieskirSana dzivojamas telpas vai dzivojamas
majas remontam;

8) vienreizéja dzivojamas telpas atbrivoSanas pabalsta pieskirsana;

9) dzivojamas telpas remonts;

10) palidziba dzivojamas telpas iegadei vai biivniecibai;

11) palidziba dzivojamas majas renovacijai un restauracijai;

12) palidziba specialista nodroSinasanai ar dzivojamo telpu. (Par pali-

dzibu dzivokla jautajumu risinasana, 2002)

Likuma “Par socialajiem dzivokliem un socialajam dzivojamam majam”
3. pants nosaka kartibu, kada notiek socialo dzivok]u un socialo dzivojamo
maju uzturésana un finansésana no pasvaldibu un valsts budZzeta lidzekliem,
socialo dzivoklu irnieku ires maksam un citiem lidzekliem. Likuma 12. panta
ir noteikts, ka sociala dzivokla ires maksu nosaka attieciga paSvaldiba. Tai
jabiit zemakai par ires maksu, kas noteikta attiecigas kategorijas pasvaldibas
dzivokliem. Pasvaldiba var segt dalu no maksas par komunalajiem pakalpo-
jumiem. (Par socialajiem dzivokliem un socialajam dzivojamam majam, 1997)
Sads reguléjums norada uz to, ka pa$valdibam sava budzeta ir japlano papildu
finanséjums, lai segtu So dzivoklu vai dzivojamo maju uzturéSanu.

Dzivojamo telpu sanemsSanai paSvaldibas, kuras ir liels skaits personu,
kam nepiecieSama palidziba dzivokla jautajuma risinasana, veido savus
registrus. Ka pieméru $adiem registriem var minét Rigas pasvaldibas palidzi-
bas registrus (skat. 1.1. tabulu).

No 1.1. tabula redzamas informacijas var secinat, ka starp pasvaldibas dzi-
voklu 1rniekiem biis personas, kuram biis problémas noréekinaties par tadiem
ar majokli saistitiem pakalpojumiem ka ire, parvaldiSana un apsaimniekosSana,
komunalie pakalpojumi, pieméram, personas, kuras no irétas vai ipaSuma
eso$as dzivojamas telpas izliktas, pamatojoties uz tiesas spriedumu, mazno-
drosinatas daudzbérnu gimenes un citas personas, kuras atbilst pasvaldibas
saistoSajos noteikumos minétajiem nosacijumiem. Pasvaldibas dzivoklu irnieku
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1.1. tabula
Pasvaldibas ipaSuma eso$o dzivojamo telpu sanems$anas registrs

Sociala dzivokla vai socialas dzivojamas telpas iziré$anai registrétas

1. registrs
personas.

Personas, kuras no irétas vai ipaSuma esosas dzivojamas telpas

2. registrs e . . .
izliktas, pamatojoties uz tiesas spriedumu.

3. registrs Bérni bareni un bérni, kuri palikusi bez vecaku gadibas.

Personas, kuras péc soda izcieSanas atbrivotas no ieslodzijuma vietam

5. registrs T S -
un kuras nevar atgriezties ieprieks lietotaja dzivojama telpa.

MaznodroS$inatas daudzbérnu gimenes, kuras atbilst pasvaldibas

6. registrs . ) O o
saisto$ajos noteikumos minétajiem nosacijumiem.

Repatrianti.
Maznodrosinatas politiski represétas personas.
7. registrs Maznodrosinatas personas ar seviskiem nopelniem.
Denacionalizéto maju 1rnieki, kuri atbilst pasvaldibas saistoSajos
noteikumos minétajiem nosacijumiem.
Personas, kuras ir:
¢ denacionalizéto namu 1rnieki, ar kuriem tiek izbeigts ires ligums
sakara ar dzivojamas majas nojaukSanu;
¢ pasvaldibai piederosu dzivojamo telpu, ar kuriem tiek izbeigts ires
ligums sakara ar dzivojamas majas nojauksanu;
¢ denacionalizéto namu irnieki, ar kuriem tiek izbeigts ires ligums
sakara ar majas (dzivojamas telpas) atjaunosanu un/vai parbiuvi;
¢ pasvaldibai piederosu dzivojamo telpu irnieki, ar kuriem tiek iz-
beigts ires ligums sakara ar majas (dzivojamas telpas) atjaunoSanu
un/vai parbuvi.

8. registrs

Personas, kuras pasvaldibas iréto dzivojamo telpu vélas apmainit pret
9. registrs citu dzivojamo telpu, kas atbilst pasvaldibas saistoSajos noteikumos
minétajiem kritérijiem.

maksatspéja nakotné var radit problémas ar irnieku maksajumiem, kas savu-
kart ir viens no iemesliem, kade] ne vienmer ir pietiekams finanséjums, lai dzi-
vojamas majas varétu uzturet kvalitativi, domajot par ilgtspéjigu saglabaSanu.

Dzivojamas majas definicija ir atrodama Dzivojamo maju parvaldiSanas
likuma 1. panta: “dzivojama maja - €ka, kas nodota ekspluatacija un saskana
ar kadastralas izmerisanas lietu ir dzivojama maja (ari dzivoklu ipasuma
maja), tai piederigas ekas (buves), zeme, uz kuras ta atrodas, ja zeme kopa
ar dzivojamo maju veido vienotu nekustamo Ipasumu vai ietilpst dzivojamo
maju veidojoso dzivok]u Ipasumu sastava, vai ékas, kas nodota ekspluatacija
un saskana ar kadastralas uzmeérisanas lietu ir dzivojama maja, tai piederigas
ékas (buves) un piesaistitais zemesgabals.” (Dzivojamo maju parvaldiSanas
likums, 2009) Autori norada, ka $is likums atteicas uz visu dzivojamo maju
parvaldiSanu neatkarigi no ta, kas ir dzivojamas majas ipaSnieks, ar1 uz pas-
valdibas IpaSuma eso$ajam majam.

13



Pasvaldibas ipasuma esoso dzivojamo telpu iziréSana

Saskana ar Civillikumu izirétajam nav jabiut ipasniekam, izirét var katrs,
kam pieder lieto$anas tiesiba (2115. pants). Irnieks, lietu nododot talak tre-
Sajai personai, nedrikst rikoties ar viltu un par launu pirmajam izirétajam, ka
ari nedrikst to nodot citadai lietoSanai, neka vin$ pats to dabijis, ne ari nodot
uz ilgaku laiku, ka uz vina paSa nomas vai ires laiku (2116. pants). (Civil-
likums, 1937)

Kad iziretajs ir pasvaldiba, lielakaja dala gadijumu pasvaldibas sledz ligu-
mus ar savam kapitalsabiedribam, pilnvarojot tas pasvaldibas varda slégt ires
ligumus. Daudzam pasvaldibam ir arl savas struktirvienibas, kuras nodro-
Sina pasvaldibas palidzibu dzivokla jautajuma risinasana, tai skaita sledz ires
ligumus.

Personai, kura velas slégt ires ligumu, ir jasazinas ar pasvaldibas atbildi-
gajam personam un jaiesniedz nepiecieSamie dokumenti. Specialisti izskata
iesniegto dokumentaciju, un tiek pienemti lémumi par ires attiecibu veido-
Sanu. Prakseé lielakoties pienakums slégt dzivojamo telpu ires ligumus ar
irniekiem tiek delegéts Dzivojamo maju parvaldniekiem.

Ires ligums ir viens no Civillikuma paredzétajiem ligumu veidiem, ar kura
palidzibu persona var iegut tiesisku iespéju lietot sveSu lietu. Tomér atskiriba
no civiltiesiskajam saistibam par jebkuras lietas 1ri, kam ir pietiekams Civil-
likuma reguléjums, dzivojamo telpu 1re ir ipaSs tiesisko attiecibu veids, kura
reguléjumam ir ar1 sociala funkcija, jo irétais dzivoklis tiek lietots pastavigai
dzivoSanai jeb majokla vajadzibam. (Ekonomikas ministrija, 2018)

Dzivojamo telpu ires reguléjuma sociala un ekonomiska funkcija ir
nodro$inat majokla pieejamibu, tas ir, reguléjumam ir jabut tadam, kas
novers parmeriga finansiala sloga rasanos irniekiem saistiba ar ires mak-
sas izmaipam ires liguma darbibas laika, kuru rezultata irnieki varétu
tikt paklauti nabadzibas riskam vai palikSanai bez pajumtes. Lai ari ires
reguléjumam ka jebkuram citam reguléjumam ir janodros$ina taisniga un
adekvata mantisko labumu apmaina, tomer, ievérojot to, ka majoklis ir cil-
véka pamatvajadziba, socialo un ekonomisko apsvérumu dé] dzivojamo
telpu ires reguléjums biezi vien ierobeZo vienas puses (izirétaju) intereses.
(Christoph, 2013)

Ar1 Eiropas Cilvektiesibu tiesa ir secinajusi, ka “valstij ir tiesibas pienemt
likumus, ko ta uzskata par nepiecieSamiem, lai kontrolétu ipaSuma izmanto-
$anu saskana ar visparéjam interesém. Sadi likumi ir ipasi vajadzigi, tapéc tie
ir plasi izplatiti majoklu joma, kura misdienu sabiedriba ir nozimiga socialas
un ekonomiskas politikas sastavdala”. (Ekonomikas ministrija, 2018)

1993. gada, kad tika piepemts likums “Par dzivojamo telpu iri”, bija
uzsakta valsts ipaSuma konversija, tas ir, dzivojamo maju denacionalizacija
jeb atdoSana likumigajiem ipasniekiem. Lai izvairitos no iespéjamas socialas
spriedzes, likums ietvéra loti izteiktu irnieku tiesibu aizsardzibu, ierobeZo-
jot iziretaja ka ipasSnieka tiesibas. Ari ires attiecibu partrauks$ana un irnieka
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izlikSana no dzivojamam telpam iespéjama tikai likuma noteiktajos gadiju-
mos. (Ekonomikas ministrija, 2018)

2021. gada 18. februari tresaja lasijuma tika pienemts Dzivojamo telpu ires
likums, kura mérkis ir majokla pieejamibas veicinasana, nodrosinot taisnigu
lidzsvaru starp dzivojamas telpas izirétaja un irnieka interesém. Sis likums
reglamente tiesiskas attiecibas starp dzivojamas telpas izirétaju un irnieku,
nosakot vinu visparéjas tiesibas, pienakumus un atbildibu, tiesisko attiecibu
izbeigSanas pamatus, ka ari dzivojamo telpu ires liguma pamatnoteikumus.
Dzivojamas telpas Ires liguma priekSmets var but arl atseviSka dzivojama
telpa, ja dzivokli nav paligtelpu, vai ari dzivojama telpa dzivokli, ja ta nav
caurstaigajama. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

Dzivojamo telpu ires liguma slégSana atbilstosi Civillikuma ceturta-
jai dalai “Saistibu tiesibas” ir atzistama par tiesisku darijumu. Saskana ar
likumu tiesisks darijums ir atlauta karta izdarita darbiba tiesisku attie-
cibu nodibinasanai, pargrozisanai vai izbeigSanai. Katra tiesiska darijuma
janem véra dalibnieki, priekSmets, gribas izteikums, sastavdalas un forma.
(Civillikums, 1937) Sis reguléjums tiek nemts véra, ari izstradajot un pie-
nemot normativos aktus par dzivojamo telpu iri, jo likumdeveéjs ir skaidri
noteicis dzivojamo telpu ires tiesisko pamatu - rakstveida noslégts ligums.

Ja salidzina abus tiesibu aktus (likumu “Par dzivojamo telpu 1ri” un Dzi-
vojamo telpu ires likumu), dzivojamas telpas vienigais lietoSanas pamats
irniekam ir rakstveida noslégts dzivojamas telpas ires ligums, bet apaks-
irniekiem - rakstveida noslégts dzivojamas telpas apaksires ligums. Seci-
nams, ka, lai ari Civillikums paredz ligumus slégt arl mutiski un kluséjot jeb
konkludenti, tomeér specialais reguléjums nosaka obligatu dzivojamo telpu
ires liguma rakstveida formu.
var partraukt ar irnieku ires tiesiskas attiecibas, respektivi, ar1 jaunais regu-
lejums neparedz izirétaja tiesibas vienpuséji, izvirzot savus iemeslus, atkap-
ties no 1res liguma. Dzivojamo telpu ires likums nosaka konkrétus gadijumus,
kad iziréetajs var izbeigt dzivojamas telpas ires ligumu.

1. Dzivojamas telpas ires liguma izbeigSana, ja tiek bojata dzivojama
telpa vai maja vai citadi parkapti dzivojamas telpas lietoSanas
noteikumi.

- Irnieks, vina gimenes locekli vai citas iemitinatas personas boja
dzivojamo telpu (ar1 tas iekartu), citas biives telpas, kas irniekam
nodotas lietoSana saskana ar dzivojamas telpas ires ligumu, vai ari
dzivojamas majas koplietoSanas telpas, komunikacijas iekartas,
parkapj liguma paredzeéto uzlabojumu, tai skaita remontdarbu,
veik8anas noteikumus, degradé vidi.

- Irnieks, vina gimenes locekli vai citas iemitinatas personas izmanto
dzivojamo telpu, dzivojamo maju, citas biives un telpas, kas Irniekam
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nodotas lietoSana, dzivojamas telpas ires liguma neparedzétiem
meérkiem.

. Irnieks, vina gimenes locekli vai citas iemitinatas personas citadi
parkapj dzivojamas telpas 1res liguma ietvertos dzivojamas telpas
lietoSanas noteikumus vai arl padara paréjam personam dzivoS$anu
ar tam dzivojama telpa vai dzivojama maja neiespéjamu vai butiski
apgriutinatu. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

Ka pieméru Siem gadijumiem var minét irnieka ricibu, kad dzivokli tiek
bojatas iekartas, izsisti logi vai veiktas citas pretlikumigas darbibas. Tomer,
lai to konstateétu, izirétajam ir jaieklust telpas un javeic telpu defektacija.

Saskana ar Augstakas tiesas Senata noradito likuma “Par dzivojamo telpu
iri” 28.! panta pirmas dalas 1. punkts par ires liguma izbeig$anu, ja irnieks
posta vai boja dzivojamo telpu, piemérojams tad, ja konstatéta parkapuma
izdaritaja vaina jebkura forma. (Latvijas Republikas Augstaka tiesa, 2004)
Likuma 28.! panta noraditie parkapumi, kas ir pamats dzivojamas telpas
ires liguma izbeigS8anai, péc izdarito darbibu vértéjuma ir objektivi prettie-
siski. Prettiesiskuma pazime ir obligats priekSnosacijums likuma noradito
seku piemérosanai. Likuma 28.! panta noraditajos tris gadijumos atskirigas
ir pasas objektivas darbibas, kas dazkart var izpausties ar1 bezdarbiba, jo
arl bezdarbibai var but prettiesisks raksturs. Likuma “Par dzivojamo telpu
iri” 28.! panta pirmas dalas 1. punkta paredzétaja gadijuma likums aizsarga
iziréto telpu un maju (€ku), kura $1 telpa atrodas, ka ari citas buves un telpas,
komunikacijas un ierices, kas irniekam izirétas un atrodas irnieka un vina
gimenes loceklu, ari citu ar Irnieku kopa dzivojo$o personu lieto$ana. Irnieka
un citu personu pienakums ir saudzigi izturéties pret izirétajam telpam un
maju kopuma. Civiltiesiska atbildiba iestajas par So objektu bojasanu un pos-
tiSanu, ja nodaritaju par to var vainot. (Latvijas Republikas Augstakas tiesas
Civillietu departaments, 2004)

Telpu, ékas un citu biivju bojasana vai postiSana mazina So objektu vér-
tibu, ari lietoSanas veértibu, un ir japaredz papildu izdevumi bojajumu nover-
$anai. Ires liguma izbeig$ana un irnieka izlik§ana kopa ar citam personam,
ar kuram vin$ dzivo kopa, ir sekas, kas reglamentétas speciali ires attiecibu
tiesiskaja reguléjuma, bet tas neizsléedz vainigas personas materialo atbildibu
par zaudéjumu nodarisanu péc Civillikuma Saistibu tiesibu dalas noteiku-
miem. (Civillikuma 1635. pants) Telpas bojasana var izpausties ari ka irnieka
saistibu nepildiSana, nenodrosinot telpas kartéjos remontdarbus vai telpu
apkuri, ka rezultata ir bojata dzivojama telpa vai maja. Saja gadijuma var
runat par irnieka bezdarbibu. (Latvijas Republikas Augstaka tiesas Civillietu
departaments, 2004)

S tiesu prakse biis aktuila ari turpmak, jo arl jaunaja likuma $is ir viens
no iemesliem, kad izirétajs var partraukt ires attiecibas.
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2. Dzivojamas telpas ires liguma izbeigSana saistiba ar nelikumigu
dzivoSanu dzivojama telpa: izirétajs var izbeigt dzivojamas telpas
ires ligumu, ja bez vina piekriSanas dzivojamo telpu lieto $aja liguma
neparedzétas personas.

Ar1 $aja gadijuma partraukt ires ligumu ir apgrutinosi, jo fakts, ka dzi-
vojamo telpu lieto ires liguma neparedzétas personas, ir japierada. Praksé
to var panakt tikai tados gadijumos, kad kads no citiem majas iedzivota-
jiem ir zinojis izirétajam par dzivokll esoSam nepiederigam personam. Péc
Sadas informacijas sanemsanas dzivoklis ir jaapseko un jakonstate, ka tur
dzivo personas, kuram $adu tiesibu nav. Par to tiek sastadits apsekoSanas
akts, kuru paraksta vairakas personas. Tomér praksé to pieradit ir gruti,
jo personas jau ieprieks ir sagatavotas atbildei, noradot, ka tikai viesojas
apsekotaja dzivokli. Tadéjadi $is likuma normas piemérosana praksé nav
vienkarsa.

3. Dzivojamas telpas ires liguma izbeigSana dzivojamas telpas ires mak-
sas un citu ar dzivojamas telpas lietoSanu saistito maksajumu nesa-
maksas deél.

. Irnieks nesamaksa Ires maksu, lai gan vinam ir nodro$inata iespéja
lietot dzivojamo telpu saskana ar dzivojamas telpas ires ligumu, un
kavéto maksajumu apmers parsniedz divu ménesu ires maksu, ja vien
dzivojamas telpas ires liguma nav noteikts lielaks pielaujamais kavéto
maksajumu apmers.

. Irnieks neveic ar dzivojamas telpas lieto$anu saistitos maksajumus
atbilstosSi dzivojamas telpas ires liguma noteiktajai kartibai un
maksajumu kavéjums parsniedz divus ménesus, ja vien dzivojamas
telpas 1res liguma nav noteikts garaks maksajumu kavéjuma
termins.

Ka noradits Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departa-
menta 2018. gada 28. junija sprieduma, ja dzivojamo telpu ire tiek nodro-
Sinata, paSvaldibai 1stenojot tas funkciju, sniedzot palidzibu dzivokla
jautajuma risinasana, irniekam ir saistoSi pasvaldibas pienemtie lemumi.
Ires maksas parads ir starpiba starp maksdjamo summu atbilsto$i ires
ligumam un domes lémumiem un atbildétaju veikto maksajumu summa
par laika periodu [..]. Pasvaldiba, sniegdama palidzibu dzivok]a jautajuma
risinasana, iziré dzivojamo platibu, kurai pasvaldiba vareja noteikt ires
maksu ar savu lemumu. Savukart atbildétajiem nav dibinata iemesla atteik-
ties maksat ires maksu, kuru aprékina, balstoties uz Rigas domes léemumos
noteikto. (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departaments,
2018)

Dzivojamo telpu ires liguma noteikumu un nenokartoto saistibu gadijuma
paradnieks ir persona, kura ir parada par pasvaldibas ires dzivokla lieto-
Sanu un ar to saistitajiem sanemtajiem parvaldiSanas un sabiedriskajiem jeb
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komunalajiem pakalpojumiem. Pret Sadu irnieku var izvirzit maksajuma pra-
sibu, ja apmaksas termins ir pienacis, bet maksajums nav veikts.

lIeprieks minétie ir biezakie iemesli, kadél tiek izbeigti dzivojamo telpu ires
ligumi. Tomer, lai panaktu ires attiecibu izbeigSanos, ir jauzsak tiesvediba,
kura var ilgt vairakus gadus.

4. Dzivojamas telpas ires liguma izbeigSana saistiba ar majas nojauk-

Sanu vai parbuvi.

« Dzivojamas majas parbuve vai atjaunoSana nav tehniski iespéjama vai
finansiali pamatota, un tadél dzivojamas majas ipasSnieks ir pienémis
lémumu dzivojamo maju nojaukt.

. Dzivojamas majas turpmakai ekspluatacijai ir nepiecieSama tas
parbive vai atjaunoSana, un saskana ar darbu organizésanas projektu
to nevar veikt, kamér irnieks lieto maja esoSo dzivojamo telpu.
(Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

Ka noradits Augstakas tiesas Senata sprieduma, “izirétajam, celot pra-
sibu par Ires liguma izbeigSanu atbilstosSi likuma ,Par dzivojamo telpu
iri” 28.* panta noteikumiem, ir japierada minéto apstaklu esamiba” (skat.
Augstakas tiesas Senata 2009. gada 3. junija sprieduma lieta Nr. SKC-
184/2009 6. punktu). MAS ,Reversed” administrators savu lemumu par ékas
[adrese], kapitalo remontu pamatojis ar sertificéta eksperta buives tehniskas
apsekoSanas atzinumu, no kura redzams, ka eksperts veicis ekas vizualo
apsekoSanu un nonacis pie secinajuma par nepiecieSamo dzivojamas ékas
renovaciju, nomainot visus bojatos un deformétos konstruktivos elementus.
levérojot minéto, par pareizu ir atzistams pirmas instances tiesas secinajums,
ka sads atzinums apstiprina vienigi ékas slikto tehnisko stavokli, tacu nepie-
rada prasitajas nodomu veikt kapitalo remontu. Par to liecina MAS ,Reversed”
finansialais stavoklis un fakts, ka 2013. gada 21. marta, tas ir, pirms prasibas
celSanas, nekustamais IpaSums pardots izsolé. Tatad tiesas uzdevums, izski-
rot ikvienu stridu, ir detalizéti izvertet, vai prasitaja noraditie apstakli, kas
ietilpst pieradiSanas priekSmeta, guvusi apstiprinajumu un kadas juridiskas
sekas piemérojamas materialo tiesibu normas sastavs saista ar lietas iztie-
saSanas gaita noskaidrotiem faktiem. (Latvijas Republikas Augstakas tiesas
Civillietu departaments, 2017)

Ari juridiskaja literatiira uzsverts, ka tiesnesim, kuram jaizskir noteikts
tiesisks strids noteikta tiesas procesa, ir jameklé konkrétam gadijumam
atbilstoSa norma, un ar iztulkoSanas palidzibu japarbauda tas jéga, lai kon-
statétu, vai norma paredzétas tiesiskas sekas ir piemérojamas konkrétajam
faktiskajam sastavam. (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu depar-
taments, 2017)

Lai ar1 spriedums sagatavots saskana ar iepriek$éjo reguléjumu, tomeér
pieradiSanas procediira bis identiska jauna likuma reguléjuma.
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5. Atkapsanas no dzivojamas telpas ires liguma saistiba ar ekspluataci-
jas aizliegumu.

« Iziretajs var atkapties no dzivojamas telpas ires liguma, ja buvniecibu
reguléjoSos normativajos aktos noteiktaja kartiba ir pienemts lemums,
ar kuru aizliegta dzivojamas majas ekspluatacija.

« Atkapjoties no dzivojamas telpas ires liguma $a panta pirmaja dala
minétaja gadijuma, izirétdjam ir pienakums atlidzinat irniekam
parcelSanas izdevumus, atbilsto$i ligumam dzivojama telpa veiktos
ieguldijumus, ka ari atlidzinat zaudéjumus, ja tadi ir nodariti.
(Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

Pieméram, Riga saskana ar Rigas domes saistoSajiem noteikumiem Nr. 146
“Rigas pilsétas teritorijas kopSanas un biivju uzturéSanas saistoSie notei-
kumi” biivi, kuras tehniskaja stavokli vai aréja izskata konstaté vismaz vienas
saistoSo noteikumu prasibas neievérosanu, atbilstosi tas raditajai ietekmei uz
cilvéku drosibu atzist par:

« A Kkategorijas graustu - pilnigi vai daléji sagruvusu vai ari cilveku

drosibu apdraudos$u buvi bistama tehniskaja stavokli;

- B kategorijas graustu - cilvéku droSibu apdraudosSu buvi potenciali
bistama tehniskaja stavokli;

« C kategorijas buvi - vidi degradéjoSu buvi. (Rigas domes saistoSie
noteikumi Nr. 146, 2015)

Par dzivojamas majas tehniska stavokla uzturésanu ir atbildigs ipasSnieks,
tomeér janorada, ka ne vienmeér ipasnieks iegulda dzivojama fonda uzturésana
pietiekami daudz lidzeklu, kam par iemeslu var bt gan finans€juma tritkums,
gan no majas parvaldnieka puses nepietiekama vai novélota informacijas nodo-
Sana personam, kuras pienem lémumus par maju atjaunosanu, gan citi iemesli,
kas rezultata noved pie t3, ka tiek aizliegta dzivojamas majas ekspluatacija.

[zpétot zvérinatu tiesu izpilditaju statistiku par civilprasibam, kur prasi-
bas priekSmets bijis izlikSana par ires maksas nemaksasanu, ir secinams, ka
izskatito lietu skaits, salidzinot 2018. gadu un 2019. gadu, ir saméra lidzigs
(836-845 lietas) (skat. 1.2. tabulu). Tomér gada laika tiek pabeigts neliels
skaits lietu (69-98), kas kopuma liecina, ka tikai 11 % no visam prasibam
tiek pilniba pabeigtas. Prasibas, kas izriet no telpu ires attiecibam, ir gan-
driz divas reizes vairak, tomer pabeigts ari tikai 94-113 lietu, kas ir 6,5 %
no visam lietam 2018. gada un 7,9 % - 2019. gada. Ar1 prasibu par izlikSanu
bez citas dzivojamas platibas ieradiSanas ir sameéra daudz (1297), un gada
laika tiek pabeigti 36 % no Sim lietam. Prasibas par izlikSanu, ieradot citu
dzivojamo platibu, skaitliski ir pavisam nedaudz - 2018. gada tikai 28, un no
tam pavisam pabeigtas ir cetras. Kopuma ar dzivojamo telpu iri saistitas lie-
tas 2018. gada bija 3595, no kuram pabeigtas ir 633, kas ir 17,5 %, savukart
2019. gada - 3555, no kuram pabeigtas 615, kas ir 17,3 %. (Latvijas Zvérinatu
tiesu izpilditaju padome, 2018; 2019)
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1.2. tabula

Zverinatu tiesu izpilditaju statistika par civilprasibam Tres tiesisko
attiecibu ietvaros (Latvijas Zvérinatu tiesu izpilditaju padome, 2019)

Laika periods

I1zpildu lietu kategorijas

Prasibas par izliksSanu
par ires maksas
nemaksasanu

Prasibas, kas izriet no
telpu Ires vai nomas
liguma attiecibam

Prasibas par izlikSanu
bez citas dzivojamas
platibas pieskirsanas

Prasibas par izlikSanu
ar citas dzivojamas
platibas pieskirsanu

Kopa

2018

Atskaites Kopa
perioda pabeigtas
sakuma  izpildu lietas
845 69

1443 94

1297 466

28 4

3595 633

2019

Atskaites
perioda
sakuma

836 (-1 % pret
2018. gadu)

1438 (-0,35 %
pret 2018. gadu)

1255 (-3,35 %
pret 2018. gadu)

26 (-7,7 % pret
2018. gadu)

3555 (-1,16 %
pret 2018. gadu)

Kopa
pabeigtas
izpildu lietas

98 (+29,6 %
pret 2018. gadu)

113 (+ 16,8 %
pret 2018. gadu)

400 (-16,5 %
pret 2018. gadu)

4 (0 % pret
2018. gadu)

615 (-2,93 %
pret 2018. gadu)

Vairak neka 3500 lietu gada laika ir nopietns signals, kas liecina par prob-
lému $aja nozareé. Ka probléma tiek identificets fakts, ka dzivojamo telpu ires
tiesiskajas attiecibas ir ierobeZotas iespéjas izbeigt ligumu, un, ja irnieks lab-
pratigi atsakas atbrivot dzivojamas telpas, tad notiek ilgstosa tiesvediba. Lidz
2021. gada 30. aprilim nozares attistibai problematisks bija ar1 musdienu 1res
tirgum neatbilstoSais normativais reguléjums.

Kopuma janorada, ka, lai precizétu un pilnveidotu ires tiesiskas attiecibas,
ir skaidri janosaka puSu pienakumi, tiesibu un ari atbildibas apjoms gan tie-
sibu aktos, kam apliecinajums ir 2021. gada 17. marta pienemtais Dzivojamo
telpu ires likums, gan ari savstarpéji noslégtaja ires liguma.
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1.2.

Dzivojamo telpu parvaldnieka ka pasvaldibas
pilnvarnieka lemumu pienemsana

Lémums ir jebkuras organizacijas vadibas procesa svarigaka un neat-
nemama sastavdala. Ar vadibas lémumu saprot pilnvarotas personas izveli
par labu racionalakajai no alternativajam darbibam, ko vina veic amata piln-
varu ietvaros (kompetences ietvaros) un kas ir orientétas uz organizacijas
meérku sasniegSanu. Vaditaja pienemtais léemums liecina par vina intelektu,
gribasspéku, zinasanam, kompetenci vai tas trikumu. Vaditaja prasme
pienemt racionalus lemumus nosaka vina spéju vadit. (Ukolovs u. c., 2006)

Lémumu pienemsSanas process zinatniskaja literatiira tiek apskatits daza-
dos aspektos. Socialas zinatnes enciklopédija ir atrodamas dazadi lemuma
pienemsanas definéjumi.

1. Atbilstosi normativa léemuma pienemsanas teorijai lemumu pienemsa-
nas process tiek attélots ka racionals izzinas process, izmantojot daza-
das alternativas un izdarot izvéli par labu vienai no alternativam.

2. AtbilstoSi biheiviorala léemuma teorijai lémuma pienemsana tiek
definéta ka process, kura pamata ir cilveka uzvediba, kas atka-
riba no personibas vai situacijas var biit spontana, impulsiva vai
ierasta. Saja gadijuma léemuma pienemsana netiek uzlikota ka izzi-
nas process. Izskir vairakus lemuma pienemsSanas procesa posmus:
problémas definésana, informacijas un risindjuma meklésana, infor-
macijas apstrade, alternativu izskatiSana un gala lémuma formule-
Sana. (Kuper, 1985)

Katrai no $im pieejam ir savas pozitivas iezimes, un jebkuru no tam var
izmantot ar1 pasvaldibas ipaSumu parvaldiba. Tomeér ir janem vera, ka norma-
tivo aktu parzinasana ir viens no iepriek$ minétajiem lémuma pienemsSanas
posmiem.

Ja lemuma pienemsana ir efektiva, tad uzlabojas institiicijas raditaji, notiek
pielagoSanas apkartéjai videi. Lidz ar to ir svariga vienpratiba, kas veicina
kop€jo rezultativo raditaju sasniegSanu. Vienpratiba ir faktors, kas veicina
pusu savstarpéjo sadarbibu un koordinaciju, nodrosinot léemumu veiksmigu
pienemsanu un istenoSanu. Ja léemumi tiek pienemti neefektivi, tad apstajas
uznémuma attistiba, netiek sasniegti stratégija izvirzitie mérki. (Nandini
etal., 1993)

Lémumu pienemsanas mehanisms ir ari organizacijas vadibas mehanisms,
un tas ir viens no svarigakajiem visa limena vaditaju ikdienas uzdevumiem un
galvenajam funkcijam. (Lafta, 2006)

Praksé biezi tiek konstatéts, ka lemumi nav bijusi veiksmigi. Ka norada
austrie$u zinatnieks P. Drukers, lémumu neveiksmes ir saistitas ar procesa
gaita pienemto lémumu, mérku un procediru mainu, ka rezultata sakotnéji
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pienemtais lemums, kurs bija visatbilstosakais, ir kluvis situacijai neatbilstoss
un tadejadi ticis mainits. (Drukers, 2007)

Likuma “Par pasvaldibam” ir noteikts, ka pasvaldibas ir autonomas un tas
savas tiesibu aktos noteiktas funkcijas var veikt pasas vai to veiksanu delegét
uznémumiem. (Par pasvaldibam, 1994)

Pasvaldibu ipaSumu nodoSana parvaldiSanai vai lietoSanai uznémumiem
notiek, slédzot ligumus. Pasvaldibai piederosa kapitalsabiedriba var slégt gan
parvaldi$anas ligumu, gan ligumu par dzivojamo maju vai ipaSumu nodoSanu
bezatlidzibas lietoSana. Ar privatajiem parvaldniekiem pasvaldibas var slégt
parvaldisanas ligumus par dzivojamo maju vai ipaSumu parvaldiSanu un
uzturésanu.

Ja dzivojamas majas ir pasvaldibai piederosi ires dzivokl]i, starp uzne-
mumu un pasvaldibu noslégtaja liguma ieklauj punktu, kas nosaka, ka sabied-
ribai ar ierobezotu atbildibu (turpmak - Sabiedriba), ar kuru tiek slégts
ligums, ir jasniedz dzivojamo telpu izirésanas pakalpojums. Noslédzot Sadus
ligumus, tiek pilditas divas funkcijas. Atkariba no ta, kads ligums tiek slegts
(parvaldisanas vai ipasumu nodo$ana bezatlidzibas lieto$Sana), parvaldnieks
nodros$ina dzivojamas telpas iziréSanu, bet pasvaldiba sniedz palidzibu iedzi-
votajiem dzivokla jautajuma risinasana.

Sabiedribas pienakums ir uzturét paSvaldibas 1paSumu Dzivojamo maju
parvaldiSanas likuma un citu tiesibu aktu noteiktaja kartiba. Lai veiktu nepie-
cieSamos pienakumus, liguma ir precizi jaieklauj pusu tiesibas un pienakumi.

Visparigi lemuma pienemsanas biitiba ir $ada: vaditajam jaizvelas darbi-
bas merki un to sasniegSanas veidi. Tie ir orientéti uz situacijas parveidoSanu
konkrétos vai paredzamos apstaklos. Organizacijas ka vienotas pasvadamas
sistémas funkcionéSanas efektu liela méra nosaka pienemto lemumu kvali-
tate. (Ukolovs u. c., 2006)

Zinatnieku vidi pastav uzskats, ka liela uzmaniba javelta uznémuma iek-
$€jas vides analizei, nosakot vajas puses, meklgjot stipras puses un atrodot
iespéju izmantot tas ka priekSrocibas nakotne. Veiksmigas organizacijas
stratégijas veidoSana vislielakd nozime biezi vien ir vairakiem ikdienas
lémumiem, kas saistiti ar iek$éjo resursu analizi, izpétot alternativas un
mazak uzmanibas pievérsot globaliem vai politiskiem lémumiem. (Barney,
1997) Izvertejot iek$ejo vidi, tiek izverteti organizacijas merki, vertibas, dar-
binieku spéjas, kompetences, struktiira un sistéma kopuma. (Freivalde, 2008)

Daudzdzivoklu dzivojamas majas ekspluatacija ka process ieklauj dazadu
specifisku uzdevumu veikSanu, kas savstarpéji ir saistiti, vérsti uz viena
meérka sasniegSanu, nemot véra visparzinamo, ka objekta ekspluatacija ir
“kadas kermeniskas lietas tiesiska izmantoSana saskana ar tas lietoSanas
meérki konkréta labuma guiSanai”. (Joksts, Girgensone, Mihailovs, 2016)

Organizéjot dzivojamo maju uzturésanu, ékas ipasniekam vai tas pilnvaro-
tajam parstavim ligumos tiek atrunati pienakumi un tiesibas, ka, pieméram:
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1) veikt IpaSumu uzturésanai nepieciesamos kartéjos remontdarbus un
planotos remontdarbus;

2) organizeét avariju radito postijumu novérsanu, lai novérstu apdraude-
jumus, kas var izraisit ipaSumu tehniska stavokla pasliktinasanos un
vértibas samazinasanos;

3) ne retak ka reizi gada veikt visparéjo ipasuma konstrukciju un to ele-
mentu, ka ari inZenierietaiSu apsekosanu, novertéet to tehnisko stavokli
saskana ar Ministru kabineta noteikumiem Nr. 384 “Noteikumi par Lat-
vijas buvnormativu LBN 405-21 “Buvju tehniska apsekosana””, par to
sastadot apsekoSanas atzinumus;

4) nekaveéjoties novérst tehniskaja apsekosana konstatétos ipasuma kons-
trukciju un inZeniertehnisko tiklu bojajumus, kuri pazemina to izturibu
un stipribu vai kuri var izraisit avarijas vai nelaimes gadijumus;

5) veikt darbibas atbilstosi normativo aktu prasibam, kas saistitas ar dzi-
vojamam majam, to daJam un dzivojamam telpam attieciba uz nekus-
tama ipaSuma nodokla maksatajiem;

6) veikt TpaSumu uzturésanas darbu planoSanu un organizésanu, kur
ietilpst uzturéSanas plana sastadiSana, parvaldiSanas un tehniskas
uzturéSanas tamju sastadiSana kalendarajam gadam, parskata saga-
tavoSana par lidzeklu izlietojumu kalendaraja gada, maju lietu uzture-
Sana, patérinu un maksajumu sagatavoSana un izsniegSana irniekiem,
maksajumu sanemsana, norékini par ipaSuma sanemtajiem pakalpoju-
miem, ka ari veikt maksajumu uzskaiti un norekinu kontroli;

7) slegt/pagarinat/izbeigt ires ligumus ar irniekiem un administrét tos;

8) parstavet pasvaldibu valsts, pasvaldibu un tiesu iestadeés.

Noslédzot attiecigu ligumu ar pasvaldibu, nosakot taja tiesibas, pienaku-
mus un atbildibu, parvaldniekam ir visas juridiskas tiesibas uzturét pasvaldi-
bas 1pasumu ka pasvaldibas pilnvarotajam parstavim. Tas nodrosSina atraku
lémumu pienemsanu, jo katra darbiba nav jasaskano ar pasvaldibu.

Vienkarsus lemumus var pienemt, ja tiek sniegtas atbildes uz tadiem jauta-
jumiem ka:

1) kadiir lémuma pienemsanas kritériji;

2) kadas ir alternativas;

3) kurano tam vislabak atbilst izvirzitajiem kritérijiem;

4) kadiir izveletas iespéjas trukumi? (Hellers, 2004)

Lai istenotu majoklu atjaunosanu, ir jaiziet noteikti posmi (skat. 1.1. attélu).
Sakotnéji ir javeic objekta vizuala apskate. Sie darbi veicami saskana ar Minis-
tru kabineta noteikumiem Nr. 907 “Noteikumi par dzivojamas majas apseko-
Sanu, tehnisko apkopi, kartéjo remontu un energoefektivitites minimalajam
prasibam”. Saskana ar $o noteikumu 2. punktu dzivojamas majas, taja esoso
iekartu un komunikaciju apsekosanu, tehnisko apkopi un kartéjo remontu veic,
lai nodroSinatu dzivojamas majas uzturéSanu (fizisku saglabasanu) visa tas
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Objekta Apsekosanas
apseko$ana akta
sastadiSana

1.1. attéls. Lemuma pienemsanas par dzivojama fonda atjaunoSanas
nepiecieSamibu shematisks attélojums.

ekspluatacijas laika un nepielautu apdraudéjuma iestasanos. (Ministru kabi-
neta noteikumi Nr. 907, 2010)

Veicot dzivojamas majas planveida vizualo apskati vai nepiecieSamibas
gadijuma ar1 tehnisko apsekoSanu atbilstosi Buvju tehniskas apsekoSanas
biivnormativam LBN 405-21, var laikus pamanit problémas, kas novérsamas
gan i1stermina, gan ilgtermina (saskana ar LBN 405-21 tehnisko apsekoSanu
(galveno inspekciju) veic periodiski biives ekspluatacijas laika, bet ne retak ka
reizi 10 gados otras un tresas grupas publiskai un daudzstavu daudzdzivoklu
dzivojamajai ekai).

Kad objekti ir apsekoti, tiek sagatavots apsekosSanas akts vai tehniskais
atzinums, kur ir skaidri noradits, kadi defekti ir konstatéti, kadi ir to céloni
un kadas ir turpmakas nepiecieSamas darbibas. Uz 31 apsekojuma pamata
tiek sagatavots darba uzdevums un izstradatas darbu izpildes tames. Kad ir
zinamas darbu izmaksas, konkrétie darbi tiek virziti lemuma pienemsanai.
Vispirms ir japienem lémums, kur$ bus darbu veic€js: pats uznémums vai
arpakalpojuma sniedzéjs. Ja tiek pienemts lemums slégt ligumu par arpakal-
pojuma biivniecibas darbiem, tad jaizveérte, vai ir piemérojams Publisko iepir-
kumu likums. Sis process ietver risku, kas saistits ar pretendenta izvéli - vai
izvelétais pretendents veiks darbu atbilstosi pasititaja dotajam uzdevumam
un vai bis atbilstosa kvalitate. Likuma ietvaros iepirkuma var ka vienigo
kritériju noteikt zemako cenu vai ari izstradat saimnieciski izdevigakos
kritérijus.

Saskana ar Publisko iepirkumu likumu katrs iepirkuma komisijas loceklis
piedavajumu verte individuali péc visiem iepirkuma procediras dokumen-
tos noraditajiem vértéSanas kritérijiem, iznemot gadijumu, kad piedavajumu
salidzinaSanai un noveértéSanai tiek izmantota tikai cena. Par saimnieciski
izdevigako piedavajumu atzist piedavajumu, kur$§ péc individualo véerte-
jumu apkopoSanas ieguvis visaugstako novértéjumu. (Publisko iepirkumu
likums, 2017)

Izvéloties zemako cenu, pastav risks, ka pretendents biis piedavajis neat-
bilstosi zemu cenu, ka rezultata bivdarbu laika biis problémas norékinaties
ar darbiniekiem, piegadatajiem un segt cita veida izdevumus. Tas var atsauk-
ties gan uz darbu kvalitati, gan buvdarbu ieklauSanos laika grafika. Savu-
kart, nosakot ka kritériju saimnieciski izdevigako piedavajumu, ir precizi
jaizstrada vertésanas kritériji, kurus reizém zaudéjusie pretendenti apstrid.
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Tas var butiski pagarinat iepirkuma procediiru, liedzot ievérot planoto laika
grafiku. Tade] ir svarigi, lai lemttiesigajam personam biitu prasmes pienemt
efektivus lemumus.

Ta, pieméram, saskana ar Publisko iepirkumu likuma 46. pantu ir noteikts,
ka pasutitajs var noteikt prasibas piegadataja tehniskajam un profesionala-
jam spéjam, kas nepiecie$amas iepirkuma liguma izpildei. Sadas prasibas var
attiekties uz liguma izpildé iesaistito personalu, piegadataja pieredzi un teh-
niskajiem resursiem. lepirkuma procediiras par piegadém, kuras paredzéeta
izvietoSana vai uzstadiSana, pakalpojumi vai biivdarbi, piegadataja profesio-
nalas spéjas sniegt pakalpojumu vai nodrosinat uzstadisanu, vai veikt buivdar-
bus var novértét, nemot véra ta prasmes, efektivitati un pieredzi. (Publisko
iepirkumu likums, 2017)

Ja tiek pienemts léemums, ka darbus veiks pats parvaldnieks, tad tiek dots
uzdevums attiecigajai struktirvienibai, kura uzsak darbu istenosanu. Savu-
kart, ja léemums par darbu veikSanu netiek pienemts, bet tiek izlemts darbus
atlikt, tad tiek organizéta turpmaka objekta apsekosana un tehniska uzture-
Sana lidz bridim, kad atkal tiks aktualizéti nepiecieSamie atjaunoSanas darbi,
vai ar1 lidz bridim, kad Siem darbiem tiek rasts finans€jums, pieméram, pare-
dzot to nakama gada budzZeta.

Ja ir pareizi izvéléti sadarbibas partneri un noslégti abam pusém saimnie-
ciski izdevigi ligumi, tad darba procesa nav lielu problemu un rezultats tiek
sasniegts.

Problémas ar lemumu pienemsanu var rasties tad, ja ipasums pasvaldibai
pieder tikai daleji, tas ir, dala dzivoklu pieder pasvaldibai, dala - privatper-
sonam (fiziskam un juridiskam personam). Tas nozimé, ka saskaras dazadu
ipasnieku grupu atskirigas vélmes un vajadzibas, ka ari atskirigais finansia-
lais nodrosinajums.

Saja procesa saskaras dazadas ieinteresétas personas, kuram ir dazadas
lomas, perspektivas, iespéjas, prasibas, ar atSkirigdm vai pat pretrunigam
interesém un nevienmérigu varu lémumu pienemsana. (Chen, Power, Collins,
2016)

Ja lemuma pienemSanai trikst informacijas, pastav risks, ka lemums
netiks pienemts neatkarigi no ta, vai lemumu pienem pasvaldiba ka vieniga
ipasSniece vai dzivok]u ipasnieku kopiba, kuras sastava ir dazadi ipasnieki.

Ja dzivojamas telpas atrodas daudzdzivoklu maja, kas ir sadalita dzivokla
ipasumos, tad pasvaldiba, tapat ka visi paréjie ipasnieki, ieklaujas dzivoklu
ipasnieku kopibas sastava.

Dzivoklu ipasnieku kopibu vieno kopigas interese. Tas ir:

1) apmierinat vajadzibu péc saskarsmes, péc cilvéciskiem kontaktiem, péc

piederibas;

2) kopa darboties, lai efektivak un rezultativak istenotu mérkus - sava

ipaSuma uzturésSanu;
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3) meklét atbalstu dazadas dzives griitibas (valsts vai pasvaldibas atbal-
sta programmas, pabalsti maznodrosinatajiem u. c.). (Pukite, LeScevica,
2017)

Dzivok]u ipasSnieku kopiba ir dinamiski noslégts cilveku kopums, kura
locekli ir saistiti kopa ilgaku laiku, taja notiek dinamisks mijiedarbibas pro-
cess starp tas locekliem un katra grupa ar laiku rodas citadas intereses,
paradumi, tradicijas un uzvedibas stereotipi, kas atSkir vienu interesentu
grupu no otras. Tas ir noteiktu cilvéeku kopums, kurus vieno kopiga darbiba
un vienots meérkis, katram 1ipaSniekam ir sava sociala loma un statuss. Piene-
mot lémumus par sava ipasSuma uzturéesanu, darbojas rakstitas un nerakstitas
normas. (Pukite, Lescevica, 2017)

Saja gadijuma lémumu pienem3anu var sadalit divas dalas:

1) lémumi tiek pienemti par kopipasuma esoso dalu;

2) lemumi tiek pienemti par atsevisko ipaSumu.

Dzivokla ipasuma jeédziens ir definéts Dzivokla ipasuma likuma. Dzivokla
ipasums ir dzivojama maja tiesiski nodalits patstavigs nekustamais ipasums.
Par dzivojamo maju $a likuma izpratné uzskatama €ka, kas Nekustama ipa-
Suma valsts kadastra informacijas sistéma registréta ka dzivojama maja.
Dzivokla 1pasums ka lietu kopiba sastav no atseviska ipaSuma un attiecigas
kopipaSuma domajamas dalas. Dzivokla ipaSuma sastava ietilpstoSais atsevis-
kais IpasSums un kopipasuma domajama dala tiesiski nav atdalami. (Dzivokla
ipasuma likums, 2010)

No ieprieks minéta secinams, ka dzivokla ipasums sastav no divam dalam:

1) kopipaSuma esosas dalas, kura ietilpst dzivojamas majas un tas artelpu
(galeriju, balkonu, lodziju, terasu) aréjas norobezojosas konstrukcijas
(tai skaita sienas, arhitektiiras elementi, jumts, koplietoSanas telpu
logi un durvis, ari ardurvis), iekséjas slodzi nesosas konstrukcijas (tai
skaita nesosas sienas un kolonnas, ka ar1 atseviskos ipaSumus noro-
beZojosas sienas), starpstavu parsegumi (tai skaita siltuma un skanas
izolacijas slani), koplietoSanas telpas (tai skaita bénini, kapnu telpas,
pagrabtelpas), ka ar1 atsevisko dzivojamo maju apkalpojosas inZenier-
komunikaciju sistémas, iekartas un citi ar atseviskas dzivojamas majas
ekspluataciju saistiti funkcionali nedalami elementi, kas nepieder pie
atseviska ipaSuma (tai skaita atseviska ipaSuma robezas esoSie sildele-
menti, ja to funkcionala darbiba ir atkariga no kopipasuma esoSajam
inzenierkomunikacijam); dzivojamas majas paligekas un buves; zemes-
gabals, uz kura atrodas attieciga dzivojama maja, ja tas nepieder citai
personai;

2) atseviska 1pasuma, kas ir dzivojama maja esoSs buvnieciski noro-
bezots un funkcionali noskirts dzivoklis, neapdzivojama telpa vai
makslinieka darbnica, kura ka dzivojama vai nedzivojama telpu grupa
registréta Nekustama ipasuma valsts kadastra informacijas sistéma.
Atseviska ipaSuma elementi ir telpas vai telpu grupas robeZas esoSie
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konstruktivie slodzi nenesoSie, nozogojosie un apdares elementi (tai
skaita iekSéjas starpsienas, griestu, gridu un sienu apdare, durvis);
inZeniertikli un inzenierkomunikacijas lidz kopipasuma stavvadiem;
inZenieraprikojuma elementi (tai skaita virtuves aprikojums, ven-
tilacijas ierices, tualetes, dusas un vannas aprikojums), bez kuriem
kopipaSuma esoSas dzivojamas majas dalas elementi var funkcionét
patstavigi; atseviSko ipaSumu norobezojosie logi un durvis; funkcionali
saistitas buves. (Dzivokla ipaSuma likums, 2010)

Parvaldot dzivojamo maju, ir svarigi zinat, kas ir tas ipasSnieks, - vai ta pie-
der valstij vai pasSvaldibai, vai vienai fiziskai vai juridiskai personai, vai dzi-
vok]u ipasnieku kopibai.

Likuma “Par valsts un pasvaldibas dzivojamo maju privatizaciju” 48. panta
pirmais teikums apliecina iepriekS minéto - par privatizéta objekta ipas-
nieku atzistams tikai tas, kas par tadu ierakstits zemesgramata. (Par valsts
un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju, 1995) Civillikums ari nosaka, ka
par nekustama ipaSuma ipasSnieku atzistams tikai tas, kas par tadu ierakstits
zemes gramatas. (Civillikums, 1937)

Saskapa ar Dzivokla ipaSuma likuma 8. pantu dzivokla ipasSnieks ir
persona, kam ir tiesibas uz konkrétu nekustamo ipasumu, tas ir, dzivokla
Ipasumu, un $is ipaSuma tiesibas nostiprinatas zemesgramata. (Dzivokla Ipa-
Suma likums, 2010)

Lai noskaidrotu ipasnieka tiesibas uz ipaSumu, ka ari personu, kura ir
ipasnieks, informacijas pieejamibu nosaka Zemesgramatu likums. Zemesgra-
matas ieraksta nekustamus ipaSumus un nostiprina ar tiem saistitas tiesibas.
Zemesgramatas ir visiem pieejamas, un to ierakstiem ir publiska ticamiba.
Nekustamo Ipasumu ierakstiSana un lietu tiesibu nostiprinasana ir obligata.
(Zemesgramatu likums, 1937)

Saskana ar Zemesgramatu likuma 4. pantu ar tiesibam atbilstosi tiek
saprasti ari tiesibu nodrosinajumi un aprobezojumi. Tatad no minétas likuma
normas izriet noteikums - lai zemesgramata ierakstitu tiesibu nodrosinaju-
mus un aprobeZojumus, primari taja jabiit ierakstitam nekustamam ipaSu-
mam. (Latvijas Republikas Augstaka tiesa, 2018)

No iepriek$ minéta ir secinams, ka saskana ar normativajiem aktiem par
dzivokla ipasnieku ir atzistama tikai tada persona, kuras tiesibas uz dzivokla
ipaSumu ir koroborétas (ierakstitas) zemesgramata.

Pienemot lemumus par kopipasuma parvaldiSanas un tehniskas uzturesa-
nas jautajumiem, pastav tris modeli:

1) majoklis pilniba pieder pasvaldibai un parvaldnieks ka pasvaldibas

pilnvarota persona ari darbojas $a ipaSuma uzturésana;

2) dala dzivoklu pieder fiziskam un juridiskdm personam. Saja gadijuma ir
janem veéra visu kopipaSnieku viedoklis, tas ir, pasvaldibas pilnvarotais
parvaldnieks nevar vienpersoniski pienemt léemumus par veicamajiem
darbiem un to izmaksam;
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3) majoklis pilniba ir privatipasuma fiziskam un juridiskam personam.
Saja modeli pasvaldibai par ipasuma parvaldidanu un uzturé$anu
nekada veida lemumi nav japienem, jo uz to pienakums uzturet majokli
nav attiecinams.

Saskana ar Augstakas tiesas atzinam dzivoklu ipas$nieku kopiba ir dzi-
voklu IpasSnieku augstaka lemeéjinstitiicija, kas parstav dzivoklu ipasSniekus
neatkarigi no ta, vai dzivoklu IpasSnieki ir apvienojusies sabiedriba, biedriba
vai kooperativa un ir tas dalibnieki. Dzivok]u Ipasnieku kopiba (kopsapulce)
parstav ari dzivok]u ipaSuma sastava eso$as neapdzivojamas telpas vai
makslinieku darbnicas ipasniekus (1995. gada likuma 2. panta pirma dala
un 2010. gada likuma 3. panta tresa dala, Senata lietas SKC-440/2006, SKC-
322/2007 un SKA-102/2007). (Krauze, 2012)

Dzivojamas majas parvaldniekam un dzivoklu ipasniekiem ir saistosi
dzivoklu ipasnieku kopibas (kopsapulces) lémuma noteiktie parvaldiSanas
liguma nosacijumi, tai skaita parvaldiSanas forma un darbibas, parvaldi-
Sanas izdevumu un atlidzibas apmeérs parvaldniekam, ka ari citi dzivoklu
ipasSniekiem un parvaldniekam noraditie pienakumi dzivoklu ipasnieku kopi-
bas (kopsapulces) lemuma (2010. gada likuma 16. pants, 1995. gada likuma
27.2 pants, Senata lieta SKC-43/2011). (Krauze, 2012)

Dzivojamo maju parvaldiSanas ligumu dzivokl]u ipaSnieku kopibas (kop-
sapulces) pilnvarota persona sledz ar dzivojamas majas parvaldnieku rakst-
veida, pamatojoties uz dzivoklu ipasnieku kopibas (kopsapulces) lemumu
(Dzivojamo maju parvaldisanas likuma 10. panta otra dala, Senata lietas SKC-
69/2007 un SKC-57/2010). (Krauze, 2012)

Organizéjot atsevisko pasvaldibas ipasuma esoSo dzivoklu remonta un
parbives darbus, pasvaldibas parvaldnieki rikojas atbilstosi noslégtajam dzi-
vojamo telpu ires ligumam un saskana ar tiesisko reguléjumu.

Pienemot dazada veida un dazada Iimena lémumus, tiek veikta sava veida
novértésana un léemumu analize, kas ir process, kura laika tiek noskaidrotas
problémas, izvértéti sasniedzamie merki un iespéjamie risinajumi, izmantojot
pieejamos faktus, datus un informaciju. (Tong, 2008)

Saskana ar Dzivojamo telpu ires likuma 8. pantu dzivojamas telpas Ires
liguma var ietvert arl noteikumus, par kuriem izirétajs un irnieks vienoju-
Sies, tostarp noteikumus par uzlabojumu, tai skaita remontdarbu, veikSanu
dzivojama telpa. No $1 panta ir secinams, ka puses liguma vienojas, kados
gadijumos remonta darbus veic irnieks un kados gadijumos - ipasnieks vai ta
pilnvarota persona.

Spéku zaudgjusa likuma “Par dzivojamo telpu iri” 42. pants skaidri noteica
irnieka pienakumu dzivojamas telpas un ékas elementu uzturésana un remon-
tésana: pienakums ir uzturet irnieka aiznemto dzivojamo telpu pienaciga kar-
tiba un veikt $is telpas kartéjo remontu. Ja vienu dzivokli 1ré vairaki irnieki,
par $a dzivokla uzturésanu pienaciga kartiba un kartéjo remontu ir solidari
atbildigi visi irnieki. (Par dzivojamo telpu iri, 1993)
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Dzivojamo telpu ires likuma 17. panta ir noteikti irnieka pienakumi “sau-
dzigi izturéties pret dzivojamo telpu, nepasliktinat tas stavokli, nebojat to
un neveikt taja neatlautu parbuvi vai neat]autus remontdarbus”. Savukart
likuma 22. pants regulé dzivojamas telpas ires liguma izbeigSanas iespéjas,
ja tiek bojata dzivojama telpa vai maja vai citadi parkapti dzivojamas telpas
lietoSanas noteikumi. Izirétajs var izbeigt dzivojamas telpas ires ligumu, ja
irnieks, vina gimenes locekli vai citas iemitinatas personas boja dzivojamo
telpu (art tas iekartu), citas baives un telpas, kas irniekam nodotas lietoSana
saskana ar dzivojamas telpas ires ligumu, vai ari dzivojamas majas koplie-
toSanas telpas, komunikacijas un iekartas, parkapj liguma paredzeto uzla-
bojumu, tai skaita remontdarbu, veikSanas noteikumus, degrade vidi. Sis
reguléjums dod iespéju pasvaldibai ka ipasniecei pieprasit, lai irnieks sau-
dzigi izturas pret irétajam telpam, vajadzibas gadijuma irnieks par saviem
lidzekliem Sis telpas ari atjauno vai ari gadijuma, ja puses nav vienojusas par
remonta darbu veikSanu, likuma ir noteiktas tiesibas ipasniekam partraukt
ires attiecibas.

Lidz ar to, slédzot dzivojamo telpu ires ligumus, parasti tiek noteikts
irnieka pienakums kada noteikta laika perioda (3 vai 5 gadi u. c.) veikt dzi-
vojamo telpu kosmeétisko remontu. Prakseé Sis pienakums lielakoties netiek
pildits, ka rezultata dzivojamas telpas nolietojas un kada bridi tas klast dzi-
voSanai nederigas. Janem véra, ka pasvaldibas irniekam, ja ir finansialas prob-
léemas, pastav iespéja vérsties savas pasSvaldibas socialaja dienesta ar ligumu
pieskirt dzivokla pabalstu. Sada gadijuma pas$valdiba izvértés $is personas
atbilstibu normativajos aktos noteiktajam statusam un pienems lémumu pie-
Skirt pabalstu vai atteikt personas ligumam.

Pasvaldiba ka ipasniece savu ieguldijumu atseviska dzivokla uzturésana
veic pamata tajos gadijumos, kad ir konstatéts dabiskais nolietojums un/vai
tad, kad telpas atzitas par dzivoSanai nederigam.

Lémuma pienemsSanu ka procesu un gala rezultatu no vaditaja sagaida
gan personals, gan augstaka limena vaditaji. Vaditajam ir ne tikai japienem
lemumi, bet ari jauznemas atbildiba par tiem. Ipasi liela nozime lIémumu pie-
nemsSana ir ekonomiskaja situacija, kad, pieaugot aréjas vides izmainam, kas
praktiski nozimeé dazadu notikumu skaita palielinasanos, kuri iedarbojas uz
organizaciju, laika spridis starp notikumu un nepiecieSamo reakciju uz So
notikumu paliek arvien 1saks. Faktiski reakcija uz notikumu no organizacijas
puses izpauzas ka léemums. Tomér ar [emumu pienemsanu ir saistits ari daudz
neskaidribu, parpratumu, nekonsekvencu, kas var novest organizaciju lidz
nopietnam neveiksmém. (Bérzins, 2013)

Ja tiek pienemti lémumi par dzivojamas majas kopipasuma dalu tadas
majas, kur pasvaldibai pieder tikai dala dzivoklu, tad ir jagatavo pilnvara
tai Sabiedribas personai vai dzivojamo telpu parvaldniekam (skat. terminu
skaidrojumu tabula gramatas sakuma), kur$ piedalisies léemumu pienemsana
- kopsapulce, aptauja vai citadi vienojoties.
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Pieméram, pilnvara biitu ieklaujams tads teksts ka: “Pamatojoties uz
20____gada ____.______ noslégto X novada pasvaldibas dzivojama fonda
parvaldisanas ligumu Nr.______ starp X novada pasvaldibu un SIA “X”,
SIA “X” vienotais reg. Nr. 40000000, juridiska adrese _______ , ar so pilnvaro
(vards, uzvards), p. k. 000000-00000, parstavéet SIA “X” intereses dzivok]u
ipasnieku kopibas (taja skaita balsot, pienemt lemumus, parakstit parval-
disanas ligumu, balsoSanas biletena veidlapas, pieteikumus, iesniegumus
un citus dokumentus), visas valsts, pasvaldibu un citas institiicijas, admi-
nistrativajas un tiesu sédes, privatajos uznémumos, attiecibas ar zverinatu
tiesu izpilditajiem, taja skaita AS ,Latvijas Gaze”, AS ,Latvenergo”, SIA ,X
udens”, Latvijas Republikas Uznémumu registra, Latvijas Republikas Valsts
ienémumu dienesta, arhivos un zemesgramatu nodalas, ka ari finanSu un
kreditiestadés, pasiitit, pieprasit, iesniegt un sanemt visa veida dokumen-
tus, tai skaita zemesgramatu aktus (apliecibas), veikt citas nepiecieSamas
darbibas, kas saistitas ar iepriek$ minéto, ka ari parakstities visur, kur tas
nepiecieSams.”

Prakse, dzivok]u ipasniekiem organizéjot lémumu pienemsSanu par majas
parvaldiSanas jautajumiem, tiek konstatéetas kliidas, ko vini pielauj savas nezi-
nasanas del. Tas ir:

1) paSvaldiba vispar netiek informéta par lémumu pienemSanas pro-
ceduru (netiek sutiti pazinojumi par kopsapulces sasauksanu, darba
kartiba par izlemjamajiem jautajumiem, anketas ar aptaujas balsosa-
nas jautajumiem). Ka skaidrojums jamin tas, ka ir dala ipasnieku un
parvaldnieku, kuri uzskata, ka, ja dzivoklis nav privatizéts, tad tam nav
ipasnieka, kam sutit pazinojumu. Ta rezultata pasvaldibai ka lidzveérti-
gai Ipasniecei ir tiesibas apstridéet pienemto lemumu, jo tai tikusi liegta
iespéja istenot savas ka dzivok]a ipasnieces tiesibas;

2) lemumu pienemsana piedalas dzivojamo telpu irnieki. Lémumu pie-
nemsanas organizatori pielauj klidu, neparbaudot zemesgramata,
kas ir dzivokla ipaSnieks, dodot iespéju balsot personai, kurai $adu
tiesibu nav. Janorada, ka pasvaldibas, atSkiriba no privatpersonam,
savu dzivojamo telpu irniekiem neizsniedz pilnvaras dalibai un balso-
Sanai lemumu pienemsanas procediras (kopsapulcés, aptaujas, citadi
vienojoties).

Citadi bus tad, ja pasvaldibas pilnvarota Sabiedriba ir pilnvarota ne tikai
parvaldit pasvaldibas ipasumus, bet darbojas ari ka dzivojamas majas par-
valdniece €ka, kura dzivok]i pieder gan pasvaldibai, gan fiziskam un juridis-
kam personam. Tada gadijuma, gatavojoties lemumu pienemsanai:

1) parvaldniekam ir javeic visu dzivoklu ipasnieku uzskaite, jaizveido
precizs dzivok]u ipasnieku saraksts, ievietojot So informaciju ari majas
liet3;

2) pirms lémumu pienemsSanas japarbauda aktualie dati zemesgramata;

3) japarskata iesniegtas ilgtermina pilnvaras un to deriguma termini.
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Savukart, ja viss ipasSums pieder pasvaldibai, tad lémumu pienemsanas
robezas tiek noteiktas parvaldisanas pilnvarojuma liguma starp pasvaldibu
un Sabiedribu. Uzdodot Sabiedribai veikt parvaldisanas darbibas, pasvaldiba
liguma nosaka:

1) kadu lemumu pienem8$ana ir Sabiedribas ka parvaldnieces kompetencg;

2) kadu lémumu pienemsSanai ir nepiecieSama pasvaldibas vai tas noteik-
tas struktirvienibas piekrisana;

3) kadulémumu pienemsSana ir tikai paSvaldibas kompetence.

Primari ligumos par pasvaldibas 1paSuma parvaldisanu ka Sabiedribu
pienakumi tiek ieklautas tadas darbibas ka nodroSinat objektu tehniska
stavokla, ta buvelementu apsekoSanu un profilaktisko apkopi, ka ar1 lai-
kus noveérst konstatéto bojasanos un veikt objektu kartéjos un arpuskartas
remontus, atjaunosanas, parbiives, atbilstosi finansialajam iespéjam.

Veicot IpaSuma tehniskas apkopes un remonta un atjaunosanas darbus,
ikdiena nepartraukti ir japienem lémumi. Tie ir saistiti ne tikai ar pieejamo
finanséjumu, bet ar1 ar citiem jautajumiem:

1) kada veida darbus veikt;

2) kadas tehnologijas izmantot;

3) kadus materialus izmantot;

4) kadus tehniskos risinajumus izveléties;

5) kas biuis darbu izpilditajs - Sabiedriba vai aréjs pakalpojumu sniedzéjs;

6) ja tiek organizets iepirkums, kadas prasibas iestradat tehniskaja spe-
cifikacija, kadus kritérijus iestradat, lai izvelétos darbu izpilditaju
(zemaka cena vai saimnieciski izdevigakais piedavajums) u. c.

Planojot pasakumus ilgtermina, lai pienemtu efektivus lemumus, ir:

1) jaanalizé pieejamie dati (objekta tehniskais raksturojums, ta siltum-
energijas raditaji, iespéja veikt modernizésanas pasakumus u. c.);

2) jaizpeta lidzigi projekti, analizéjot jau iegutos rezultatus, ieguvumus,
izaicinajumus, $kérslus, riskus u. c.;

3) janoskaidro konstruktivo elementu, apdares un inZenierietaiSu vidéjais
kalpoSanas ilgums saskana ar Ministru kabineta noteikumiem Nr. 907
“Noteikumi par dzivojamas majas apsekoSanu, tehnisko apkopi, kartéjo
remontu un energoefektivitates minimalajam prasibam”;

4) jaapsver parbuves vai ékas lietoSanas mérka mainas vai demontazas
iespéjas;

5) janodrosina pamats racionalai lemumu pienemsanai, jo ipasi efektivu
un misdienigu attistibas iespéju izvértésana.

Pienemto lémumu kvalitate kalpo par vaditaja indikatoru. Vadibas lemumu
pamata ir noteikti objektivie nosacijumi, ar kuriem jarékinas katram vadi-
tajam. So nosacijumu ievéro$anas pakape un to ietekmes izmanto3ana liela
meéra ir atkariga no vaditaja pieredzes. (Ukolovs, 2006)

Ja lIémumu pienems$ana ir iesaistita paSvaldiba, noteikti janem véra tada
ipatniba ka birokratija. Pasvaldibas lemumi tiek pienemti ilgaka laika posma,
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salidzinot ar privatpersonam, ir nepiecieSamas daudzu atbildigo personu
vizas un daudzi saskanojumi.

Birokratija, protams, nav nekas jauns. Pieméram, vacu filozofs
G. V. F. Hegelis (Georg Wilhelm Friedrich Hegel (1770-1831)) par birokratiju
rakstija, ka tas ir instruments, ka tiek organizéta valdibas darbiba, lai ta
biitu funkcionali efektiva, rezultativa, darbojoties sabiedribai kopé&ja labuma
guSanai. Vin$ uzskatija, ka augstakas valdibas amatpersonas daudz labak
izprot meérkus un to noteikSanu neka privata ipaSuma parstavji. Liela nozime
birokratija ir hierarhijai. Eksistéjot birokratijai, tiek pieversta ari ipasa uzma-
niba darbinieku kvalifikacijai, kompetencém un spéjam. (Jackson, 1986)

Sabiedribai ka pasvaldibas pilnvarniecei, pildot savus pienakumus, pri-
mari léemumi japienem ta, lai darba rezultati maksimali objektivi paraditu
izvirzito mérku sasniegSanu un normativajos aktos noteikto obligato darbibu
izpildi. Tapéc svarigi ir ari tas, ka Sabiedriba tiek delegéts pienemt lemumus,
jo, nodrosinot dzivojamo maju parvaldiSanu, lémumi bieZi vien ir japienem
uzreiz, pieméram, novérsot teritorijas vai telpu uzkopsanas nepilnibas, dar-
binieku parkapumus vai darba pienakumu nepildiSanu, avarijas situacijas.
Sados briZos pienemtie lémumi ne vienmér ir pardomatakie vai pareizakie,
tomér konkrétaja bridi tiek vértéts, lai tie biitu atbilstosakie un objektiva-
kie. Lemumu pienemsana var bt iesaistiti gan tieSie vaditaji, gan nodalu vai
departamentu vaditaji, gan Sabiedribas vadiba.

Tomeér, ja japienem léemums par lielam investicijam vai aizdevumu nem-
Sanu, lielakoties ir jaiet garaks cel$ un visas darbibas jasaskano ar pasvaldibu
vai tas noteikto atbildigo institiiciju. Seit atkal paradas garie birokratijas
posmi, kuri ne vienmer visiem skiet saprotami.

Te var atsaukties ari uz vacu sociologu Maksu Véberu, ko uzskata ari par
birokratijas teorétiki, kurs rakstija, ka birokratija ir racionala tiesiskas auto-
ritates institucionala forma. Vébers uzskatija, ka:

1) birokratija ir tehniski efektivs administracijas instruments, ar ko
iespéjams sasniegt izvirzito mérku un uzdevumu augstako limeni,
uzsverot, ka administrativas strukturas tiek hierarhiski organizetas;

2) katrai no struktiiram ir noteiktas savas funkcijas un kompetences,
tomer birokratijai ir raksturiga tendence parsniegt sev noteiktas funk-
cijas un klut par atsevisku spéku sabiedriba, tadejadi ietekméjot visas
sabiedribas mérkus un uzdevumus un to darbibas raksturu;

3) darbiniekiem jabiit ieceltiem, pienemtiem darba, nevis ievéléetiem,
pamatojoties uz vinu kvalifikaciju un kompetencém. Amatpersonas
ir paklautas kontrolei, un tiek prasita noteikta disciplina. Ricibas un
attistibas virziens ir pamatots ar augstakstavoso amatpersonu izlemto.
Tadéjadi birokratijas koncepcija darbojas ka sabiedribas struktiiras
spogulis. (Beethem, 1985)

Lai nodroSinatu pasvaldibu paklautiba esoSo Sabiedribu parvaldibas

uzraudzibu, paSvaldibas var izstradat kartibu, ar kuru tiek noteikti vienoti
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korporativas sociali atbildigas parvaldibas principi, kurus ievérojot tiktu
nodrosinata miisdieniga, efektiva un atbildiga Sabiedribu darbiba. Sabiedribu
darbiba notiek, ievérojot Publiskas personas kapitala dalu un kapitalsabied-
ribu parvaldibas likumu, Komerclikumu un citus tiesibu aktus, kuri regulé
Sabiedribu darbibu nekustama ipasuma parvaldibas nozare.

Kopuma janem véra, ka, pienemot lémumus pasvaldibas dzivojama fonda
uzturésSana, tiek izmantotas gan racionalas, gan praktiskas, gan ari politiskas
lémumu pienemsSanas pieejas.

Jautajumi apsprieSanai

1. Kadus pasakumus veic valsts un pasvaldibas, istenojot socialo politiku, lai

tiesi vai netiesi ietekmétu ires attiecibas?

Kas saskana ar Civillikuma reguléjumu ir ire?

Kas ir pasvaldiba?

Kas ir dzivojama maja?

Kadas sekas var biit, ja tiek konstatéta telpu, ékas un citu biivju bojasana

vai postiSana?

Kas raksturo efektivu léemuma pienemsanas procesu?

7. Kadi ir nosacijumi, lai izbeigtu dzivojamas telpas ires ligumu saistiba ar
majas nojauksSanu vai parbuvi?

8. No kadam divam dalam sastav dzivokla ipasums?

ik W

o
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Dzivojamo telpu tehniskais
stavoklis

Labs dzivojamo telpu tehniskais un vizualais stavoklis ir viens no sva-
rigakajiem faktoriem ires tirgli, un iznémums nav ari pasvaldibas ipasuma
esoSais dzivojamais fonds. Lai ari tiek biivétas jaunas pasvaldibai piederosas
dzivojamas majas ar pilnigi jauniem, dzivosanai aprikotiem dzivokliem, tomér
lielaka dala dzivoklu ir tie, kuri pasvaldibas ipaSuma atrodas ilgstosi. To sta-
vokli ir dazadi - tie var bt gan laba tehniskaja un vizualaja stavokli, gan pil-
nigi pretéji, kad dzivokli ir bez értibam, ar daléjam ertibam vai ir atziti par
dzivoSanai (irei) nederigiem.

Lai ari nav precizas statistikas, cik dzivok]u pasvaldibas atziti par dzivosa-
nai (irei) nederigiem, tomér zinams fakts, ka pasvaldibam ir ari brivie (neiz-
irétie) dzivokli, kuri ilgstosi netiek iziréti un to uzturésana tiek finanséta no
pasvaldibu budzeta.

Apzinot informaciju par pasvaldibas dzivok]u tehnisko stavokli, var seci-
nat, ka lielakaja dala neiziréto dzivok]u pie vainas ir gan to vizualais un teh-
niskais stavoklis, gan majas tehniskais stavoklis kopuma. Visbiezak ir bojatas:

1) sienu, griestu un gridu apdare;
2) santehniskas ierices (skalojamas kastes, izlietnes, tdens maisitaji
utt.);
3) elektroiekartas un elektroinstalacijas;
4) nesoSas konstrukcijas un elementi, kas var ietekmét eku droSu
ekspluataciju;
5) jumts, ta elementi;
6) majas ieejas un rezerves eju jumtini;
7) gazesiekartas un gazes vadi;
8) siltummezgli;
9) koplietosanas logi un durvis;
10) ventilacijas Sahtas;
11) inZeniertiklu (aukstais un karstais tidens, apkures un elektroenergi-
jas) stavvadi, gulvadi u. c.

Izvertejot eku vizualo un tehnisko stavokli, bojajumus var iedalit tris

kategorijas:
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Dzivojamo telpu tehniskais stavoklis

1) avarijas bojajumi. Tos izraisa projektéSanas, buvniecibas defekti,
stihiskas dabas paradibas, tehniskas ekspluatacijas noteikumu
neievérosana, nesankcionéts darbs pie iekartas, parbaudes terminu
neievérosana, laikus nenoveérsti defekti, issléeguma strava parsniedz
iekartai pielaujamo, prasibam neatbilstoss telpu mikroklimats, stav-
vadu plisumi u. c., pieméram, elektroliniju stavvadu bojajumi, lidz ar
to lietotaju atslegumi;

2) ekas pamatelementu bojajumi (pamati, arsienas, parsegumi, jumts),
kam nav avarijas rakstura un ko nover$ atjaunosanas vai parbiives
procesa;

3) otrskirigu ékas elementu bojajumi, kurus noveérs ar vienkarsa remonta
palidzibu (durvju sledzenes remonts, ieplaisajusa loga iestikloSana,
vartu remonts, ventilu nomaina u. c.).

Prakse, pasvaldibai sledzot ar savam kapitalsabiedribam parvaldiSanas
pilnvarojuma ligumus par sava Ipasuma uzturésanu, tiek atrunats, ka kapital-
sabiedriba ka ipaSuma parvaldniece ir atbildiga par dzivojamo maju uzture-
Sanu tehniska un vizuala kartiba atbilstosi tiesibu aktu prasibam, tacu iziréto
dzivoklu uzturésana un kosmétisko remontu veikSana ir irnieku atbildiba.
Liguma ari tiek atrunats, ka, ja dzivoklis tiek atbrivots un nodots ka briva
dzivojama telpa, atziméjot, ka ta nav deriga turpmakai iziréSanai, tad léemumu
par ta remontu pienem pasvaldiba. No ta izriet, ka dzivok]u remontu izdevumi
jasedz no pasvaldibas lidzekliem.

Pasvaldibas atvelé noteiktu finanséjumu no sava budzeta, lai veiktu dzi-
vok]u remontus, tacu prakse rada, ka biezi vien ar Siem lidzekliem nepietiek,
lai visas neizirétas dzivojamas telpas izremontétu atbilstosi tadam stavoklim,
lai tas butu derigas dzivoSanai (irei), tadéjadi radot finansialus zaudéjumus
pasvaldibai.

Pieméram, 2021. gada tika publicétas zinas, ka Valsts kontrole revizijas
laika ir konstatéjusi, ka Rigas pasvaldiba tére lielus naudas lidzeklus neiz-
mantotu éku (graustu) un dzivoklu uzturésanai. Atbildigo iestazu vaditaji lika
uzsvaru uz to, ka nepietiek finanséjuma visu eéku un dzivoklu remontam, tacu
katru gadu tiek izmantoti lieli lidzekl]i, lai kaut dalu dzivoklu izremontétu.
(apollo.lv, 2021)

Pasvaldibam pieder dzivojamas telpas, kuras atrodas gan privatizétas
majas, kur ka parvaldnieki darbojas dzivoklu ipasnieku biedribas vai privatie
komercuznémumi, ka ar1 pasu pasvaldibu dibinatas kapitalsabiedribas, gan
ari dzivojamas majas, kuras simtprocentigi atrodas pasvaldibu ipaSuma.

Ja kads no Siem pasvaldibu Iipasuma esoSajiem dzivokliem nav iziréts, tas
ir, dzivokli ir brivi, pasvaldibai to uzturéSana nes zaudéjumus, jo ir jasedz
brivo dzivoklu majas parvaldiSanas izdevumi.

Lai nodrosinatu dzivojamo telpu uzturésanu un atjaunosSanu, pasvaldi-
bas budZeta japaredz finansu lidzekli gan dzivoklu, tai skaita brivo dzivok]u,
atjaunos$anai, gan to uzturesanai.
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Ka problémas dzivojamo telpu izirésana tiek klasificétas ari tadas pazimes
ka:

1) dzivojamo telpu tehniskais stavoklis (nepiecieSamiba péc remonta);

2) daléjs vai zems labiekartojuma limenis;

3) dzivojamo maju kopéjais tehniskais stavoklis, kas neatbilst Latvijas
Republikas biivnormativu reguléjumam, un ir atzits, ka tas apdzivot
aizliegts, kamer netiks veikti atjaunoSanas un parbuves darbi;

4) slikta atrasanas vieta;

5) dzivojama maja esosais “kontingents”.

Problemu risinasanai ir nepiecieSams pasvaldibas finanséjums, tapéc,
nemot véra pasvaldibas iespéjas un pieejamo budzetu, nav iespéjams veikt
visus nepiecieSamos remonta, atjaunoSanas un parbiives darbus i1sa laika
perioda.

Parasti problémas rodas kadas nepareizas darbibas rezultata, savukart
léemums ir nepiecieSams, kad jaizvelas viens no vairakiem alternativiem dar-
bibas virzieniem. Svarigi nodalit Sos divus procesus, lai izvelétos atbilstosako
ricibu. Ir janem vera, ka ne vienmér lemums ir saistits ar problémas risina-
jumu. Ir lemumi, kas saistiti ar to, ka labak organizét darbu, procesus. Piene-
mot lémumus, ir jaapzinas izveéles raditas sekas. (Hellers, 2004)

Katrai pasvaldibai bitu jaizstrada savi kritériji par pasvaldibai piede-
roSo dzivoklu un dzivojamo maju izvertésanu. lespéjamie kritériji skatami
2.1. tabula.

2.1. tabula
Pasvaldibai piederoso dzivoklu un dzivojamo maju izveértéSanas kriteériji

Nr. Kriterijs Vertejums
1. Eka avarijas stavokli
1.1. e« Sagatavots Biivvaldes atzinums, kura noteikts, ka btive atbilst Ja/né

X domes saistoSo noteikumu par kartibu, kada ar nekustama
Ipasuma nodokli apliek vidi degrad€josas, sagruvusas vai
cilvéku apdraudosas biives X novada, nosacijumiem;

¢ vai ir biiveksperta tehniskais atzinums par ékas stavokli.

2. Ekas galvenais lieto$anas veids

2.1.  Ekasaskana ar Ministru kabineta 2018. gada 12. jiinija Ja/né
noteikumiem Nr. 326 “Bivju klasifikacijas noteikumi” ir noteikta
ka ...

Ieprieks veikts izvertéjums

3.1. e Dzivojama maja vai dzivoklis ieklauts pasvaldibas rikojuma par  Ja/né
pasvaldibas ipasuma (valdijuma) esoso €ku un telpu izslégSanu
no pasvaldibas dzivojama fonda.
o Izveértéta iespéja atjaunot ipasumu
o [zveértéta iespéja veikt ipasuma parbivi.
o [zveértéta iespéja Ipasumu atsavinat.

36



Dzivojamo telpu tehniskais stavoklis

2.1. tabulas turpinajums

4.1.  Arirnieku noslégts Ires ligums, kura: Ja/né
¢ nav noteikts Ires termins;
e ir noteikts ires termins.

4.2.  Ires ligums noslégts, un dzivojama platiba: Ja/né
¢ nav pieskirta ka sociala palidziba;
e ir pieskirta ka sociala palidziba.

5.1. Ar X novada domes lemumu ékai noteikts socialo dzivoklu majas Ja/né
statuss.

6.1. Ar X novada domes lemumu dzivoklim noteikts specialistam Ja/né
iziréjamas dzivojamas telpas statuss.

6.2.  Ar Xnovada domes lemumu dzivoklim noteikts sociala dzivokla
statuss maja, kas nav sociala maja

7.1.  Dzivoklis atrodas €ka ......(pilna adrese - pilséta, ciems...).

8.1. Lidz20%

82. 21-40%
8.3. 41-60%
84. 61-80%

8.5. 81-100%

9.1. Lidz20%

9.2. 21-40%
9.3. 41-60%
9.4. 61-80%

9.5. 81-100%

10.1. Labiekartots dzivoklis - nodrosinats ar $adiem
pamatpakalpojumiem: centralizéta siltumapgade vai autonoma
gazes/elektribas apkure, vanna/dusa, centralizéta tidensapgade
un kanalizacijas notekiidenu novadi$ana dzivokli un sadzives
atkritumu izvesana. Dzivoklis var bt nodrosinats ar papildu
pakalpojumiem (centralizéta iidens uzsildiSana, gazes plits u. c.).
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2.1. tabulas turpinajums
Nr. Kriterijs Vertejums
10.2. Dalgji labiekartots dzivoklis - nodrosinats ar Sadiem
pamatpakalpojumiem: krasns apkure, centralizéta idensapgade

dzivokli, kanalizacijas notekiidenu novadisana dzivokli vai arpus
ta un sadzives atkritumu izvesana.

10.3. Dzivoklis bez labiekartojuma - nodrosinats ar Sadiem
pamatpakalpojumiem: krasns apkure, idensapgade un
kanalizacijas notekiidenu novadisana arpus dzivokla un sadzives
atkritumu izvesana.

11.  Ekas tehniskais stavoklis
11.1. Labs

11.2. Apmierinoss

11.3. Daléji apmierinoss

11.4. Daléji neapmierinoss
11.5 Neapmierinoss

12.  Dzivokla tehniskais stavoklis
12.1. Labs

12.2. Apmierinoss

12.3. Daléji apmierinoss

12.4. Daléji neapmierinoss

12.5. Neapmierinoss

Janem vera, ka pasvaldibas ipaSuma izvertésana var bit iesaistitas gan
atbildigas personas no pasvaldibas puses, gan parvaldnieka puses, gan, veicot
objekta tehnisko apsekojumu, tiek nemts véra ari specialista viedoklis par
telpu tehnisko stavokli.

Izvértejot pasvaldibai piederoSos dzivoklus un dzivojamas majas, veicot
to apskati, parvaldnieks var izstradat savu vizualas apsekoSanas metodi. Pie-
méram, apsekosSanas atzinuma minetas buves/telpas konstruktivo elementu
tehniska stavokla vértéjums tiek izteikts procentos (%). Visus ékas un telpu
elementus iedala 2.2. tabula redzamajas vértéjuma kategorijas.

Ka nosaka Civillikuma 1084. pants, katram buves ipasniekam, lai aiz-
sargatu sabiedrisko drosibu, jatur sava buve tada stavokli, ka no tas nevar
(Civillikums, 1937) Iekséjo dokumentu un metodikas izstradasana un verte-
juma kategoriju noteikSana ir buitisks nosacijums, lai varétu veikt sekmigu un
normativajiem aktiem atbilstoSu ipasuma vizualo apsekojumu.

Izstradajot vizualas apsekoSanas veidlapu, ieteicams noteikt ari vizualas
apskates akta struktiiru (skat. 2.3. tabulu).
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2.2. tabula
Dzivoklu un dzivojamo maju izvértéSanu elementu vértéjuma kategorijas

Laba tehniska stavokli (konstrukcijas laba

1. 0-20 stavokl, daZi siki defekti)

Apmierinos$a tehniska stavokli (konstrukcijai
2. 21-50 konstateti defekti, kas butiski neietekme
konstrukcijas lietosanas 1pasibas)

Daléji apmierinosa tehniska stavokli (defekti,
3. 51-70 kuri ietekmeé konstrukcijas stavokli un kurus ir
vélams noveérst)

Neapmierinosa tehniska stavokli (konstatétas
4. 71-100 butiskas nepilnibas, kas nav pielaujamas un ir
janovers)

2.3. tabula
Vizualas apskates akta struktira

1. Adrese (nosaukums)

Ipasuma sastavs, kadastra
apzimeéjumi

3. [Ipasnieks
4. Parvaldnieks

5. Labiekartojums

Ekas lieto$anas veids (saskana
6. ar Buvju Klasifikacijas
noteikumiem)

7. Dzivokla statuss

Stavu skaits €ka / telpas
atrasanas vieta

Jumta segums / jumta
konstrukcijas

39
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2.3. tabulas turpinajums

Parsegums

Griesti

Arsienas/sienas

Grida

Pagrabs

Logi

Durvis

Balkons/lodzija

Ekas / telpas kopéja platiba

Telpu grupu / istabu skaits

Udensapgade
Kanalizacija
Apkures sistéema
Elektroinstalacija

Ventilacija

‘ ‘

Saskana ar Buvniecibas likumu biives ipasnieks nodrosina biives un tas

elementu uzturésSanu ekspluatacijas laika, lai tie atbilstu $adam butiskam
prasibam:
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1) mehaniska stipriba un stabilitate;

2) ugunsdrosiba;

3) vides aizsardziba un higiéna, tai skaita nekaitigums;

4) lietosanas dros$iba un vides pieejamiba;

5) akustika (aizsardziba pret trokSniem);

6) energoefektivitate;

7) ilgtspéjiga dabas resursu izmantosSana. (Buvniecibas likums, 2013)

Lai dzlvojamo maju biitu iespéjams uzturétu laba tehniskaja stavokli visu
tas ekspluatacijas laiku un nepielautu apdraudéjuma iestasanos, parvaldnie-
kam ir jazina, kads ir majas tehniskais stavoklis. Ir janoskaidro majas buvnie-
cibas vai ekspluatacija nodosanas gads, jazina, kada stavokli atrodas jumta
konstrukcijas un segums, inzenierkomunikacijas, parsegums, nesosas sienas
utt. Pienemot léemumus, ir svarigi, lai tie butu efektivi un rezultativi.

Nodrosinot dzivojamo maju tehnisko uzturésanu, ir janem véra ar1 Minis-
tru kabineta noteikumi Nr. 907 ,Noteikumi par dzivojamas majas apsekosanu,
tehnisko apkopi, kartéjo remontu un energoefektivitates minimalajam prasi-
bam”. Noteikumi nosaka daudzdzivoklu dzivojamas majas, taja esoSo iekartu
un komunikaciju apsekoSanas, tehniskas apkopes un kartéja remonta veik-
Sanas kartibu un nosacijumus, ka ari nosaka minimalas prasibas dzivojamas
majas energoefektivitates nodroSinasanai. (Latvijas Republikas Ministru
kabineta noteikumi Nr. 907, 2010)

Ministra kabineta noteikumu Nr. 907 3. dala ir teikts: ,Dzivojamas majas,
tas konstrukciju, ka ari taja esoSo iekartu un inZeniertiklu tehnisko stavokli
nosaka vizualaja apskaté. Vizuali neapskata dzivojamas majas konstrukcijas,
ka ari iekartu un inzeniertiklu dalas, kuram buves tehniska risinajuma deé]
nevar pieklit. Vizualas apskates faktu fiksé dzivojamas majas apsekoSanas
registracijas zZurnala, kas ir majas lietas sastavdala.” (Latvijas Republikas
Ministru kabineta noteikumi Nr. 907, 2010)

Dzivojamas majas parvaldniekam noteikts pienakums vizuali apskatit
tikai tas dzivojamas majas konstrukcijas, ka arl taja esoSo iekartu un inZe-
niertiklu dalas, kuras var redzet. Parvaldniekam ir pienakums inZeniertiklu
vizualo apskati veikt divas reizes gada koplietoSanas telpu grupas un citas
kopipaSuma esos$ajas telpu grupas un dalas, kur inzeniertikli ir pieejami
apskatei, un reizi gada izlases kartiba dzivojamo un nedzivojamo telpu gru-
pas. Vienlaikus jauzsver, ka inZeniertiklu vizualo apskati iespéjams veikt
viena laika ar nepiecieSamajam parbaudem apkures sezonas uzsaksSanai un
noslégsanai dzivojama maja.

Ja vizualaja parbaudé tiek konstatéti dzivojamas majas vai taja esoSo
iekartu un inZenierkomunikaciju bojajumi, parvaldniekam jalemj par arpus-
kartas remonta veik$anu vai tehniskas apsekosanas veiksanu, parvaldiSanas
darba plana papildinasanu vai dzivojamas majas atjaunos$anu vai parbavi.

Arpuskartas remontu parvaldnieks drikst veikt, ja vizualaja apseko$ana
konstatéta:
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1) jumta seguma caurtece;

2) udens notekcaurulu, piltuvju, likumu un to piestiprinasanas iericu
bojajumi;

3) fasades arhitektonisko elementu vai kiegelu sasaistes ar sienu
zudums;

4) apmetuma vai karnizu elementu noslanosanas;

5) izsistilogu vai durvju stikli, norautas logu ramju veértnes;

6) durvju vértnu un aizvero$o iericu nenoturiba;

7) caurtecéjumi gridu parsegumos sanitaro mezglu vietas gridas hidro-
izolacijas bojajumu del;

8) plaisas un bojajumi krasnis vai diimvados, kas var izraisit cilvéku
saindéSanos ar dimgazém un apdraudét majas ugunsdrosibu;

9) plaisas un neblivumi diimkanalos un to sajiguma vietas ar krasnim;

10) bojajumi caurulvados un to sajugumos ar veidgabaliem, armatiiru un
iericém;

11) dzivojamas majas elektroapgades kabela bojajumi, kas var radit
elektroenergijas piegades partraukumus apgaismei vai radit iericu un
inZeniertiklu darbibas traucéjumus;

12) apkures sistémas bojajumi apkures sezona;

13) gazapgades sistémas bojajumi;

14) pelejuma séne un peléjumu veicinosi apstakli;

15) citi bojajumi, ja to neatliekamu novérsanu paredz normativie akti vai
ja tie rada butisku apdraudéjumu;

16) inzeniertiklu ievadu hermetizacijas bojajumi;

17) ugunsdrosibai nozimigo inZeniertehnisko sistému bojajumi;

18) bistamo iekartu (liftu) atsevisku elementu bojajumi. (Latvijas Repub-
likas Ministru kabineta noteikumi Nr. 907, 2010)

Citos gadijumos dzivojamas majas, tas iekartu un inZenierkomunikaciju
bojajumu novérsanai tiek izstradats plans, kura izpildes terminus nosaka
dzivojamas majas parvaldnieks. Ja bojajums nav bitisks un nerada apdraude-
jumu, tad parvaldnieks var lemt par konstatéto bojajumu ieklauSanu nakama
gada parvaldiSanas darba plana.

Ministra kabineta noteikumu Nr. 907 16. dala nosaka: ,Bives tehnisko
apsekosanu veic, ja kops dzivojamas majas un tai piederigo éku (buvju) nodo-
Sanas ekspluatacija vai saskana ar attiecigas dzivojamas majas kapitalitates
grupu attiecigajai buives dalai vai iebiivetajam buvizstradajumam ir pagajis So
noteikumu minétais vidéjais kalpoSanas ilgums.” (Latvijas Republikas Minis-
tru kabineta noteikumi Nr. 907, 2010)

Tehniskas apsekoSanas pamata ir bives apskate, kuras laika fiksé un
noverté redzamos buves bojajumus. Apskates laika veiktos fotofiksacijas
materialus pievieno tehniskas apsekoSanas atzinumam. Ja apstakli ir japre-
cizé, papildus veic biives geotehnisko un hidrogeologisko apsekosanu. Ja teh-
niskas apsekoSanas laika konstaté redzamus €kas bojajumus, kas var mazinat
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ékas stipribu vai noturibu, ipasSniekam tie ir janovérs. Tehniska apsekosana
ir javeic saskana ar Latvijas biivnormativu “Bivju tehniska apseko$ana”. Eku
tehnisko apsekosanu var veikt arhitekta prakses buvspecialists, éku kons-
trukciju projektésanas, eéku buvdarbu vadisanas un éku bavuzraudzibas dar-
bibas sferas sertificéts buvspecialists.

Izstradajot pasvaldibas ipaSuma eso$a dzivojama fonda remonta/atjauno-
Sanas/parbiuives darbu apkopojumu, tabulas (skat. 2.4. tabulu) veida iespéjams
apkopot nepiecieSamos darbus un to finansu lidzeklu pieejamibu.

2.4.tabula
Pasvaldibas TpaSuma esosa dzivojama fonda nepiecieSamo darbu
uzskaitijums un to finansu lidzek|u pieejamiba

Nr. | Dzivojamajai | Orientéjosas | Lidzeklu | Orient€josas | Darbi no Darbu

p-k. | majai vai darbu uzkrajumu | darbu planotajiem | izmaksas, kas
dzivoklim izmaksas™ | termin$ izmaksas uz | uzkratajiem |ieklaujamas
nepieciesamo | (EUR) (ménesSu | vienu dzivokla | lidzekliem |1ires un
darbu skaits)™ | platibas m? (EUR)™ parvaldiSanas
nosaukums” (EUR/m?), kas maksa™""

ieklaujamas
ires un
parvaldisanas

= ek

maksa

k3%

kkk

kkkk

Gatavojot sarakstu ar darbiem, kas biutu javeic dzivojamas majas vai dzivoklos,
darbus velams noradit prioritara seciba.

Darbu izmaksu summas tiek noraditas orientéjosi saskana ar gada vidéjam
tirgus cenam vai saskana ar kontroltami, un tas var mainities péc visu saistito
izmaksu aprékinasanas atkariba no darbu veikSanas laika. Tas ari var mainities,
ja darbu izpilditaju izvélas, organizéjot publisko iepirkumu.

Darbus iespéjams veikt, ja dzivojamas telpas atrodas daudzdzivoklu dzivojama
maja, kur pasvaldibai pieder tikai dala no dzivokliem un lémumus pienem dzi-
voklu Ipasnieku kopiba. Finansu avoti var biit gan uzkrajumi, gan mérka maksa-
jumi, gan vieno$anas par darbu izmaksu pievieno$anu pie ikménesa rékina.
Saskana ar Dzilvojamo telpu Ires likuma 10. pantu “dzivojamas telpas ires maksu
nosaka, izirétajam un Irniekam rakstveida vienojoties. Izirétajam un irniekam
rakstveida vienojoties, Ires maksa var ieklaut ari ar dzivojamas telpas lietoSanu
saistitus maksajumus. Dzivojamas telpas ires liguma darbibas laika ires maksu
var grozit tad, ja $aja liguma ir paredzéti ires maksas groziSanas nosacijumi un
kartiba”. No $1reguléjuma izriet, ka maksa par remonta un/vai citiem atjaunosa-
nas vai parbives darbiem var jau but ieklauta ires maksa. To praktizé, ja visa éka
ir pasvaldibas IpaSuma un ires liguma noteikumi paredz ires maksas izmainas
katru gadu atkariba no nepiecieSamajiem ieguldijumiem Ipasuma. Savukart, ja
maja dzivoklu Ipasnieki ir ari fiziskas personas un juridiskas personas, tad sada
veida izmaksas tiek ieklautas parvaldisanas maksa.

43


https://likumi.lv/ta/id/275010-noteikumi-par-latvijas-buvnormativu-lbn-405-15-buvju-tehniska-apsekosana-
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Dzivojamo éku parvaldiSana ir organizéta un efektiva sistéma, kas ietver
tiesiskas un tehniskas darbibas ar eku uzturésanu saistito problému risina-
Sanai. Tas mérkis ir novérst éku defektus, bojajumus, efektivi minimizét vis-
paréjas izmaksas eku parvaldisana, tai pat laika tie ir ari centieni nodrosinat
labklajibu, lietojot nekustamo ipasumu. (Pukite, 2016)

Katra cilvéka viena no primarajam vajadzibam pilnveértigas dzives nodro-
Sinasanai ir atbilstoSa dzivesvieta. Tadel pasvaldibai, nodroSinot savu ipa-
Sumu uzturéSanu un tos iziréjot fiziskam personam, ipasa vériba javelta to
apsekojumiem un nepiecieSamajiem remonta, atjaunosanas, parbuves vai lab-
iekartosanas darbiem.

Jautajumi apsprieSanai

1. Kadas kategorijas var iedalit bojajumus, apsekojot eéku vizualo un tehnisko
stavokli?

2. lzstradajot vizualas apsekoS$anas veidlapu, kadu apsekojuma struktiiru

ieteicams veidot?

Kada veida dzivojamas telpas pasvaldibam pieder?

4. Kadasipatnibas lemumu pienemsana, kad iesaistita pasvaldiba, biis janem
vera?

5. Saskana ar Biivniecibas likumu, kadas tehniskas prasibas tiek izvirzitas,
lai éku ekspluatéetu atbilstosi tas lietoSanas veidam?

w
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Nekustamais ipasums jebkura sabiedriba ir ipaSuma attiecibu objekts
un ir saistits ar fiziskas vai juridiskas personas Ipasumtiesibam. Sis tiesibas
nodrosina iespéju savu ipasumu ne tikai izmantot pasam ipasniekam dzivo-
Sanai, bet gan ari to izirét citam personam par maksu. Lidz ar to veidojas ligu-
miskas attiecibas. (Geipele u. c., 2017)

Ligumattiecibas starp pusém pastavéja jau daudzus gadsimtus ieprieks.
Ta bija ka nepiecieSamiba, lai varétu veikt dazada veida darijumus, kur katrai
no pusém bija savas tiesibas, savi pienakumi un atbildiba par ligumattiecibu
ievéroSanu, un ari nodroSinatu pusu interesu aizstavibu.

Franci 1807. gada 15. septembr1 Pirmaja tirdzniecibas kodeksa “Code de
Commerce” noteica, ka “ligums ir vienoSanas, ar kuru viena vai vairakas per-
sonas apnemas citai vai vairakam personam kaut ko iedot, kaut ko izdarit vai
kaut ko nedarit”. (Karklins, 2006)

Citu definéjumu liguma terminam var atrast anglosaksu tiesibas: “solijjums
(promise) vai vairaki solijumi, par kuru nepildisanu tiesibas paredzétas sank-
cijas vai kuru izpildi tiesibas uzliko ka pienakumu”. (Karklins, 2006)

Civillikuma 1511. panta noteikts, ka ligums plasaka nozimeé ir ikkatra
vairaku personu savstarpéja vienoSanas par kadu tiesisku attiecibu nodibi-
nasanu, pargrozisanu vai izbeigSanu. Ligums Sauraka, Seit pienemta nozime ir
vairaku personu savstarpéjs ar vienoSanos pamatots gribas izteikums, kura
meérkis ir nodibinat saistibu tiesibas. (Civillikums, 1937)

Ari Komerclikuma 472. panta ir atrodami punkti, kas skar pusu savstar-
péjo vienosSanos un tur atrunato punktu ievérosanu, nosakot, ka pusém ir
saistosas jebkuras parazas, par kuru ievérosanu tas ir vienojusas, un prakse,
kadu tas izveidojuSas savstarpéjas attiecibas. Ja puses nav citadi vienojusas,
uzskatams, ka tas ir atzinuSas par paSsaprotamu, ievérojot ligumattiecibas
(ieskaitot liguma noslégSanu), parazas, kuras tam bija zinamas vai kuras
nevaréja nezinat un kuras attiecigaja komercdarbibas joma ir plasi pazista-
mas un parasti tiek ievérotas. (Komerclikums, 2000)
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No tiesisko darijumu iedalijjuma viedokla dzivojamas telpas ires ligums ir
divpuséjs darijums, jo ta noslégsanai ir nepiecieSama vismaz divu pusu dar-
biba. Lietas pieskirSana (nodoSana) vai tas apsolijjums vien ligumu nenodi-
bina, bet ir vajadziga ari lietas vai attieciga apsolijuma pienemsana no otras
puses. (Geipele u. c., 2017)

Secinams, ka ligums ir vairaku pus$u savstarpéja vienoSanas par noteiktu
liguma priekSmetu, un tas darbojas ka personu interesu apliecindjums un
savu tiesibu aizstaviba, ko aizsarga patiesums, kas tulkojams ka pamatots gri-
bas izteikums.

Gribu var izteikt vai nu ar vardiem, mutiski vai rakstiski, vai ar zimém,
kam ir vardu nozime. Ka noteikts Civillikuma 1473. panta, tiesiska darijuma
forma atkarajas no lietas dalibnieku ieskata, iznemot likuma tiesi noraditus
gadijumus. (Civillikums, 1937)

Saskana ar Dzivojamo telpu ires likuma 6. pantu ir noteikts, ka dzivojamas
telpas vienigais lietoSanas pamats irniekam ir rakstveida noslégts dzivojamas
telpas ires ligums, bet apaksirniekam - rakstveida noslégts dzivojamas telpas
apaksires ligums. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021) No $i reguléjuma izriet,
ka 1res tiesisko attiecibu gadijuma ligums obligati ir sledzams rakstveida.

Liguma, kura saturs butu tik kristaldzidrs un pilnigs, ka nevienam lidzé-
jam nerastos Saubas par savu tiesibu un saistibu apjomu un izpildi, sastadi-
Sana drosi vien ir katra jurista sapnis, tomer jaatzist, ka pastav kads visur
esoss ligumtiesibu fenomens: pat pilnigi izstradatam un acimredzami preci-
zam ligumam péc rupigas izpétes var but vajadziga iztulkoSana. (Danovskis,
2007)

Spéka esosa liguma konstatésanai ir butiska nozime, jo ir svarigi noskaid-
rot, no kura briza puses atrodas ligumiskas attiecibas. (Karklins, 2006)

Pirma divu pusu attiecibas panakta vienosanas ir - liguma teksts un ta
saturs. Dazkart tas ir loti griits uzdevums, jo pusu intereses vienmer ir pretée-
jas, bet vélme viena - liguma noslégSana. Nav Saubu, ka ikkatra liguma noslég-
Sanas pamats ir personu sazina jeb mijiedarbibas akts, kas rada tiesiskas
sekas. Sazina var bt augliga vienigi tad, ja abas personas viena otru saprot un
sp€j vienoties par kopigu darbibu. (Danovskis, 2007)

Tiesisks darjjums ir atlauta karta izdarita darbiba tiesisku attiecibu nodibi-
nasanai, pargrozisanai vai izbeigSanai. Katra tiesiska darijuma janem veéra dalib-
nieki, priekSmets, gribas izteikums, sastavdalas un forma. (Civillikums, 1937)

Lidz ar ko gramatas autori uzskata, ka, sastadot ligumu, ir svarigi definéet
liguma terminus, lai tie biitu skaidri un saprotami, liguma priekSmetu, lai
nerastos Saubas par pusu darijumu, ka ari, protams, apmaksas kartibu, jo tiesi
par Siem liguma komponentiem ir biezakie stridi puSu starpa.

Par ires liguma priekSmetu bis telpa, “ja péc liguma noslégsSanas to
izmanto dzivos$anai, ta nenes lietotaja pelnu”. (Torgans, 2014) Tas nozimé, ka
dzivojamas telpas irnieks, sledzot ligumu par dzivojamas telpas iri, nevar So
telpu izmantot komercdarbibai. Saskana ar Komerclikumu komercdarbiba
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ir atklata saimnieciska darbiba, kuru sava varda pelnas giSanas nolika veic
komersants. Komercdarbiba ir viens no uznéméjdarbibas veidiem. Saim-
nieciska darbiba ir jebkura sistematiska, patstaviga darbiba par atlidzibu.
(Komerclikums, 2000) Secinams, ka $ada tipa darbibai ir jasledz nomas
ligums.

Dzivojamas telpas ire ir dzivojamas telpas lietoSanas tiesibu nodoSana
citai personai par maksu. Izirétajs un irnieks var brivi vienoties par jebkuru
ires maksas apmeéru, bet saskana ar Civillikuma 1469. un 1470. pantu Ires
maksa ir dzivojamas telpas ires liguma butiska sastavdala. (Civillikums, 1937)

Butiskas sastavdalas ir tas viss, kas nepiecieSams kada konkréta tiesiska
darjjuma jédzienam un bez ka pats nodomatais darijums nav iespéjams.
(Civillikuma, 1937) Ar $im sastavdalam saprot nodomata tiesiska darijuma
jédziena pazimes, kas parasti ir tieSi paredzétas likuma. Biitiskajas sastavda-
las neko nevar pargrozit, pat ari darijjuma dalibniekiem savstarpéji vienojo-
ties, jo tadejadi nodomatais darijums vai nu vispar nav uzskatams noslegts,
vai ar1 varbut noslégts kads cits darijums. Biitiskas sastavdalas ir kritérijs,
lai noteiktu, vai nodomatais darijums vispar ir noslégts, ka art juridiski kva-
lificetu, kadam tiesisku darijumu tipam pieskaitams noslégtais darijums, un
tadéjadi noteiktu, kadi specialie likuma noteikumi piemérojami $im dariju-
mam (ta tiesiskajam sekam). (Kalnins, 2005)

Ja lieta nonak lidz tiesai, tad, izskatot prasibu, tiesa nem véra visus
apstaklus, kas ir atrunati liguma un kadi apstakli ir bijusi liguma darbibas
laika, vispirms noskaidrojot pusu faktisko un kopigo nodomu un patieso
gribu. Tiesisks darijums rada izteiktajai gribai (gribas izteikumam) atbilsto-
Sas tiesiskas sekas.

Saskana ar Dzivojamo telpu ires likuma 8. pantu dzivojamas telpas ires
liguma ieklaujami $adi noteikumi:

1) lietosana nododamas dzivojamas telpas adrese, platiba un

raksturojums;

2) dzivojamas telpas ires liguma termins;

3) dzivojamas telpas ires maksas apmeérs, tds maksaSanas kartiba un

termini;

4) ar dzivojamas telpas lietoSanu saistitie pakalpojumi, kurus sanem

irnieks, $o pakalpojumu maksas apmers, apmaksas kartiba un termini;

5) zinas par kopa ar irnieku dzivojama telpa iemitinatajam personam.

(Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

I Lietosana nododamas dzivojamas telpas adrese, platiba un rakstu-

rojums.

Saja liguma punkta tiek noradits liguma priek$mets.

Liguma priekSmeta tiek noradita tada informacija ka adrese, dzivokla
kopéja platiba, dzivojama platiba, dzivojamo istabu skaits, informacija par
paligtelpam, ka ari nepiecieSamajam iericém, iekartam un aprikojumu,

47



Pasvaldibas ipasuma esoso dzivojamo telpu iziréSana

noteikts, ka tas ir “atsevisks dzivoklis” vai “socialais dzivoklis”, noradot ari, ka
tas ir derigs dzivoSanai.

Dzivok]a telpu uzskaitijumu, telpu platibu un apdari, ka arfi ierices, iekar-
tas un aprikojumu var noradit liguma pielikuma ,Dzivojamo telpu nodoSanas
un pienemsanas akts”. Irnieks, parakstot $o Ligumu, apliecina, ka ir iepazinies
ar dzivokla tehnisko un vizualo stavokli, taja esoSo iekartu, ieri¢u un apriko-
juma funkcionalo lietojumu un atzist, ka dzivokla tehniskais stavoklis atbilst
dzivojamo telpu nodoSanas un pienemsSanas aktam un liguma noteikumiem
un nodrosina normalu dzivojamo telpu lietoSanu.

Liguma ir janorada apkures veids (centralizéta vai decentralizéta apkures
sistéma), elektroapgade, auksta Gidens un karsta udens pieejamiba, uguns-
dzésibas udensvadu, lifta pieejamiba, vajstravu tikli (kas nodrosina iespéju
sanemt telekomunikaciju, interneta un televizijas pakalpojumus).

II Dzivojamas telpas ires liguma termins.

Liguma var veidot atsevi$ku sadalu “Ires liguma termin$ un liguma izbeig-
$ana”. Saja liguma sadala nosaka, ar kuru datumu stijas spéka ligums un
termins, uz kadu tas tiek noslégts, noradot, ka ligums ir spéka lidz pilnigai
savstarpéjo saistibu izpildei.

Ja, ligumu noslédzot uz noteiktu laiku, Irnieks parkapj un/vai neievéro
jebkuru no liguma noteikumiem, izirétajam ir tiesibas nepagarinat liguma
darbibas terminu. Ja uz noteiktu laiku noslégta liguma termins ir beidzies un
ligums netiek pagarinats, parakstot jaunu ires ligumu, irniekam X dienu laika
(ka puses vienojusas), jaatbrivo dzivoklis, jaizbeidz ar pakalpojuma sniedzéjiem
(ar AS “Latvenergo”, telekomunikaciju, televizijas un/vai interneta operatoriem
noslégtie ligumi u. c. ligumi) un jaiesniedz izirétajam iedzivotaju dzivesvietas
registrésanas nodalas izzina par vina un to personu, kuram lidz ar irnieku
ir tiesibas lietot dzivokli, izdeklarésanu no dzivokla. Irniekam ir pienakums
liguma noteikto dienu laika péc liguma termina beigam (saskana ar Dzivojamo
telpu ires likumu pagarinat ligumu nevar, bet var noslégt jaunu ligumu) atbri-
vot dzivokli no personigajam mantam un nodot Iziretajam dzivokla atslégas un
lietoSanai deriga stavokli ireto dzivokli, labiericibas, iekartas un citas ierices,
parakstot dzivojamo telpu nodoSanas un pienemsanas aktu.

Ja irnieks nepilda liguma minéto, lidz bridim, kad 1rnieks nodod iziréta-
jam dzivokli ar nodoSanas un pienemsSanas aktu, izirétajs veic aprékinu un
izraksta irniekam rékinus par dzivokla ires maksu un maksu par sanemtajiem
pamatpakalpojumiem un papildpakalpojumiem, kurus irniekam ir pienakums
apmaksat.

III Dzivojamas telpas ires maksas apmeérs, tas maksasanas kartiba un
termini, ires maksas grozi$anas nosacijumi un kartiba.
Ar1 Sai bitiskajai liguma sastavdalai ir japaredz liguma atseviska sadala.
Liguma ta noslégSanas bridi nosaka ires maksu ménesi par vienu dzivokla
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kvadratmetru. Maksu nosaka, pamatojoties uz pasvaldibas léemumu, tas sais-
toSajiem noteikumiem par pasvaldibas ipasuma esoSo dzivojamo telpu ires
maksu.

Ires maksu un maksu par sanemtajiem pamatpakalpojumiem un papild-
kura ires maksa ir noradita par pilnu kartéjo ménesi, bet maksa par pakal-
pojumiem noradita par iepriek$éjo ménesi. Irniekam sanemtais rékins jaap-
maksa 11dz ménesa, kura izrakstits rékins, peédéjam datumam, rekina noradito
summu ieskaitot viena no rekina vai Liguma noraditajiem kontiem. [kménesa
rekins sagatavots elektroniski, irniekam ir saistoSs un derigs bez paraksta.
ligumsodu, nosakot procentu apmeéru no faktiski kavétas summas par katru
nokavéeto kalendaro dienu, tacu kopuma ne vairak par 10 % no pamatparada.
Praksé tie meédz but 0,1-0,3 %. Ligumsoda samaksa neatbrivo irnieku no
paréjo ar So ligumu uznemto saistibu pilnigas samaksas, ka ari nav uzska-
tama par zaudéjumu atlidzinasanu.

Ligumos tiek atrunati ari ires maksas groziSanas nosacijumi un kar-
tiba. Var noteikt, ka izirétajam ir tiesibas paaugstinat dzivokla ires maksu
atbilstoSi pasvaldibas un/vai pasvaldibas kapitalsabiedribas (kura pilnva-
rota parvaldit paSvaldibas Ipasumus) valdes pienemtajiem lémumiem. Par
dzivokla 1res maksas paaugstinasanu izirétajs rakstveida bridina irnieku,
ieklaujot Sadu informaciju ikménesa rékinos. Terminu, cik ménesus ieprieks
izirétajam ir jabridina par $adam izmainam, nosaka liguma. Sada gadijuma
Liguma grozijumi netiek noformeéti un jauna ires maksa stajas spéka informa-
cija noraditaja datuma.

IV Ar dzivojamas telpas lietoSanu saistitie pakalpojumi, kurus sanem
irnieks, So pakalpojumu maksas apmeérs, apmaksas kartiba un
termini.

S1informacija ir taja pa$a liguma sadala, kur noteikta ires maksa. Ligumos
nosaka ar kadiem pakalpojumiem (siltumenergijas piegade, aukstais tdens
un kanalizacija, sadzives atkritumu izveSana, dabasgazes piegade, elektriba,
karstais Gdens, durvju kodu sistéma, telekomunikacijas, televizija, interneta
kabela linija, lifts u. c.) tiek nodroSinatas dzivojamas telpas.

Par tadiem papildpakalpojumiem ka telekomunikacijas, televizija,
internets irnieks patstavigi noslédz ligumus ar pakalpojumu sniedzéjiem
(par elektroenergiju - ar AS “Latvenergo” vai SIA “Enefit”, par internetu,
televiziju - péc izvéles). Izirétajs neatbild par So ligumu, kas noslégti starp
irnieku un pakalpojumu sniedzéju, izpildi, So pakalpojumu sniegSanu un
kvalitati.

Par tadiem pakalpojumiem ka elektribas pieslegums dzivokli un dabasga-
zes pieslégums gazes plitij ligumu var slégt gan pasSvaldiba vai tas pilnvaro-
tais parvaldnieks, gan ari pats Irnieks.
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Ires ligumos atruna ari kartibu, kada veida tiek veikti norékini par sanem-
tajiem pakalpojumiem.
Par pamatpakalpojumiem maksu var noteikt sadi:

1y

2)

3)

siltumenergija dzivokla apkurei - proporcionali dzivokla kopéjai vai

apkurinamai platibai;

aukstais tidens un kanalizacija:

a) aukstais idens - pamatojoties uz dzivokli uzstadito auksta tdens
uzskaites skaititaju radijumiem,

b) udens starpiba starp majas kopéja skaititaja radijumu un dzivoklos
uzstadito auksta udens uzskaites skaititaju radijumiem tiks sadalita
uz dzivok]u skaitu,

¢) kanalizacija - pamatojoties uz dzivokli uzstadito tidens uzskaites
skaititaju radijumiem, pienemot, ka novadito notekiidenu dau-
dzums ir vienads ar izlietota tdens daudzumu;

sadzives atkritumu izvesana - tiks sadalita uz personu skaitu, kuram ir

dzivokla lietoSanas tiesibas, kuras ir ierakstitas ires liguma pielikuma.

Par papildpakalpojumiem maksa ir $ada:

1y

2)

3)
4)

5)

6)

elektroenergija dzivokli - elektroenergijas piegadatajam saskana ar
savstarpéji starp irnieku un pakalpojuma sniedzéju noslegta liguma
nosacijumiem un pamatojoties uz elektroenergijas uzskaites skaititaja
radijumiem;

elektroenergija majas koplietoSanas telpu apgaismosanai un inZenier-
komunikaciju iericu darbinasanai - atbilstosi dzivojamas majas dzi-
vok]u skaitam;

tdens uzsildiSana - pamatojoties uz dzivoklim uzstadito karsta tdens
uzskaites skaititaju radijumiem;

karsta tdens cirkulacija - atbilsto$i dzivojamas majas dzivoklu
skaitam;

telekomunikaciju, televizijas, interneta kabela linijas pakalpojumi -
pakalpojuma sniedzéjam saskana ar savstarpéji starp Irnieku un pakal-
pojumu sniedzéju noslégta liguma nosacijumiem;

durvju kodu sistema - atbilstosi dzivojamas majas dzivoklu skaitam.

Gadijumos, kad maja ir uzstadita auksta, karsta tidens un apkures automa-
tiska datu nolasiSanas sistéma, dzivoklim uzstadito skaititaju radijumi katru
meénesi tiek nolasiti automatiski.

Tajas majas, kur nav automatiskas datu nolasisanas sistémas, maksu par
tdens starpibu sadala uz dzivoklu skaitu. Ja dzivokli esosSie tidens skaititaju
radijumi nav iesniegti vairak ka tris ménesus péc kartas, ka ari dzivokli iidens
skaititaji nav verificéti vai netiek nodrosinata parvaldnieka iekltisana dzivokli
skaititaju parbaudei, visu majas auksta un karsta iidens starpibu segs So dzi-
voklu irnieki.

Ka noteikts Dzivojamo telpu ires likuma 10. panta, ar dzivojamas telpas
lietoSanu saistito maksajumu veikSanas kartibu nosaka dzivojamas telpas
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ires liguma. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021) Uz ta pamata visos ires ligu-
mos ir noteikts ari, ka irnieks proporcionali dzivokla platibai maksa obligato
maksajumu, tas ir, likuma noteikto nekustamo Ipasuma nodokla (NIN) mak-
sajumu, ka ari citus normativajos aktos paredzétus maksajumus.

V Zinas par kopa ar irnieku dzivojama telpa iemitinatajam personam.

Ar1 $1s zinas ir jaieklauj 1res ligumos. Ligumos norada, ka vienlaikus ar
irnieku dzivok]a lietoSanas tiesibas tiek pieSkirtas aril citam personam, kuru
identitati norada liguma pielikuma ,Par dzivojamo telpu lietoSanas tiesibam”.

Visi Sie punkti ir Joti butiski. Ligums ir ka garants savstarpéjo pusu attieci-
bas, un ipasi tas ir svarigi, ja kada no pusém nepilda liguma nosacijumus.

Civillikuma 1587. pants paredz, ka tiesigi noslégts ligums uzliek lidzéjam
pienakumu izpildit apsolito, un ne darijuma seviskais smagums, ne ar1 velak
radusas izpildisanas gritibas nedod vienai pusei tiesibu atkapties no liguma,
kaut ari atlidzinot otrai zaudéjumus. (Civillikums, 1937) Te ir deklaréts vispa-
réjs princips - “ligumi ir japilda”.

S1 principa darbibu apstiprina ari Civillikuma 1588. panta noteiktais,
ka viena puse nevar atkapties no liguma bez otras piekriSanas pat ari tad, ja
pédeja to neizpilda, un tadel, ka vina to neizpilda. (Civillikums, 1937)

Atkapjoties no liguma, jaievero Civillikuma 1589. panta noteiktie gadijumi,
kad ir iespéjama vienpuséja atkapsanas no liguma:

1) jata pamatota ar pasa liguma raksturu;

2) kad to zinamos apstaklos atlauj likums;

3) ja tada tiesiba bijusi noteikti pieligta. (Latvijas Republikas Augstakas

Civillietu departaments, 2017)

Dzivojamas telpas ires liguma var ietvert ari citus noteikumus, par kuriem
izirétajs un irnieks vienojusies, tostarp noteikumus par:

1) dzivojamas telpas (iekartu, paligeku, ari majai, kura atrodas dzivojama

telpa, piesaistita zemes gabala) lietoSanu;

2) dzivojamas telpas apaksiri;

3) personu iemitinasanu irnieka irétaja dzivojamaja telpa;

4) uzlabojumu, tai skaita remontdarbu, veikSanu dzivojama telpa. (Dzivo-

jamo telpu ires likums, 2021)

Izpéetot pasvaldibu kapitalsabiedribu ires ligumus, secinams, ka ir ieklauta

ari turpmak noradita informacija.

1. Par dzivojamas telpas (iekartu, paligeku, ari majai, kura atrodas dzi-
vojama telpa, piesaistitas zemes) lietoSanu.

Ligumos tiek atrunats, ka 1rnieks apnemas izmantot dzivokli tikai dzivo-
Sanai saskana ar $o ligumu un Civillikuma normam. Ka obligats nosacijums
tiek noteikts, ka dzivoklis jalieto kartigi un saimnieciski, saudzigi izturoties
pret maju, tas iekartam un koplieto$anas telpam. Irniekiem tiek izvirzita ari
prasiba ievéerot sabiedriskas kartibas noteikumus, netraucéjot paréjiem majas
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iedzivotajiem, ievéerot ugunsdrosibas noteikumus, ka ari citus ar normati-
vajiem aktiem uzliktos pienakumus, kas attiecas vai var tikt attiecinati uz
daudzdzivoklu maju irniekiem un kopa ar tiem dzivojoSam personam.

2. Dzivojamas telpas apaksSire.

Reizém ires ligumos apaksire tiek pielauta, tomér janorada, ka $adu praksi
pasvaldiba ka dzivojamo telpu izirétaja nepiekopj. Lidz ar to ari ires ligumos
ir noteikts aizliegums Irniekam iemitinat dzivokli citas personas, slegt apaksires
ligumus un uzdot dzivokli par juridiskas personas juridisko adresi.

Pieméram, Riga, sledzot ires ligumus par pasvaldibas ipasuma esosa
dzivokla izirésanu, tiek noteikts, ka, ja irnieks bez Rigas domes Majoklu un
vides departamenta Dzivoklu parvaldes rakstiskas piekriSanas dzivokli ir
nodevis apaksire, izirétajs ir tiesigs vienpuséji atkapties no 81 liguma, izliekot
irnieku kopa ar vina gimenes locekliem un citam personam, Latvijas Repub-
likas spéka esosajos tiesibu aktos noteiktaja kartiba, bridinot vienu meénesi
ieprieks.

3. Personu iemitinasana irnieka irétaja dzivojamaja telpa.

Pieméram, Riga, nemot vera, ka ligumos tiek atrunatas konkrétas per-
sonas, kuras Irnieks ir tiesigs sava dzivokll iemitinat, $is liguma punkts tiek
ieklauts ar noradi, ka $is tiesibas irniekam ir tikai tada gadijuma, ja par to ir
sanemta Rigas domes Majok]lu un vides departamenta Dzivoklu parvaldes
rakstiska piekrisana.

Lidz ar tiesibam dzivokli iemitinat citas personas, ir tiesibas ari deklarét
savu un gimenes loceklu, kuriem ir pieskirtas dzivokla lietoSanas tiesibas,
dzivesvietu liguma minétaja adrese.

Saskana ar Dzivesvietas deklarésanas likumu dzivesvieta ir jebkura per-
sonas brivi izraudzita ar nekustamo IpaSumu saistita vieta (ar adresi), kura
persona labpratigi apmetusies ar tiesi vai kluséjot izteiktu nodomu tur dzivot,
kura dzivot tai ir tiesisks pamats un kuru $1 persona atzist par vietu, kur ta
sasniedzama tiesiskajas attiecibas ar valsti un pasvaldibu. Personai ir tie-
sisks pamats apmesties uz dzivi noteikta nekustama ipasSuma, ja tai pieder
$is nekustamais ipaSums, attieciba uz to ir noslégts ires vai nomas ligums vai
$a Ipasuma lietoSanas tiesibas ta ieguvusi uz laulibas, radniecibas, svainibas
vai cita likumiska vai ligumiska pamata. (Dzivesvietas deklarésanas likums,
2003)

Janorada, ka ar tiesibam deklarét dzivokli citas personas irniekam rodas
ari pienakums noteikta laika pazinot izirétajam par to, ja kada no personam,
kurai ir pieskirtas dzivokla lietoSanas tiesibas, ir mirusi vai anuléjusi zinas
par deklaréto adresi. Ja noteiktaja laika tas netiek pazinots izirétajam, izire-
tajs neveic parréekinu par komunalajiem pakalpojumiem par iepriekséjo laika
periodu, l1idz par So faktu izirétajam ir iesniegtas zinas.
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4. Uzlabojumu, tai skaita remontdarbu, veikSana dzivojama telpa.

Dzivojamo telpu ires likuma nav detalizétak atrunats Sis jautajums, tapéc
tas ir noteikti jaieklauj ires liguma. Rigas pasvaldibas ires ligumos tads
punkts ir ieklauts, nosakot, ka irniekam ir pienakums:

1) uzturet kartiba dzivokli, taja skaita, bet ne tikai par saviem lidzekliem

veikt ta kosmeétisko remontu;

2) veikt par saviem lidzekliem kosmétisko remontu ne retak ka reizi
piecos gados, bet, nemot véra telpu faktisko stavokli, ar1 péc Iziretaja
pamatota noradijuma;

3) veikt par saviem lidzekliem tdens maisitaju, dusas, izlietnu, sédpoda,
stikla pakesu logu (tai skaita paketes, ramja un taja esoSo ventilacijas
sistému), durvju gridu remontu un/vai nomainu, veikt kanalizacijas
sistémas sifonu un sietinu tiriSanu un ventilacijas restes tirisanu, ka ar1
gazes plits remontu un/vai nomainu;

4) nepiecieSamibas gadijuma par saviem lidzekliem uzstadit virtuves
tvaika nosiicéju ar oglu filtru.

Savukart, nemot véra ugunsdroSibas prasibas, tiek noteikts aizliegums
virtuvé pievienot tvaiku nosiicéju €kas kopéjai ventilacijas sistémai. Lai
varétu kontrolét dzivojamo telpu 1ri, izirétajam ir tiesibas ari apsekot dzi-
voklus, par to sastadot apsekosSanas aktus, ipasi gadijumos, ja tiek konsta-
tétas atkapes no liguma nosacijumiem. Ta, pieméram, ligumos ieklauj ari
aizliegumu:

1) veikt dzivokla parbivi un/vai parplanoSanu bez izirétaja rakstiskas
piekriSanas un saskanoSanas ar attiecigajam valsts un pasvaldibas
iestadém;

2) uzstadit jebkadas ierices un/vai konstrukcijas (antenas, satelitantenu
Skivjus, velas zavéjamas ierices, putnu birus u. tml.) pie majas fasades
val uz majas jumta.

Jautajumi apsprieSanai

Kas ir ligums? Ka tas ir skaidrots Civillikuma?

Kas apliecina irnieka tiesibas lietot dzivojamo telpu?

Kas ir liguma butiskas sastavdalas?

Kadi noteikumi ieklaujami dzivojamas telpas ires liguma?

Kur tiek noteikta ar dzivojamas telpas lietoSanu saistito maksajumu veik-
Sanas kartiba? Kadi ir iespéjamie maksajumu veikSanas varianti?

AN
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Dzivojamo maju uzturésana un parvaldiSana ir laikietilpigs, tehniski eko-
nomisko zinasanu un finansu lidzeklus ietveroSs process. Dzivojamo maju
parvaldiSanas organizésanas jautajums aktuals kluva pédejo 20 gadu laika,
kad Latvija strauji norisinajas privatizacijas process, sakas jaunu €ku buvnie-
ciba, ka ar1 2010. gada 1. janvari spéeka stajas Dzivojamo maju parvaldiSanas
likums. Majoklu nozare skar visus valsts sabiedribas limenus, un tai ir gan
ekonomisks, gan ari socials raksturs. (Geipele u. c., 2019)

Veicot pasvaldibas IpaSumu parvaldiSanu un tehnisko uzturéSanu, ir jaie-
vero Latvijas Republikas likumi, Ministru kabineta noteikumi, lémumi un riko-
jumi, vietéjas pasvaldibas domes noteikumi, iek$éjie lémumi un rikojumi, citi
Latvijas Republika spéka esosie normativie akti, ka ari jasadarbojas ar valsts un
pasvaldibu iestadém, fiziskam un juridiskam personam. Nemot véra, ka pasval-
dibas ipasumu parvaldniekam ir jaievéro tiesibu aktu prasibas, tad loti svarigi
ir noteikt ta funkcijas un uzdevumus un izstradat labu darba organizaciju.

Dzivojamo maju parvaldisanas likuma ir noteikts, ka dzivojamas majas
parvaldiSana ietver obligati veicamas parvaldibas darbibas un citas parvaldi-
Sanas darbibas. (Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009) Obligati veica-
mas darbibas ir:

1) dzivojamas majas uzturésana (fiziskas saglabasana) atbilstosi norma-

tivo aktu prasibam:

a) dzivojamas majas sanitara apkope;

b) siltumenergijas, ari dabasgazes piegade, idensapgades un kanali-
zacijas pakalpojumu nodrosinasana, sadzives atkritumu izveSana,
sledzot attiecigu ligumu ar pakalpojuma sniedzéju;

c) elektroenergijas nodro$inasana dzivojamas majas kopipasuma eso-
Sajai dalai (ari kopipasuma esoSo iekartu darbibas nodrosinasanai);

d) dzivojamas majas, taja esoSo iekartu un komunikaciju apsekosana,
tehniska apkope un kartéjais remonts;

e) dzivojamai majai ka vides objektam izvirzito prasibu izpildes
nodrosinasana;
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f) dzivojamas majas energoefektivitates uzlaboSanas pasakumu
nodros$inasana;

2) parvaldisanas darba planosana, organizéSana un parraudziba, taja

skaita:

a) parvaldisanas darba plana, tai skaitd uzturésanai nepiecieSamo
pasakumu plana, sagatavoSana;

b) attieciga gada budzeta projekta sagatavosSana;

¢) finanSu uzskaites organizé$ana;

3) dzivojamas majas lietas veSana;

4) zemesgabala uzturésanas atbilstosi normativo aktu prasibam nodrosi-

nasana, ja dzivojama maja atrodas uz citai personai piederosas zemes;

5) informacijas sniegSana valsts un pasvaldibu instittcijam.

2021. gada 19. janvari tika apstiprinati grozijumi Dzivojamo maju par-
valdiSanas likuma 6. panta otraja dala, nosakot, ka viena no obligatajam
darbibam ir “dzivojamas majas energoefektivitates uzlaboSanas pasakumu
nodrosinasana”. lepriekséja likuma redakcija bija noteikts Sauraks darbibu
loks - “dzivojamas majas energoefektivitatei izvirzito minimalo prasibu izpil-
des nodroSinasana”. (Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, 2009)

Grozijumu meérkis bija veicinat daudzdzivoklu maju energoefektivitati, ka ari
noverst spéka esosa tiesiska reguléjuma nepilnibas. Grozijumi paredz precizét
obligati veicamo parvaldiSanas darbibu sarakstu, paplasinot veicamos pienaku-
mus ekas energoefektivitates uzlabosana (tai skaita veikt ékas energosertifika-
ciju) un tadéjadi rosinot éku ipasniekiem rast un istenot risinajumus dzivojamo
maju energoefektivitates paaugstinasanai. (Ekonomikas ministrija, 2021)

Ar likuma grozijumiem paredzéti ar1 tadi pasakumi ka ekas energoefek-
tivitdtes novértéSana, energosertifikacija, apkures sistemu un gaisa kon-
dicionésanas sistému parbaude, €kas, tas konstrukciju un inZeniersistému
siltinasana u. c.

Likuma ir noteikts, ka citas parvaldiSanas darbibas ir darbibas, kas sais-
titas ar dzivojamas majas parvaldisanu un tiek veiktas atbilstoSi dzivojamas
majas ipasSnieka gribai un maksatspéjai. Pie tam pieder ar dzivojamas majas
uzlaboSanu un attistiSanu un $im nolikam nepiecieSamo pasakumu ilgter-
mina plana sagatavoSanu saistitas darbibas. (Dzivojamo maju parvaldiSanas
likums, 2009)

Galvena dzivojamo maju parvaldiSanas un tehniskas uzturéSanas pamat-
funkcija ir organizét un nodrosinat pasvaldibu ipaSuma esoSo €ku, citu bavju
un tam pieguloSo zemes gabalu fizisko saglabasanu un uzturésanu, nodrosi-
nat komunalo pakalpojumu pieejamibu.

Dzivojamo maju parvaldniekam ir gan japarvalda visparejas disciplinas
attieciba uz nozares darbibu un jabut spéjigam savas zinaSanas piemérot
praksé, gan jaspéj stradat ar inovativiem risindjumiem un jaunam informaci-
jas tehnologiju sistémam, gan ari1 japiemit spéjai vadit Sos procesus. (Geipele
u. c., 2019)
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Lai sekmigi vaditu sava paklautiba esoSos darbiniekus, nepiecieSamas
noteiktas prasmes un zinasanas, kuras var iedalit tris grupas:

1) konceptualas prasmes un zinasanas - vaditaja spé€ja organizéet, koor-
dinét un vadit uznémumu vai ta apaksvienibu kopuma, risinat straté-
giskas problémas, analizét situaciju. Tas visvairak ir nepiecieSamas
augstaka limena vaditajiem;

2) cilvéciskas prasmes un zinaSanas - spéja stradat ar cilvekiem, veidot
harmoniskas savstarpéjas attiecibas, psihologijas zinasanas un prasme
tas lietot. Sis prasmes ir vienadi nepiecie$amas visu limenu vaditajiem;

3) specialas prasmes un zinaSanas - spéja lietot zinaSanas attiecigaja
nozaré, pieméram, razo$anas tehnologijas parzinasana. Sis prasmes
visvairak ir nepiecieSamas zemaka limena vaditajiem. (Abizare, 2003)

Lai nodrosinatu kvalitativu un tiesibu aktu prasibam atbilstosu dzivojamo
maju parvaldisanu, dibinot uzpémumu visa pamata ir uznémuma struktiiras
izveidosana, kur ir skaidri noteiktas katra darbinieka funkcijas, pienakumi,
tiesibas un atbildiba. Nemot véra, ka parvaldisanas funkciju veiksana ir sais-
tita ar sanitaras apkopes, inZeniertehniskam, biivniecibas, lietvedibas, juri-
diskiem, finanSu un citam funkcijam, tad uznémuma ir jaizveido struktiira,
kas spétu istenot visas Sis funkcijas. Visefektivak ir uznémuma izveidot struk-
turvienibas, kuras katra biitu atbildiga par konkrétu jomu, darbibu veikSanu
un jautajumu risinasanu.

4.1. attela noradita struktira nodrosinatu, ka katrai struktarvienibai ir
savas funkcijas un uzdevumi, katra struktiirvieniba par savam darbibam
atbild uznémuma valdei, 1idz ar to darbojas uznémuma Kkopé€ja rezultata
sasniegSana. Lai veiktu visas Dzivojamo maju parvaldisanas likuma miné-
tas obligatas parvaldiSanas darbibas, katrai struktiirvienibai ir janosaka ari
darba uzdevumi.

Nekustamo ipaSumu parvaldiSanas struktiirvienibas uzdevumi:

1) veikt koplietoSanas telpu uzkopSanas un teritorijas sakopsSanas
darbus;

2) nodroSinat inZeniertehnisko sistému un iekartu uzturéSanu un neat-
liekamo ar fizisko saglabasanu tiesi saistito remonta darbu veiksanu;

Uznémuma
valde

Nekustamo Tpasumu
parvaldisanas
nodala

4.1. attéls. Nekustamo ipasumu parvaldiSanas uznémuma struktira.
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3) nodrosinat un organizét neatliekamo ar fizisko saglabasanu tiesi sais-
tito defektu noveérsanu, remonta darbu veikSanu;

4) organizét energoefektivitates pasakumu istenoSanu parvaldamajos
objektos;

5) nodroSinat un organizét saimnieciskajai darbibai nepiecieSamo
resursu iegadi;

6) veikt dzivojamo maju tehnisko apsekosanu;

7) izstradat, uzturét un aktualizét dzivojamo maju lietas;

8) nodrosinatirnieku apkalpoSanu - klientu pienemsana;

9) planot dzivojamo maju parvaldisanas izmaksas;

10) kontrolét un optimizét dzivojamo maju parvaldiSanas izmaksas;

11) nodrosinat ugunsdrosibu normu ievérosanu;

12) sagatavot parvaldiSanas budzetu nakamajam gadam.

Lai izpilditu minétos uzdevumus, nepiecieSami gan biroja, gan tehniskie
darbinieki, gan to vaditajs. Struktirvienibas vaditajs butu atbildigs par visu
uzdevumu izpildi un uzraudzibu, ka ari par visas nodalas darbu zinotu uzne-
muma valdei. Izveidojot Nekustamo ipasumu parvaldi$anas struktirvienibu
atkariba no uznémuma iekséjas politikas, nepiecieSami maju/ipasumu parvald-
nieki, kuri butu tiesi paklauti struktiirvienibas vaditajam un bitu atbildigi par
tehniskajiem darbiniekiem. Atkariba no parvaldamo maju vai ipaSumu skaita
nepiecieSams viens vai vairaki parvaldnieki. Parvaldnieks butu tieSais vaditajs
un darbu organizators tehniskajiem darbiniekiem - sétniekiem, labiekartoSa-
nas un remontstradniekiem. Papildus nepiecieSams specialists, kas uzturétu
un atjaunotu majas lietas, gatavotu rakstiskas atbildes klientiem, atbildigajam
institiicijam vai uznémumiem, ka ar1 koordinétu darbu ar brivajiem pasvaldi-
bas dzivokliem, kuri ir jaatbrivo no irnieku atstatajam personiskajam mantam.

Nekustamo ipasumu parvaldiSanas struktirvienibas vaditdjs organizé
visas struktirvienibas darbu un nodrosina kvalitates kontroli. Struktirvie-
nibas pienakumos ietilpst ari parvaldiSanas budZeta sastadiSana nakamajam
gadam, budZeta ievéroSanas kontrole pasreizéjam gadam, budZeta palieli-
najuma pieprasijums, ja tada vajadziba radusies, visu pirkumu pavadzimju
parbaude, izveértejot to atbilstibu ligumiem, nepiecieSamo iepirkumu piepra-
sijjumi, komunalo pakalpojumu sniedzeju rékinu kontrole, parbaudot to atbil-
stibu ligumiem, sadarbibas partneru rekinu kontrole, parbaudot to atbilstibu
ligumiem, ligumu slégSana ar pakalpojumu sniedzéjiem maju uzturésanai un
drosibai, idens skaititaju verifikacijas grafika izveide kartéjam gadam un
klientu apmierinatibas aptauju organizésana.

Parvaldnieks ir pilngadiga un ricibspéjiga fiziska vai juridiska persona,
kas uz parvaldisanas liguma pamata veic dzivojamas majas ipasnieka uzdotas
parvaldiSanas darbibas. (Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009)

Parvaldnieka pienakumos ietilpst tadas funkcijas ka:

1) setnieku darba organizésana un izpildes kvalitates kontrole, ari
nepiecieSamo saimniecibas precu iegade un sagadasana;
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2) klientu iesniegumu un problému izskatiSana un risinasana;

3) tehnisko darbinieku darbu uzdevumu sagatavosana un darba kvalita-
tes kontrole;

4) nepiecieSamo remontmaterialu iegade un sagade remontstradniekiem;

5) maju vai dzivoklu apsekoSana un defektu konstatacijas gadijuma
to novérSanas organizéSana. Daliba maju ikgadéja tehniskaja
apsekosana;

6) maju udens, elektribas u. c. radijjumu ikméneSa nolasiSanas
organizésana;

7) nepiecieSama inventara un darba instrumentu iegades nodroSinasana;

8) defektu, apsekosanas vai dzivok]u atbrivoSanas aktu sastadiSana;

9) udens skaititaju parbauzu dzivok]os veikSana;

10) iedzivotaju nodoto tdens skaititaju radijumu lapinu apkoposana un

nogadasana gramatvedim.

Specialists sastada darba laika uzskaites grafikus nekustamo ipasumu
struktirvienibas darbiniekiem (darba laika grafiki/uzskaite), apkopo
informaciju par ires dzivokliem, kuri jaatbrivo, un informaciju sniedz par-
valdniekam, nodroSina maju lietu uzturésanu saskana ar Dzivojamo maju
parvaldiSanas likumu, jaunbiives gadijuma - izveido majas lietu jaunajam
objektam. Specialists arl nodros$ina parvaldnieku ar nepiecieSamo informa-
ciju vai pazinojumiem par tdens skaititaju mainu.

Nekustama IpaSuma parvaldiSana ir vienlaicigi ar IpaSuma tiesibam
uzlikta atbildiba par nekustama ipaSuma ilgstoSu pastavésanu, nodroSinot
nekustama ipasuma uzturésanu, administréjot un dokumentéjot procesus,
kas saistiti ar nekustama ipasuma uzturésanu. (Pukite, 2016) Lidz ar to
ir svarigi nodrosinat darbu ar klientiem, tapéc svariga struktirvieniba ir
Klientu apkalposanas centrs. Uznémuma ir nepiecieSami darbinieki, kuri pie-
nem klientu sniegto informaciju vai stidzibas un registré tas klientu apkalpo-
Sanas sistéma, gan informé parvaldniekus par tam.

Uznémumu pastavésSanas galvenais iemesls ir klientu prasibu izpildiSana.
Klienta prasibas kvalitates aspekta tiek saprastas ka “noteiktas, visparéji
ieviestas vai obligatas vajadzibas vai gaidas”. Uzpnémuma kvalitate butu
janosaka ka prioritate. Svarigi ir atcereties, ka kvalitate ir mainiga, jo nepar-
traukti mainas klientu prasibas un vélmes, tadél kvalitates vadibas sistémas
ir jaiek]auj prasibas par klientu vélmju apzinasanu un savlaicigu reagésanu uz
specifiskam pretenzijam. (Rudzate, 2009)

Klientu apkalpoSanas specialists pienem klientu zvanus vai e-pastus un
registré tos klientu apkalpoSanas sistéma3, izverté, vai klients spéj pats atri-
sinat problému vai ne. Ja nespéj, tad sniedz informaciju parvaldniekam, kam
jarisina klientu probléma. Avarijas situaciju gadijuma sazinas ar avarijas die-
nestu, lai pieteiktu avarijas novérsanu. Parliecinas par veikto darbu izpildi,
piezvanot klientam vai darbu izpilditajiem.
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Lai panaktu sniegta pakalpojuma kvalitativu un efektivu rezultatu, vélams
izstradat klientu apkalpoSanas standartu. Klientu apkalposSanas standartu
var definét konkréta uznémuma limeni. Parasti tas ir iek$€jais normativais
akts, pieméram, nolikums vai kartiba, vai rokasgramata, kura noteikti uzné-
muma un klientu attiecibu pamatnosacijumi un principi, kurus ievéro, organi-
zéjot un nodroSinot klientu apkalpo$anu. Tas ir visparéjs prasibu kopums (ar
klientu apkalpoSanu saistiti raksturlielumi), kas attiecinams uz klientu apkal-
posanu neatkarigi no ta, kads pakalpojums tiek sniegts. (Vides aizsardzibas
un regionalas attistibas ministrija, 2013)

Remontstradnieki (santehniki, elektriki, namdari, buvnieki utt.) veic
visus nepiecieSamos darbus un remontdarbus, kurus tiem uzdod parvald-
nieks, informé parvaldnieku par darbu paveikSanu, zino parvaldniekam, ja
tiek konstatéti kada veida defekti €kas, to konstrukcijas, inZeniertiklos, teri-
torija vai atseviskos gadijumos ari dzivok]os, un iesniedz parvaldniekam dar-
biem nepiecieSamo remontmaterialu sarakstu.

Sétnieki un apkopéji nodrosina nekustamo ipasumu koplietoSanas telpu
un piesaistita zemesgabala uzkopSanu un sanitaro tiribu, zales plausanu,
valsts karoga pacelSanu un sniega aizvaksanu, sastdda nepiecieSamo saimnie-
cibas precu sarakstu un iesniedz parvaldniekam, nodroSina avarijas dienestu
piekluvi eku pagrabiem, uzrauga, lai nebutu aizkrautas evakuacijas izejas,
uzrauga, lai netiktu bojats nekustamais ipaSums, ménesa beigas nodod par-
valdniekam iedzivotaju iesniegtas uidens skaititaju radijumu lapinas.

Viens no svarigiem aspektiem dzivojamo maju parvaldisana ir finanses un
to vadiba. Lidz ar to ir precizi jadefiné finansu planosanas un darijumu izpil-
des posmi (skat. 4.2. attélu).

4.2. attéls. Finansu planosanas un darijumu izpilde.

Finansu vadibas
politikas skaidra
formulésana
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Finansu struktiirvienibas uzdevumi:

1) izstradat gramatvedibas politiku;

2) izstradat iekSéjos normativos aktus, kas saistiti ar gramatvedibas
uzskaiti;

3) parbaudit un iegramatot darijumu apliecino$u dokumentaciju;

4) norekinaties ar prec¢u un pakalpojumu sniedzéjiem;

5) sagatavot réekinus par sniegtajiem pakalpojumiem;

6) aprékinat un izskaitit darbinieku algas uz banku kontiem (ja netiek
izmantoti skaidras naudas noréekini);

7) veikt nodoklu, nodevu, iemaksu u. c. maksajumu aprékinus un noreki-
nus ar valsti un pasvaldibu;

8) sniegt atskaites Valsts ieneémumu dienestam;

9) sagatavot un iesniegt gada parskatus Valsts iepnémumu dienestam;

10) sastadit parvaldiSanas ienémumu un izdevumu tames;

11) sastadit parvaldiSanas ienémumu un izdevumu gada parskatus.

Uzskaitito Finansu struktiirvienibas uzdevumu veikSanai nepiecieSams
struktiirvienibas vaditajs, kur§ vaditu, uzraudzitu un kontrolétu darbu kva-
litati. Vaditajs butu paklauts/atbildigs tiesi valdei. Vaditajs biitu ari atbildigs
par gramatvedibas politikas un gramatvedibas uzskaites metodiku izstradi.

FinanSu struktirvienibas vaditajs ir atbildigs par visu Finansu struk-
turvienibas darbinieku darbu organizaciju un kvalitates kontroli, izstrada
gramatvedibas uzskaites metodiku, reizi gada izstrada gada parskatus un
iesniedz Valsts ienémumu dienestam. Vins$ ir ar1 atbildigs par uznémuma
gada budZzeta sastadiSanu (apkopojot informaciju ari no paré€jiem struktur-
vienibu vaditajiem). Vina pienakumos ietilpst arl normativajos aktos noteikto
atskaiSu sniegSana atbildigajam valsts institlicijam normativajos aktos
noteiktajos terminos.

GramatveZi norékinas ar precu piegadatajiem un pakalpojumu sniedze-
jiem, veic komunalo maksajumu apréekinus un izraksta rekinus klientiem,
aprékina darbinieku darba samaksu un veic tas izmaksu uz vinu banku kon-
tiem. Tapat vinu pienakumos ietilpst pamatlidzeklu un mazvertiga inventara
uzskaite un norakstiSana, normativajos aktos noteikto nodoklu un nodevu
aprekinasana un samaksa. Gramatvezi seko lidzi budZeta izpildei un gatavo
atskaites struktirvienibas vaditajam.

Ekonomisti veic maju nolasito iidens, siltumenergijas skaititaju radijumu
parbaudi un iesniedz radijumus pakalpojumu sniedzéjiem, ka arl uznémuma
gramatveziem maksas par sanemtajiem pakalpojumiem, apréekinasanai. Vini
ari sastada dzivojamo maju ienémumu un izdevumu tames un ien€émumu un
izdevumu parskatus, sagatavo rakstiskas atbildes uz klientu vai valsts un
pasvaldibu iestazu véstulém, aprékina dzivojamo maju ires/parvaldiSanas
maksu.

Gramatvedibas cikls ietver vairakus secigus gramatvedibas darba posmus,
kuru rezultata ieguist finansu parskatus par attieciga saimnieciska gada periodu
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(ménesi, ceturksni, gadu). BudZeta gada pilns gramatvedibas cikls attiecas uz
parskata gadu.

Gramatvedibas kartoSanas noteikumi ir noteikti Ministru kabineta noteiku-
mos Nr. 877 “Gramatvedibas kartoSanas noteikumi”. Noteikumi stajas spéka
2022. gada 1. janvardl. Sie noteikumi ietver:

1) gramatvedibas registru kartosanas prasibas;

2) kartibu, kada labo vai papildina ierakstus gramatvedibas registros un

attaisnojuma dokumentos;

3) attaisnojuma dokumentu noformesanas kartibu;

4) prasibas attaisnojuma dokumentiem, kurus sagatavo attieciba uz
precém, citam materialajam vértibam un pakalpojumiem un saistiba
ar skaidras vai bezskaidras naudas avansa izlietojumu vai darbinieku
izdevumu atlidzinasanu;

5) precu piegades dokumentos ietveramos rekvizitus un informaciju, so
dokumentu noformésanas, parakstisanas un registrésanas kartibu;

6) gramatvedibas datorprogrammu un gramatvedibas informacijas dator-
sistému programmatiras lietoSanas prasibas;

7) gramatvedibas organizacijas dokumentu izstradasanas noteikumus;

8) inventarizacijas metodes, inventarizacijas veikSanas kartibu, rezultatu
dokumentésanas un inventarizacija atklato starpibu iegramatoSanas
kartibu;

9) gramatvedibas kontroles pasakumu veidus. (Ministru kabinets, 2022)

Lai sagatavotu gada parskatu, katra parskata gada beigas ir javeic inven-
tarizacija, sastadot uznémuma ipasuma un lietojuma esoso lidzek]u (zemes
gabalu, pamatlidzeklu, ilgtermina ieguldijumu, gatavas produkcijas, nau-
das lidzek]u, krajumu, ka ar1 prasibu un paradu) sarakstu. Inventarizaciju
veic, nosakot ipaSuma lietojuma objektu apjomu daba un salidzinot prasibu
un paradu summas ar debitoriem un kreditoriem. Inventarizacijas rezultatus
atspogulo inventara sarakstos.

Parvaldnieka kompetence ir noteikta Dzivojamo maju parvaldiSanas
likuma 14. panta. Parvaldniekam uzdota parvaldiSanas uzdevuma apjomu,
ta izpildes noteikumus un kartibu nosaka parvaldiSanas ligums. Veicot par-
valdiSanas uzdevumu, parvaldnieka pienakums ir ievérot dzivojamo maju
parvaldiSanu reguléjoso un citu normativo aktu prasibas. Parvaldnieka pie-
nakums ir sniegt dzivojamas majas ipaSniekam aktualu, neparprotamu un pil-
nigu informaciju par dzivojamas majas ipasniekam saistoSiem normativajiem
aktiem un no tiem izrietoSajam saistibam, par parvaldnieka saistibam, kas
izriet no parvaldisanas uzdevuma, ka ar1 - péc dzivojamas majas ipaSnieka
pieprasijuma - par jautajumiem, kas attiecas uz parvaldisanas uzdevumu.
Parvaldnieka pienakums ir ari rakstveida bridinat ipasnieku par nepieciesa-
majiem steidzami veicamajiem pasakumiem dzivojamas majas pasargasanai
no bojaejas, sabrukuma vai izpostijuma, ka ari aprékinat So pasakumu pare-
dzamas izmaksas. (Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, 2009)
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Lai varétu kvalitativi izpildit likuma ietvertas normas, ir nepiecieSams
ari juridiskais atbalsts. Tas nozimé, ka jabiit darbiniekiem, kuru zinasanas un
profesionalas kompetences nodrosina uznémumu ar nepiecieSamo informa-
ciju, procesiem un juridisko dokumentaciju.

Juridiskas struktirvienibas uzdevumi ir:

1) 1res ligumu un citu pakalpojumu ligumu sagatavo$ana un noslégsana;

2) ligumu uzglabasana;

3) uzpémuma intereSu juridisko parstaviba tiesas un citas valsts un

pasvaldibu institiicijas;

4) publiskos iepirkumu organizeSana;

5) lietvedibas kartoSanas nodrosinasana;

6) arhiva uzturésana;

7) personala resursus un ar tiem saistito dokumentu kartosanu atbilstosi

normativo aktu prasibam.

Uzskaitito Juridiskas struktirvienibas uzdevumu veikSanai nepiecieSams
struktiirvienibas vaditajs, kur§ vaditu, uzraudzitu un kontrolétu darbu kva-
litati. Vaditajs butu paklauts/atbildigs tieSi valdei. Darbu veik$anai nepiecie-
Sams jurists, kas parstavétu uznémumu valsts un pasvaldibu institlicijas un
tiesas, ka ari sastaditu prasibu pieteikumus. Nemot véra, ka darba ar pas-
valdibas dzivojamo fondu ir jasledz ires un nomas ligumi, tad nepiecieSams
darbinieks, kas veiktu Sos pienakumus. Ja uznémums ir pasvaldibas SIA, tad
ligumu slégSana ar citiem pakalpojumu sniedzejiem notiek publisko iepir-
kumu cela, 11dz ar to ir nepiecieSams iepirkumu specialists. Ka vél viens sva-
rigs faktors ir darbinieku atlase un darba ligumu slégSana, tapéc uznémuma
nepiecieSams ari personala specialists. Pamatojoties uz ieprieks minéto, jano-
saka Juridiskas struktirvienibas darbinieku pamatuzdevumi.

Juridiskas strukturvienibas vaditajs ir atbildigs par visu struktirvieni-
bas darbinieku darbu organizaciju un kvalitates kontroli, organizé un nodro-
Sina arhiva uzturésanu, sastada ligumus atbilsto$i uznémuma interesém,
organizé ligumu originalu nogadasanu visam iesaistitajam pusém, sagatavo
uznémuma iekSéjos normativos aktus, seko lidzi aktualajiem aréjiem norma-
tivajiem aktiem, sagatavo Juridiskas struktirvienibas budZetu un kontrole ta
ievéroSanu, parstav uznémumu, tiekoties ar pasvaldibas domes parstavjiem.

Viena no problemam, ar kuru saskaras visi dzivojamo maju parvaldnieki,
taja skaita dzivojamo telpu izirétaji, ir kavétie ires un parvaldisanas maksajumi.

Jurists sagatavo un slédz ires ligumus ar irniekiem vai nomniekiem, saga-
tavo un apkopo paradnieku sarakstus, sniedz vecakajam juristam apkopoju-
mus par paradniekiem, par kuriem jasniedz tiesa prasiba. Pienakumu ietvaros
jurists gatavo atgadindjuma un bridinajuma veéstules, sledz vienoSanas ar
paradniekam par parada apmaksu, sagatavo un iesniedz tiesa prasibas pietei-
kumus. Tiesvedibu rezultata biezi vien tiek panakta parada piedzina un izlik-
Sana no dzivojamam telpam vai ari panakti izligumi, vai nomaksati paradi
viena maksajuma.
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Organizéjot saistibu izpildi, ir jadoma par komunikaciju starp izirétaju
un irnieku. Sis jautajums normativajos aktos netiek reguléts tiesi, tomér, ja
komunikacija ir neveiksmiga vai ja tas vispar nav, var rasties problémas ar
veiksmigu saistibu izpildi no irnieka puses. Parvaldniekam, kurs darbojas
izirétaja (pasvaldibas) varda, ir jameklé iespéjas veikt parrunas ar katru no
irniekiem, noskaidrot patiesos iemeslus, kade] irnieks nepilda savas saistibas,
izskaidrot iespé€jas, kuras var irnieks izmantot savas finansialas situacijas
uzlabo$anai. Cilvéks vienkarsi var nezinat par valsts vai pasvaldibas noteik-
tajam tiesibam uz atbalstu un palidzibu bridi, kad rodas griitibas norekinaties
par ikménesa maksajumiem, jo gimenes loceklu ienakumi ir parak niecigi. Cil-
veks var nezinat, ka tiesi vins$ ir persona, par kuru runa likums “Par socialo
palidzibu”. Likuma ,Par pasvaldibam” noradits, ka sociala palidziba ir pas-
valdibas autonoma funkcija. (Par pasvaldibam, 1994) Tikai pasvaldiba var
pienemt léemumu apmaksat (kaut vai daléji) dzivokla ipasnieka maksajumus
par dzivokli vai sniegt cita veida atbalstu. Ari socialo palidzibu organizé un
par tas izpildi atbild pasvaldibas. Tam jasniedz socialais atbalsts situacijas,
kad gimenes riciba esosie ienakumi nav pietiekami pamatvajadzibu nodrosi-
nasanai minimala apmeéra. Pasvaldibas socialais dienests péc personas un tas
gimenes loceklu ienakumu un citu materialo resursu izvértésanas lemj par
socialas palidzibas pabalsta pieSkirSanu personai, kas pabalstu pieprasijusi.
Dzivokla pabalsta apmeru, izmaksas kartibu un personas, kuras ir tiesigas
sanemt So pabalstu, reglamenté pasvaldibas saistoSie noteikumi un Ministru
kabineta 2021. gada 1. janvara noteikumi Nr. 809.

Sie Ministru kabineta noteikumi nosaka majsaimniecibas materialas situa-
cijas izvértésanas un socialas palidzibas sanemsanas kartibu; garantéta mini-
mala ienakuma pabalsta aprékinasanas, pieskirsanas un izmaksas kartibu;
majokla pabalsta aprékinasanas, pieskirsanas un izmaksas kartibu un izde-
vumu poziciju minimalas normas majokla pabalsta apmeéra aprékinasanai un
triicigas un maznodrosinatas majsaimniecibas statusa noteikSanas kartibu.
(Ministru kabinets, 2021) Tie ar1 paredz, ka pamata socialas palidzibas pabal-
sti tiek pieskirti un tricigas vai maznodrosinatas majsaimniecibas statuss
tiek noteikts ar to ménesi, kura pienemts lemums par pamata socialas palidzi-
bas pabalstu pieskirSanu un triicigas vai maznodroSinatas majsaimniecibas
statusa noteikSanu. (Ministru kabinets, 2021)

Socialas palidzibas meérkis ir sniegt materialu atbalstu tricigam, mazno-
drosinatam un krizes situacija nonakusam gimeném (personam), lai nodrosi-
natu to pamatvajadzibas un veicinatu darbspéjigo personu lidzdarbibu savas
situacijas uzlabosana. Parvaldniekam janoskaidro, vai konkrétajam dzivokla
ipasniekam, kuram ir dzivokla parads, nepienakas maznodrosinatas gime-
nes statuss, varbit mate viena apriipé bérnu invalidu, par Siem un citiem
lidzigiem gadijumiem jazino socialajiem dienestiem. Parvaldnieka darbibai
naktu tikai par labu, ja tas informétu iedzivotajus par pasvaldibas pieskirta-
jiem nekustama IpaSuma nodok]a atvieglojumiem tiem nodokla maksatajiem,
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kuriem ta ir pieskirusi triicigas vai maznodro$inatas personas vai gimenes
statusu.

Stradajot ar paradniekiem, tiek uzraudzita maksajumu disciplina, izsutiti
atgadinajumi par saistibu izpildi, bridinajumi par sekam, ja maksajumi netiks
veikti, noslégtas vienoSanas par parada apmaksu. Aktiva darba rezultata dau-
dzi paradnieki paradu samaksa un tiesvedibas netiek ierosinatas. Ja savstar-
péja sadarbiba neizdodas, tad tiek uzsaktas tiesvedibas. Spriedumam stajoties
speka, lietas tiek nodotas piedzinai zvérinatiem tiesu izpilditajiem.

Darba ar debitoriem butu izvértéjama ar1 sadarbiba ar Kreditinformacijas
biroju, kas dos iespéju planot, uzraudzit un parvaldit kreditinformaciju, taja
skaita kreditrisku (skat. 4.1. tabulu).

Juristi parstav uznémumu valsts un pasvaldibu institiicijas un tiesas,
piedalas telpu piespiedu atbrivosana, sniedz informaciju pasvaldibai, ja pie-
spiedu karta (péc tiesas lemuma) tiek izlikts irnieks un dzivojamas telpas ir
atbrivotas, sagatavo un izsniedz pilnvaras uznémuma darbiniekiem, ja nepie-
cieSama to parstavnieciba valsts vai pasvaldibu instittcijas.

Iepirkumu specialists izsludina publiskos iepirkumus, nodrosina Pub-
lisko iepirkumu likuma ieveérosanu, vada iepirkumu komisijas sédes, par iepir-
kumu rezultatiem informé Iepirkumu uzraudzibas biroju, sledz ligumus ar
publiska iepirkuma uzvarétaju, veic liguma izpildes kontroli.

4.1. tabula
Darbs ar debitoriem

Stratégiskais Uzc!ey l.'msl _ Sasniedzamie rezultati Papildu darbibas, lai uzlabotu
Y aktivitate mérka . . 5
meérkis T (indikatori) procesu
sasniegSanai
Nodrosinat Tiesas cela atgit e Izsutitie Pievienoties Kreditinformacijas
kavéto no debitoriem bridinajumi. biroja uzturétajai sistémai,
debitoru paradus, kapinot e Noslégtas noslédzot ligumu par sadarbibu
paradu apjoma iesniegto lietu vienosanas par (sniegt birojam noteiktas zinas
samazinajumu skaitu, lai gitu parada apmaksu. par savu klientu saistibam, lai
maksimalo o Uzsaktas birojs, apstradajot $is zinas,
paradu atmaksas tiesvedibas. veidotu klientu kreditvésturi
efektivitati o Iztiesato lietu un tadéjadi nodrosinatu

nodos$ana piedzinai
zverinatiem tiesu
izpilditajiem.
Izligumu
noslégsana.

Paradu
nomaksasana viena
maksajuma.
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Personala specialists atlasa pretendentus uz amata vienibam atbilstosi
noteiktajam prasibam, sagatavo amatu aprakstus, gatavo rikojumus par
darbinieku pienemsanu darba, atlaiSanu, atvalinajumiem utt., publicé darba
sludinajumus un organizé intervijas ar pretendentiem, sagatavo un slédz
ligumus starp uznémumu un darbinieku, sniedz Valsts ienémumu dienestam
zinas par darba tiesisko attiecibu nodibinasanu ar darbinieku, veic instruk-
tazu darba aizsardzibas joma, sagatavo dienesta zinojumu, ja tiek konstateti
darba parkapumi.

Gatavojot dazada veida dokumentus, ir janem véra dokumentu juridiskais
noforméjums un to atbilstiba tiesibu aktiem.

Saskana ar Dokumentu juridiska spéka likumu dokuments ir jebkura
rakstveida informacija, ko rada jebkurs publisko vai privato tiesibu subjekts,
istenojot iestades vai amata pilnvaras (pieméram, valsts vai pasvaldibas
institiicija, privato tiesibu juridiska persona, fizisko vai juridisko personu
apvieniba, notars, tiesu izpilditajs, advokats), vai fiziska persona. Dokumenta
juridiskais spéks nodroSina iespéju izmantot attiecigo dokumentu tiesibu
istenoSanai vai likumisko intereSu aizstavibai. Dokuments, kuram nav juri-
diska spéka, citam organizacijam vai fiziskajam personam nav saistoss, bet ir
saistoSs $a dokumenta autoram. (Dokumentu juridiska speka likums, 2010)

Ja tiek ievérots normativais reguléjums, dzivojamo maju parvaldiSana bis
ka viens no ilgtspéjigas saglabasanas veicinasSanas risinajumiem, jo ta ietver
gan vides prasibu ievérosanu, gan atbildigu ricibu, nodrosinot finansu vadibu,
gan atbildibu pret sabiedribu kopuma.

Jautajumi apspriesanai

1. Kadi pakalpojumi tiek nodroSinati, veicot dzivojamas majas uzturéSanu
(fizisko saglabaSanu)?

2. Kadas prasmes un zinasanas nepiecieSamas, lai vaditu sava paklautiba

esoSos darbiniekus?

Kas ietilpst parvaldnieka pienakumos?

Kas ietilpst klientu apkalpoSanas specialista pienakumos?

Kadus procesus nodrosina finansu vadiba?

Kadus procesus nodrosina juristi?

Kadas ir butiskakas darbibas, stradajot ar paradniekiem?

Kas ietilpst parvaldnieka kompetence?

Vai normativajos aktos ir noteikta iespéja sanemt socialo palidzibu

majokla uzturésana?

© O N VW
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Saskana ar Dzivojamo telpu ires likuma 10. pantu, kur$ veltits dzivoja-
mas telpas ires maksai, ir noteikts, ka maksu nosaka, izirétajam un irniekam
rakstveida vienojoties. Ires maksa var biit ieklauti arl ar dzivojamas telpas lie-
toSanu saistiti maksajumi. Savukart likuma 31. pants, kurs veltits pasvaldibu
dzivojamo telpu irei, nosaka, ka pasvaldibai piederosas vai tas nomatas dzivo-
jamas telpas ires maksas apmeéru nosaka pasvaldiba, nemot véra tas saistoSos
noteikumus par ires maksas noteiksanu. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

Lidz 2021. gada 31. maijam bija spéka Ministru kabineta noteikumi Nr. 215
“Dzivojamas telpas ires maksa ietilpstoSo apsaimniekosSanas izdevumu apre-
kinaganas metodika”. (Ministru kabineta noteikumi Nr. 215, 2016) Sie notei-
kumi paredzéja, ka parvaldisanas un apsaimniekosanas izdevumus apréekina
par viena kvadratmetra apsaimniekoSanu, izmantojot 5.1. formulu (Ministru
kabineta noteikumi Nr. 215, 2016):

1 L+,
— X
12 PL,

Laps = , (5.1)
kur

Lps — dzlvojamas majas parvaldiSanas izdevumi (EUR ménesi par lietderigas
platibas kvadratmetru);

I, - dzivojamas majas uzturésanas izdevumi saskana ar tami (EUR gada);

I, - dzivojamas majas nolietojums (amortizacija) (EUR gada);

PL., - dzlvojamas majas kadastralas uzmeériSanas lieta noradita majas lietde-
riga platiba kvadratmetros.

Parvaldisanas izdevumos ietilpstoSos dzivojamas majas uzturésanai
nepiecieSamos izdevumus aprékina, izmantojot izirétaja sastadito dzivoja-
mas majas parvaldisanas darbu planoto izdevumu tami kalendarajam gadam.
(Ministru kabineta noteikumi Nr. 215, 2016)

Civillikuma 2120. pants nosaka, ka ires maksai jabut patiesai atlidzi-
bai par lietas lietoSanu, savukart Eiropas Kopienas 2005. gada 20. oktobra
regula (EK) 1722/2005 “Par majoklu pakalpojumu novéertésanas principiem”
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noteikts, ka ires maksas pelnas dalas aprekinasanai piemérojama nemai-
niga, reala gada pelnas norma 2-2,5 % apmeéra no tiras vértibas ipasnieku
apdzivoto majoklu fondam pasreizéjas cenas (aizstasanas izmaksas), kas ir to
kadastrala vértiba. (Eiropas Kopiena, 2005)

Kops ires attiecibas regulé jaunais likums, pasvaldibas izstrada savus
saistoSos noteikumus, kur par pamatu tiek nemta jau lidz $im izmantota
formula.

Pieméram, Riga 2011. gada 29. marta tika pienemts Rigas domes lémums
Nr. 2850 “Par Rigas pilsetas pasvaldibas ipaSuma vai valdijuma esoSo dzi-
vojamo telpu ires maksas noteikSanas kartibu”. Lémums tika pienemts,
pamatojoties uz likuma “Par pasvaldibam” 21. panta pirmas dalas 14. punkta
b) apaks$punktu. Sajos Rigas domes noteikumos ir noteikts, ka ires maksu veido:

1) dzivojamas majas parvaldisanas izdevumu dala, kas ir proporcionala
attiecigas izirétas dzivojamas telpas platibai un kuru kalendarajam
gadam nosaka attiecigas dzivojamas majas parvaldnieks;

2) pelnpa.

Pelnas dala tiek noteikta par vienu dzivojamas telpas kopéjas platibas
kvadratmetru ménesi atkariba no telpu labiekartotibas limena (pieméram,
zemaka maksa tiek noteikta, ja nav Gdensvada un/vai kanalizacijas; istabu
planojuma dzivojamam telpam ar kopéja lietoSana eso$am paligtelpam,
dazadu socialo grupu kopdzivojamam majam, ka ari kopéjiem dzivokliem)
Papildus Sai maksai noteikts, ka irniekam jamaksa ari tadi obligatie maksa-
jumi ka ekas siltummezgla rekonstrukcija/izbiive, €kas remonti un citas ar
ékas uzturesanu saistitas vajadzibas, kuras ir saistitas ar kredita dzésanu,
zemes nomas jeb lietoSanas maksa, nekustama ipasuma nodoklis, ka ari citi
normativajos aktos noteiktie nodok]u maksajumi. (Rigas dome, 2011)

Nedaudz at$kirigi ires maksa tiek rékinata AdaZzu novada pa$valdiba.
Saskana ar Adazu novada domes 2019. gada 26. novembra léemumu Nr. 231
“Par res maksu pasvaldibas dzivojamam telpam” pasvaldibas ipasuma esoso
dzivojamo telpu ires maksu veido:

1) dzivojamas majas parvaldiSanas un apsaimniekoSanas izdevumu dala,
kas ir proporcionala attiecigas irétas dzivojamas telpas platibai, kura
ieklauti dzivojamas majas uzturésanai nepiecieSamie izdevumi (majas
sanitara kops$ana, tehniska uzturésana, parvaldes un apkalpojosa per-
sonala uzturésana);

2) dzivojamas majas nolietojuma (amortizacijas) atskaitijums ékas
atjaunosanai;

3) pelna. (AdaZzu novada dome, 2019)

AdaZu novada dzivojamo telpu ires maksas apméru ménesi aprékina ar

5.2. formulu:
I=A,+An+P, (5.2)
kur

I - Tres maksas apmérs meénes;
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A, - majas parvaldiSanas un apsaimniekoSanas izdevumu dala ménesi, kas ir
proporcionala attiecigas irétas dzivojamas telpas platibai;
A,, - majas ires telpas nolietojuma (amortizacijas) atskaitijums ménest;
P - pelnas dala par vienu ménesi.

Dzivojamas majas ires telpas nolietojuma (amortizacijas) atskaitijumu
meénesi aprékina ar 5.3. formulu:

An=K, [ I /12, (5.3)

kur
A, - majas 1res telpas nolietojuma (amortizacijas) atskaitijums ménes;
K, - 1res telpas kadastra vértiba kartéja gada 1. janvarf;
g - majas vidéjais kalpoSanas ilgums gados saskana ar Ministru kabineta
2010. gada 28. septembra noteikumiem Nr. 907 “Noteikumi par dzivojamas
majas apsekosanu, tehnisko apkopi, kartéjo remontu un energoefektivitates
minimalajam prasibam”;
12 - gada ménesu skaits.

Pelnu par ménesi aprékina ar 5.4. formulu:

P=(K, x5%)/12, (5.4)

kur

P - pelna;

K, - dzivojamas telpas kadastrala vértiba kartéja gada 1. janvartf;
5 % - pelnas norma;

12 - gada ménesu skaits.

Ipasu uzmanibu var pievérst pozicijai “Pelpa”. Adazu novada dome
2021. gada 27. oktobri pienéma lémumu Nr. 151 “Par grozijumu Adazu novada
domes 2019. gada 26. novembra lémuma Nr. 231 “Par ires maksu pasvaldibas
dzivojamam telpam”. Ar grozijumiem tika noteikts, ka pelnu neieklauj ires
maksa personam, kuram pasvaldiba normativajos aktos noteikta kartiba
sniedz palidzibu dzivokla jautajuma risinasana vai ja irnieks vai vina gime-
nes loceklis ir persona ar invaliditati, vai bérns invalids, ka ari majsaimnie-
cibai pieskirts tricigas vai maznodro$inatas majsaimniecibas statuss. (Adazu
novada dome, 2021)

Daudzdzivoklu majas, kuras dzivoklu ipaSumi pieder dzivoklu ipasnie-
kiem, tai skaita pasvaldibai, parvaldiSanas un apsaimniekoSanas maksas
apmeéru nosaka atbilstosi kopipasuma apsaimniekoSanas tamei vai dzivok]u
ipasnieku kopsapulces lémumam (A;). Papildus ires maksai irnieks maksa
nekustama ipasuma nodokli, ka ari maksu par pakalpojumiem, kas saistiti
ar dzivojamas telpas lietoSanu aréjos normativajos aktos noteiktaja kartiba.
Personam, kuram pasvaldiba normativajos aktos noteikta kartiba sniedz pali-
dzibu dzivokla jautajuma risinasana, pelnu (P) neieklauj ires maksa. Dzivo-
jamas majas ires telpas nolietojuma (amortizacijas) atskaitijumu (A.) un ires
maksas pelnas dalu (P) novirza pasvaldibas ipasuma esoSo dzivojamo telpu
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uzturésanai, kapitalieguldijumiem un attaisnotu izdevumu apmaksai par pas-
valdibas dzivojama fonda parvaldi$anu. (AdaZu novada dome, 2019)

Kopuma izvértéjot pasvaldibu praksi, ires maksas aprékina ir jaieklauj
visi parvaldiSanas pakalpojumi, ka ari ar dzivojamo telpu iziréSanu saistitie
izdevumi un ipaSuma amortizacijas izdevumi. Aprekina butu jaieklauj visi
obligati veicamo parvaldiSanas darbu, nakamo periodu planoto remontdarbu,
ka ari sniedzot palidzibu dzivokla jautajumu risinasana izdevumi (juridiskie
pakalpojumi, taja skaita ires ligumu slégSana/izbeigSana u. c.; dzivojamas
telpas ieradiSana; dzivojamas telpas uzturésana, kamer ta nav iziréta; komu-
nikaciju (elektriba, apkure) pieslégsana, ja ta bijusi atslégta; dzivojamo telpu
atbrivosanas izdevumi (gadijumiem, kad dzivokli palikuSas mantas/mebeles
no iepriekséjiem irniekiem); dzivojamo telpu remonts, ja ieprieksejie irnieki ir
bojajusi dzivojamo telpu), ka rezultata tiktu iegita pilniga pasvaldibas dzivo-
jamas telpas uzturésanas izdevumu summa, kas biitu nepiecieSama, lai varétu
nodrosinat dzivojamo telpu fizisko saglabasanu visa to ekspluatacijas laika.
Dzivojamas telpas ires maksa ir janosaka atbilstoSi dzivojamas majas par-
valdiSanas izdevumu dalai, kas ir proporcionala attiecigas irétas dzivojamas
telpas platibai.

Aprekinot ires maksu, viena no pozicijam ir obligatas parvaldiSanas dar-
bibas. Tame tiek ieklautas pozicijas, par kuram ir jaaprékina izdevumi. Turp-
mak uzskaititas tas, kas ieklaujamas obligati veicamas darbibas.

1. Majas piesaistita zemesgabala un koplietoSanas telpu sanitara kopsana:

1.1. majai piesaistitais zemes gabals;

1.2. koplietosanas telpas;

1.3. citi obligati veicamie piesaistities zemes gabala un koplietoSanas
telpu sanitaras kopsSanas izdevumi.

2. Dzivojamas majas tehniska apkope un remonti:

2.1. udensvada un kanalizacijas sistéma;

2.2. siltumapgades sistéma;

2.3. elektroapgades sistéma;

2.4. majas konstruktivie elementi;

2.5. planotie nakamo periodu izdevumi kartéjiem remonta darbiem
(darbu atSifréjums);

2.6. avarijas dienesta pakalpojumi;

2.7. ugunsdroSibas prasibu izpildes nodrosinasana.

3. Majas parvaldisanas pakalpojumi:

3.1. finanSu uzskaite;
3.2. juridiskie pakalpojumi;
3.3. lietvediba.
4. Administrativie izdevumi:
4.1. pastaun sakaru pakalpojumi;
4.2. informacijas tehnologiju pakalpojumi;
4.3. citiizdevumi (apdrosinasana u. c.).
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5. Neparedzétie izdevumi arkartas gadijumiem.

6. Citiizdevumi.

Pamatojoties uz ieprieks minéto, tiek sagatavoti aprékini par dzivojamas
majas ires maksas / parvaldiSanas maksas izdevumiem, izmantojot pakalpo-
jumu izmaksu aprékinaSanas metodiku, kura atspogulota no 5.1. tabulas lidz
5.18. tabulai.

Ka noradits 5.1. tabula, tad piesaistita zemes gabala uzturésanas izde-
vumus veido sétnieka atalgojums, mazveértigais inventars, materiali un

5.1. tabula

Majai piesaistita zemesgabala parvaldiSanas
izdevumu apréekinasanas metodika

1. Majas piesaistita zemesgabala un koplietoSanas telpu sanitara kopsana

1.1. Majai piesaistitais zemes gabals

Izmaksu Aprekina algoritms PP

veids (izmaksas EUR/m? ménesi) BTN
Agm — Sétnieka ménesa bruto alga
Dsoc — darba devéja socialas
padrosinasanas iemaksa
M =13,1 (12 ménesi gada + 1 mén. aiz-

stniek vieto$ana atvalinajuma laika + 0,1 mén.
zetrkl)le a aizvietoSana slimibas laika)
arba

samaksa (Asetn + Dsoc) xMxKag/ (Kg + K, - sétnieka algas koeficients

kopa ar + Kia) /12/PLuias arteritorijas kopsanai

DDSN Ky - sétnieka algas koeficients
koplietoSanas telpu kopsanai
PL s — dzIvojamas majas kadastralas
uzmérisanas lieta noradita majas
lietderiga platiba kvadratmetros

Materiali, - N .

mazvertigais | Mu/12/PLugs M, - materl_all zemesgabala kopSanai,

. - summa gada

inventars

o Ny - plaujmasinu nolietojums ménesi

Plaujmasinu No/PL

nolietojums o/ PLiopa PLyopsia — Visu parvaldamo dzivojamo maju
kopéja lietderiga platiba

Degviela . - s

Jales Dy /12/ Pl Dy —_degVIela zales plausanai, summa

. gada

plausanai

Plaujmasinu o -

rém(])nts Ryi/12 /PLyopiia R, - plaujmasinu remonts gada
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ar plausanas tehniku saistitie izdevumi. Sétnieka atalgojumu var noteikt
ka “cieto” algu ar konkrétu summu (pieméram, valsts noteikta minimala
meénesalga) vai uznémuma izveidot sétnieku darba slodzes koeficientus,
lai uznémuma bitu izstradata tam piemeérota (izdeviga) sétnieku atalgo-
juma noteikSanas metodika. 5.1. tabula noraditie paskaidrojumi “PLmsjas —
dzivojamas majas kadastralas uzmeériSanas lieta noradita majas lietderiga
platiba kvadratmetros” un “PLyepsa — Visu parvaldamo dzivojamo maju kopéja
lietderiga platiba” turpmakajas tabulas atkartosies, tapéc to atSifréjums vairs
nav iek]auts.

5.2. tabula noradities izdevumi sastav tikai no sétnieka darba samaksas
par koplietoSanas telpu sanitaro uzkopSanu un materialiem. Materialu apre-
kinasanai var nemt véra uznémuma planotos budzeta izdevumus $aja pozicija
vai arl nemt véra iepriekséjo gadu faktiskas izmaksas.

5.3. tabula noraditie izdevumi varbiit gan uznémuma pasa veiktie darbi,
gan arpakalpojumi. [zdevumi var bt planoti budzeta vai ieklauti, balstoties
uz iepriekséjo gadu faktiskajam izmaksam.

5.4. tabula noradita metodika sastav no Nekustamo IpaSuma parvaldiSa-
nas struktiirvienibas darbinieku darba samaksas, droSibas pasakumu un dar-
binieku apmacibu izdevumiem. Autoru ieskata, tames 2.1., 2.3. un 2.4. pozicija
ir proporcionali jasadala visas Nekustamo 1paSumu struktirvienibas dar-
binieku darba algu izmaksas, lai viss algu fonds nebutu viena pozicija. Ka

5.2. tabula
KoplietoSanas telpu parvaldiSanas izdevumu apréekinasanas metodika

1.2. Koplietosanas telpas

Aprekina algoritms

(BT D RS (izmaksas EUR/m? ménesr)

Paskaidrojumi

Asern - Sétnieka ménesa bruto alga

Dy, — darba devéja socialas
apdrosSinasanas iemaksas

M =13,1 (12 ménesi gada + 1 mén.

Setnieka darba (Asetn + Dsoc)xMxKy /(K. + | @izvietoSana atvalinajuma laika + 0,1

samaksa kopa

r DDSN + Kit) /12 /PLusjas men. aizvietoSana slimibas laika)
K., - sétnieka algas koeficients
arteritorijas kopSanai
K. - sétnieka algas koeficients
koplietosanas telpu kopsSanai

Materiali -

o My - materiali koplietoSanas telpu

mazvértigais Mi/12/PLajas koklt:)éanai summar;radé p

inventars ’
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5.3. tabula
Citu sanitaras kopSanas izdevumu aprékinasanas metodika

1.3. Citi sanitaras kopsanas izdevumi

Aprékina algoritms
Izmaksu veids (izmaksas EUR/m? Paskaidrojumi
ménesT)

Deratizacija, D - deratizacija, dezinsekcija,

dezinsekcija, dezinfekcija D/12/PLniias dezinfekcija, summa gada
Lielgabarita atkritumu Laue - lielgabarita atkritumu

N Lase/ 12/ PLioys o 108 A

izve$ana izve$ana, summa gada

Valsts karoga izkarSana | K/60/PLsjas K - karoga un karoga kata cena
Teritorijas TL - materiali teritorijas
labiekarto$ana TL/12/Plmijas labiekarto$anai, summa gada
Teritorijas tirisana ar T/12/Plasie T - teritorijas tiriSana ar mehanizéto

mehanizéto tehniku tehniku, summa gada

J - jumta tiriSanas izmaksas, summa
J/12/PLusjas gada. Neieklauj tamé, ja majai ir
pietiekams lidzeklu atlikums.

Jumta attirisana no
sniega un ledus

5.4. tabula

Udensvada un kanalizacijas sistémas parvaldi$anas izdevumu
aprekinasanas metodika

2. Dzivojamas majas tehniska apkope un remonti

2.1. Udensvada un kanalizacijas sistéma

Aprékina algoritms (izmaksas

Izmaksu veids Paskaidrojumi

EUR/m? ménesi)

Nekustamo ipagumu NP - Nekustamo ipaSumu
parvaldiganas parvaldi$anas struktiirvienibas
struktiirvienibas darba algas fonds
darba samaksa Dy, — darba deveéja socialas

- NP + Do) *Papia/12 / PLxopsja v =y .
kopa ar DDSN ( )*Papia/12/PLiops apdro$inasanas iemaksas
(r_lelc'ekliau]ot P.paq — darba samaksas
setine. U proporcija iidensapgades
atalgojumu) sistémai
Materiali, M;q — materiali udens un
mazvertigais Mia/12 /PLnsjas kanalizacijas sistémai, summa
inventars gada

Daros — darba vides riska faktoru
noveértésana, darbinieku
instruktaza, apmacibas, kursu
summa gada

Darba drosibas
pasakumi, Doros/ 12/ PLiopea
apmaciba, kursi
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5.5. tabula
Siltumapgades sistemas parvaldiSanas izdevumu aprékinasanas metodika

Aprékina algoritms (izmaksas

Izmaksu veids EUR/m? ménesi)

Paskaidrojumi

lkménesa izmaksas, sistemas
apkalposana bez remontdarbiem

2.2. Siltumapgades

sistéma Arpakalpojums

piemérs 2.1. pozicija (Udensapgades sistéma) tiktu ieklauts 30 %, 2.3. pozicija
(Elektroapgades sistéma) - 30 %, bet 2.4. pozicija (Konstruktivie elementi) -
40 %, kopa veidojot 100 % algu fondu, kas sadalits tris pozicijas, ka rezultata
viena pozicija tamé nebiitu nesamerigi darga. Proporcionali sadalijjums var
dazads, bet, autoru ieskata, lielaka dala ir japaredz pozicija, kur parvaldnieka
ieskata bus vislielakie izdevumi (veiktie remontdarbi).

Siltumapgades sistémas uzturésanai biitu janem arpakalpojums, un lidz ar
to apréekinu metodiku ir vienkars$a - jaieklauj izdevumi, kas ir ietverti pakal-
pojuma nodro8inasanas liguma starp parvaldnieku un pakalpojuma sniedzéju
(skat. 5.5. tabulu).

5.6. tabula noradita metodika sastav no darbinieku darba samaksas, drosi-
bas pasakumu un darbinieku apmacibu izdevumiem, ka ar1 ieklauta 5.4. tabu-
las apraksta ieteicama Nekustamo IpaSumu parvaldiSanas struktiirvienibas
algu fonda sadales proporcijas formula.

5.6. tabula
Elektroapgades sistemas parvaldiSanas izdevumu apréekinasanas metodika

2.3. Elektroapgades sistema

Aprékina algoritms (izmaksas

Izmaksu veids Paskaidrojumi

EUR/m? ménesi)
NP - Nekustamo ipaSumu
Nekustamo IpaSumu parvaldisanas struktiirvienibas
parvaldiSanas darba algas fonds

struktiirvienibas
darba samaksa kopa
ar DDSN (neieklaujot
sétnieku atalgojumu) Pipe — darba samaksas proporeci-
ja elektroapgades sistémai

(NP + Dgoc)XPapei/12 /PLyopsia | Dsoc = darba devéja socialas
apdroSinasanas iemaksas

Materiali

. M, - materiali elektroapgades
mazveértigais Mei/12 /PLusjas o 0aps
. - sistémai, summa gada
inventars

Daros — darba vides riska fak-
toru novértésana, darbinieku
instruktaza, seminari, kursi,
summa gada

Darba drosibas
pasakumi, apmaciba, | Daros/12/PLiopsia
kursi
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5.7. tabula noradita metodika sastav no darbinieku darba samaksas,
drosibas pasakumu un darbinieku apmacibu izdevumiem, ka ari ieklauta
5.4. tabula ietverta ieteicama Nekustamo ipasumu parvaldiSanas struktir-
vienibas algu fonda sadales proporcijas formula. Pievienoti ari izdevumi
par transporta pakalpojumiem (dienesta autotransports, degviela utt.). Sos

5.7. tabula

Majas konstruktivo elementu parvaldiSanas izdevumu aprekinasanas metodika

2.4. Majas konstruktivie elementi

Izmaksu veids

Aprékina algoritms (izmaksas
EUR/m? ménesTi)

Paskaidrojumi

Nekustamo
ipasumu
parvaldiSanas
struktiirvienibas
darba samaksa
kopa ar DDSN
(neieklaujot
sétnieku
atalgojumu)

(NP + Dsoc)xPapke/lz/PLkopéjé

NP - Nekustamo 1ipasumu
parvaldi$anas struktiirvienibas
darba algas fonds

Dsoc — darba devéja socialas
apdroSinasanas iemaksas

P.pe — darba samaksas proporcija
majas konstruktiviem elementiem

apmaciba, kursi

Pamatlidzek]u -

S : PL,;: - pamatlidzeklu nolietojums
nolietojums PLyar/ 12/ PLiopsi (inpstru]r)nenti) summa gada :
(parejie) ’

Mater_lal_l, . Miyon - materiali, konstruktivie
mazvertigais Mion/12/PLioysi elementi, summa gada

inventars ’

Transporta . -
pakalpojumi T/12 /PLxopeia T - transporta izmaksas kopa
Darba drosibas Daros — darba vides riska faktoru
pasakumi, Déros/ 12/ PLiopsa noveértésana, darbinieku instruk-

taza, seminari, kursi, summa gada

5.8. tabula

Planoto nakamo periodu izdevumu aprekinasanas metodika

2.5. Planotie nakamo periodu izdevumi kartéjiem remontdarbiem (darbu atsifréjums)

. Aprékina algoritms (izmaksas I
Izmaksu veids EUR/m? ménesi) Paskaidrojumi
Materiali
o Myon — iali, k ktivi
mazvertigais Mion/ 12/ PLinsjas « m_aterlal onst_ru tivie
. - elementi, summa gada
inventars
. R - remontdarbi, kurus veic cits
Remontdarbi _ - - .
- . R/12/PLusjas uznémums ka arpakalpojumu,
(arpakalpojums) -
summa gada
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izdevumus var ari dalit ka Nekustamo ipaSumu parvaldisanas struktiirvieni-
bas algu fondu proporcionali pa pozicijam.

5.8. tabula noraditie izdevumi par materialiem un mazvertigo inventaru ir
tieSie ar maju saistitie materialu un remontdarbu izdevumi, kuri ir saistiti ar
pasa uznémuma veiktajiem darbiem. Savukart remontdarbi (arpakalpojums)
ir planotie nakama gada remontdarbi, kuru veik$anai tiks piesaistits cits
uznémums.

5.9. tabula noradito avarijas dienesta izdevumu summu gada aprékina,
balstoties uz iepriek$éjo gadu vidéjiem pakalpojuma izdevumiem. Gramatas

5.9. tabula
Avarijas dienesta pakalpojumu izdevumu aprékinasanas metodika

2.6. Avarijas dienesta pakalpojumi

AV - avarijas dienesta pakalpojumi,

Avariju novérsana AV /12 [ PLjas summa gada

5.10. tabula
FinansSu uzskaites izdevumu aprekinasanas metodika

3. Majas parvaldisanas pakalpojumi

3.1. Finansu uzskaite

Aprékina algoritms (izmaksas

Izmaksu veids Paskaidrojumi

maksas

EUR/m? ménesi)
Finansu F., - Finansu struktiirvienibas
arvieni darba algas fonds, summa gada

struktarvienibas | (Fap + Duod) /12, PLioyes g 1S ma g
darba samaksa kopa Dy, — darba devéja socialas
ar DDSN apdroSinasanas iemaksas
Gada parskata un Iev — gada parskata un revidentu

. . o Irev/lz/PLkopéjé . . =
revidentu izdevumi izdevumi, summa gada
Bankas komisijas Ivom — bankas komisijas maksas,

) Tiom/ 12/ PLicpei - )

summa gada

Biroja piederumi B/12 /PLyopsia

B - biroja piederumi, summa
gada

Darba drosibas

pasakumi, apmaciba, | Daros/12/PLkopsia

Daros — darba vides riska faktoru
novertésana, darbinieku
instruktaza, seminari, kursi,

DDSN

kursi -

summa gada

Aya - valdes algu fonds gada
Valdes darba Dy, — darba devéja socialas

samaksa kopa ar (Avar + Dsoc)*Pysin/ 12 / PLiopsia

apdroSinasanas iemaksas

P.sin — valdes darba samaksas
proporcija finanSu uzskaitei
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autoru ieskata, Sis pakalpojums biitu janodrosina ka arpakalpojums, lai dzi-
vojamajai majai 24 stundas diennakti biitu pieejams tehniskas palidzibas
dienests un avarijas situacijas tiktu novérstas péc iespéjas atrak, neradot
bojajumus eku tehniskajam stavoklim un radot mazak neértibu klientiem.

5.10. tabula noraditie izdevumi sastav no FinansSu struktirvienibas dar-
binieku darba samaksas, drosibas pasakumu un darbinieku apmacibu izde-
vumiem, ka ar1 biroja piederumu izdevumiem. Gada parskata un revidentu
izdevumi attiecas tikai uz pasvaldibu kapitalsabiedribam. Klat ar1 japierékina
valdes darba izmaksas, un, lidzigi ka tames 2.1., 2.3. un 2.4. punkta, valdes
izmaksas proporcionali ir jaizdala uz visam 3. punkta “Majas parvaldiSanas
pakalpojumi” pozicijam, lai izdevumi proporcionalak butu sadaliti un lielas
izmaksas netiktu ieklautas tikai viena pozicija. Valdes izdevumus var ari
sadalit proporcionali jebkura tames pozicija, bet, autoru ieskata, pietiktu
sadalit pa tames 3. punkta pozicijam.

5.11. tabula noraditie izdevumi sastav no Juridiskas struktiirvienibas dar-
binieku darba samaksas, droSibas pasakumu un darbinieku apmacibu izdevu-
miem, ka ar1 biroju piederumu izdevumiem. Japierékina ari komandéjumu un

5.11. tabula
Juridisko pakalpojumu izdevumu aprekinasanas metodika
3.2. Juridiskie pakalpojumi
. Aprekina algoritms S
I1zmaksu veids (izmaksas EUR/m? ménesi) Paskaidrojumi
Juridiskas Ay, - Juridiskas struktirvienibas
drvienil darba algas fonds, summa gada
struktiirvienibas (A + Dsoc) /12, PLioyes 8 &
darlza samaksa Dy, — darba devéja socialas
kopa ar DDSN apdro$inasanas iemaksas
Komand«_a]uma lrom/ 12/ Pliopss Tkom - komandéjuma izdevumi, summa
izdevumi gada
Biroja piederumi | B/12/PLyopsia B - biroja piederumi, summa gada
Aya - valdes algu fonds gada
samaksa kopa ar | (Ava + Dsoc) XPojur/ 12/ PLiopsia P
DDSN Py — valdes darba samaksas
proporcija juridiskiem
pakalpojumiem
Darba drosibas Daros — darba vides riska faktoru
pasakumi, Déros/ 12 / PLyopsia novertésana, darbinieku instruktaza,
apmaciba, kursi seminari, kursi, summa gada
'_I‘lesvedlk_)as Ties/12/PLusjas Ties - tiesvedibas izdevumi kopa
izdevumi
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tiesvedibas izdevumi. Komandéjumu izdevumus attiecina uz visam parvalda-
majam majam, bet tiesvedibas izdevumus uz konkréto maju, ar kuru saistita
tiesvediba. Papildus japierekina ari valdes darba algas proporcija, kas tiek
ieklauta juridiskajos pakalpojumos.

5.12. tabula noraditie izdevumi ieklauj ar lietvedibu saistito darbu, mate-
rialu un iekartu uzturéSanas izmaksas. Papildus japierekina ari valdes darba
algas proporcija.

5.13. tabula noraditie izdevumi ir kopéjas parvaldnieka pasta un sakaru
pakalpojumu izmaksas, kuras dala uz visam majam proporcionali to lietderi-
gajai platibai.

5.14. tabula noraditie izdevumi ir kopéjas parvaldnieka informacijas un
tehnologijas pakalpojumu izmaksas, kuras dala uz visam majam proporcio-
nali to lietderigajai platibai.

5.12. tabula
Lietvedibas izdevumu aprékinasanas metodika

3.3. Lietvediba

Aprekina algoritms

e (izmaksas EUR/m? ménesi)

Paskaidrojumi

pakalpojumi

Dokumentu Isox — dokumentu iznicinasana,
R Lo/ 12,/ PLiopisa o -
iznicinasana summa gada
Kopésanas Iop — kopéSanas pakalpojumi,

p ) ) Ikop/lz/PLkopéjé kop p _ p poj
pakalpojumi summa gada
Kadastralas Ivaa — KopéSanas pakalpojumi
uzmérisanas lietu | faa/12/PLiopsia ad ~ KOpESANAs pakaipojumy,
. " summa gada
izgatavoSana
Parr.latudzeklu PLyen - pamatlidzeklu nolietojums
nolietojums PLyen/12/PLyopsja o -

o o datortehnikai, summa gada
biroja tehnikai
Mazvertigais Ivenn — mazvertigais inventars
inventars (biroja | Ivtenn/12/PLiopsa (printeri, kopétaji, skeneri), summa
tehnika) gada
Arhiva L., — arhiva pakalpojumi, summa

L/ 12/ Plipes y pakatbol

gada

Biroja piederumi,
tai skaita:

B/12/PLl(opéjé

B - biroja piederumi, summa gada

Valdes un valdei
tiesi paklauto
darbinieku darba
samaksa kopa ar
DDSN

(szll + Dsoc )X vliet/lz/PLkopéjé

Ava - valdes algu fonds gada

Dy, — darba devéja socialas
apdrosinasanas iemaksas

Pyjie. — valdes darba samaksas
proporcija lietvedibai
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5.13. tabula

Administrativo izdevumu aprékinasanas metodika

4. Administrativie izdevumi

4.1. Pasta un sakaru pakalpojumi

Izmaksu veids

Aprékina algoritms
(izmaksas EUR/m?
ménesi)

Paskaidrojumi

IT pakalpojumi

Iitc /12/PLkopéjé

I« - IT pakalpojumi, summa gada

Mobilo sakaru
pakalpojumi

Imob/lz/PLkopéjé

o — mobilo sakaru pakalpojumi,
summa gada

Fikséto sakaru
pakalpojumi

Ifiks/lz/PLkopéjé

I — fikséto sakaru pakalpojumi,
summa gada

Periodisko izdevumu

Lbon — abonésanas izdevumi, summa

abonésana Labon/ 12/ PLiopei gada

Pasta izdevumi Ipasta/ 12 / PLxopsia Iasta — pasta izdevumi, summa gada

Elektronisko datu sistému lgara — datubazu abonésSana, summa
. Idatu/lz/PLkopéjé =

abonésana gada

Pamatlidzeklu nolietojums PLu/12/Plioyes PL - pamatlidzek]u nolietojums

(sakaru lidzekli)

(sakaru lidzekli), summa gada

5.14. tabula

Informacijas tehnologiju pakalpojumu izdevumu aprékinaSanas metodika

4.2. Informacijas tehnologiju pakalpojumi

Izmaksu veids

Aprekina algoritms

izmaksas EUR/m? ménesi
(

Paskaidrojumi

Pamatlidzeklu nolieto-

PLemat — Nnematerialo

jums - nematerialo ieguldi- | PLyemat/12/PLopsia ieguldijumu vértibas
jumu vértibas norakstisana norakstiSana, summa gada
- N PLg. - pamatlidzek]u
Pamatlidzek]u nolietojums PLgat/12/PL noiiatetolj)ums datortéhnikai
datortehnikai dat Kopeia i, ’
summa gada
Uznémuma majaslapas Ive» — majaslapas uzturésana
C Tweb/12 / PLiops - ’
uzturé$ana o0/ 12/ PLiapsi summa gada
Datorprogrammu Iovoa/ 12/ PLicpss Iorogr — datorprogrammu
uzturé$anas izdevumi progr kopeia uzturé$ana, summa gada
Datortikla kabelu T/ 12,/ PLiopas Iian — izdevumi datortikla
optimizacija fab kopera optimizacijai, summa gada
Mazvértigais inventars Imon — mazvertigais inventars
S Inon/ 12/ PLioys ° 8

(monitori)

(monitori), summa gada

78




Dzivojamo telpu Tres maksas aprékinasanas metode

5.15. tabula noraditie izdevumi ir kopéjie parvaldnieka izdevumi, kuri nav
ieklauti tames 4.1. un 4.2. pozicija un kurus ar1 dala uz visam majam propor-
cionali to lietderigajai platibai.

5.15. tabula

Citu izdevumu apréekinasanas metodika

4.3. Citi izdevumi

. Apréekina algoritms T
Izmaksu veids (izmaksas EUR/m? ménesi) Paskaidrojumi
Informacijas Ine - informacijas izvietoSanas
PR ¥ . . Iinf/lz/PLkopéjé : : =
izvietoSanas izdevumi izdevumi, summa gada
Juridiskie, notaru, i — juridiskie, notaru,

. . Ijurid/lz/PLkopéjé . . =
ekspertu pakalpojumi ekspertu izdevumi, summa gada
Citi vadibas un I — citi vadibas un
administracijas Leii/ 12 / PLiopsia administracijas izdevumi,
izdevumi summa gada
Paréjie saimnieciskas I/ 12/PL s - paréjie saimnieciskas
darbibas izdevumi pan kopéja darbibas izdevumi, summa gada

5.16. tabula

Administrativo éku uzturéSanas izdevumu aprekinasanas metodika

4.3. Administrativo eku uzturésanas izdevumi

. Aprékina algoritms S
Izmaksu veids (izmaksas EUR/m? ménesi) Paskaidrojumi
Biroja telpu noma Tou/ 12,/ PLuopess Ivir - parvaldnieka PerJa telpu
noma, summa gada
Komunalie pakalpojumi Trom/12/PLiopes Iiom — komunalie pakalpojumi
biroja telpam kom Kopeia biroja telpam, summa gada
Saimnieciskie materiali Tosamn/ 12,/ PLioys ITvsaimn — S@imnieciskie materiali
biroja telpam beaimn fopera biroja telpam, summa gada
Remontmateriali biroja Ivrem — S@imnieciskie materiali
telpam lorem/ 12/PLiapsi biroja telpam, summa gada
- Lpsb — izdevumi biroja telpu
Biroja telpu apsardze Lipsv/ 12/ PLiopssa apsardzei, summa gada
- lug» — izdevumi biroja telpu
Biroja tel;31_1 - .| Lugn/12/PLyopsia ugunsdrosibas pasakumiem,
ugunsdrosibas pasakumi -
summa gada
Mazvertigais inventars Tomans/ 12,/ PLiope Ibmazy — Mazvertigais inventars
(birojam) bmaz kopeia (birojam), summa gada
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5.17. tabula
Neparedzéto izdevumu arkartas gadijumiem apréekinasanas metodika

5. Neparedzetie izdevumi arkartas gadijumiem

Aprekina algoritms

B DR (izmaksas EUR/m? ménesr)

Paskaidrojumi

NI - neparedzétie izdevumi,

Neparedzeti izdevumi | NI/12 /PLujas summa gada

Papildus 4.3. punkta bitu jaieklauj arl administrativo eku uzturésanas
izdevumi, kuri saistiti ar parvaldiSanas pakalpojumu sniegSanu. 2.16. tabula
noradita biroja telpu noma, tacu, ja ipaSums pieder pasam nekustamo ipa-
Sumu parvaldiSanas uznémumam, tad biroja nomas izdevumu tam nav. Apre-
kinaSanas skaidrojums noradits 5.16. tabula.

5.17. tabula noraditie izdevumi var but ka neparedzétie izdevumi, ja
péksni tiek konstatéts kads nopietns ékas defekts, pieméram, dabas stihiju
ietekmé, kas nav prognozéjams. Ja 2.5. pozicija “Planotie nakamo periodu
izdevumi” un 2.6. pozicija “Avarijas dienesta pakalpojumi” tiek ieplanoti
lidzekli, tad Seit parvaldnieks ir jau nodrosinajis finansu lidzeklus nepare-
dzétu notikumu noveérsanai.

5.18. tabula noraditi izdevumi par ekas apdrosinasanu un tdens un sil-
tuma skaititaju verifikaciju. Ja privatizéto dzivoklu ipasnieki pasi veic skaiti-
taju nomainu un seko lidzi skaititaju verifikacijas terminiem, tad pasvaldibas
ires dzivok]os $1 funkcija biitu jauznemas parvaldniekam, lai visos dzivok]os
biutu derigi - verificéti - skaititaji.

Dzivojamas telpas ires maksa ir ari jaiek]auj dzivojamas majas nolietojums
(amortizacija). Tas aprékinaSanas metodika paradita 5.19. tabula.

5.18. tabula

Izdevumu par ekas apdrosinasanu un tidens un siltuma skaititaju
verifikaciju aprékinasanas metodika

6. Citi izdevumi: izdevumi par ékas apdrosinasanu un tidens un siltuma skaititaju verifikaciju

Apréekina algoritms

e et (izmaksas EUR/m? ménesi)

Paskaidrojumi

Ma]asv. B APDR/12/PLyas APD_R - apdrosinasana par éku, summa
apdrosinasana gada

Dzivoklu tidens VER;q - dzivoklu tidens skaititaju
skaititaju VER:uq/4/12 /PLusjas verifikacijas izmaksas sadala uz
verifikacija Cetriem gadiem

VER. - siltuma skaititaju verifikacijas
izmaksas sadala uz diviem gadiem

Siltuma skaititaju

verifikicija VERG1/2./12/ PLunajas
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5.19. tabula
Dzivojamas majas nolietojuma (amortizacijas) aprekinasanas metodika

Dzivojamas majas nolietojums (amortizacija)

Aprékina algoritms

HiEL s (izmaksas EUR/m? ménesr)

Paskaidrojumi

MN - dzivojamas majas nolietojums,

Majas nolietojums | MN/ 12/ PLnajas summa gada

Dzivojamo telpu ires maksa ietilpstoSo izdevumu aprékinasanas meto-
dikai ir liela nozime ipasuma uzturésana. Galvenais uzsvars liekams uz obli-
gatajiem jeb nepiecieSamajiem izdevumiem, tadéjadi nodroSinot ipasuma
pamatparvaldiSanu un pakalpojumu nepartrauktibu. Tomér svarigi ir ari
izvertéet dzivojamas majas nolietojuma (amortizacijas) atskaitijumus atjauno-
Sanas darbu veikSanai nakotné.

Ir jarisina ari probléma ar brivajiem pasvaldibai piederosajiem ires dzi-
vokliem, kurus nevar izirét, jo tie nav pietiekami laba vizualaja un tehniskaja
stavokll un ik meénesi rada pasvaldibai zaudéjumus, jo tai jakompensé dzi-
vojamo maju parvaldniekiem izdevumi par parvaldisanu un komunalajiem
pakalpojumiem.

Neiziréto dzivoklu atjaunoSanas remontdarbus sedz no paSvaldibas
lidzekliem. Prakseé konstatéjams, ka paSvaldiba maksa vairakkart par vienu
dzivojamo telpu - sakuma par tas buvniecibu, tad finansé dzivok]a remontu,
kur dzivokli lidz sliktam tehniskajam vai vizualajam stavoklim biezi vien ir
novedis pats irnieks, kuram pasvaldiba ir sniegusi palidzibu dzivokla jauta-
juma risinasana. Pamata ta ir irnieka atbildiba uzturét dzivokli tehniska un
vizuala kartiba, tacu pieejamie dati liecina, ka daudzos gadijumos ta nenotiek.
Pareiza un likumiska riciba biitu lidzeklu piedzi$ana no irnieka par pasvaldi-
bas IpaSumu neuzturésanu vizuala un tehniska kartiba, kas rada zaudéjumus
pasvaldibai, tacu, ja irnieks ir miris, no vina nevar piedzit zaudéjumus. Prob-
lémas rada ari irnieki, kas izlikti no dzivojamas telpas ar tiesas spriedumu, jo,
ta ka vini biezi ir maznodroSinatas personas, ari ar tiesu izpilditaju palidzibu
lidzeklus atgiit nevar, ka rezultata pasvaldiba tos zaude.

Problému varétu risinat, mainot ires maksas noteikSanas metodiku. Taja
biitu iek]aujams maksajums, pieméram, pasvaldibai piederosSo dzivok]u fonda
atjaunosanai. Piedavata autora ires maksas metodika noradita 5.5. formula:

0,
1 X1u+ %4

— , 5.5.
12 PL,, (>-2)

Ipér =
kur

I,sr — dzlvojamas majas parvaldiSanas izdevumi (EUR ménesi par lietderigas
platibas kvadratmetru);
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I, - dzivojamas majas uzturésanas izdevumi saskana ar tami (EUR gada);

%a, - procents no kop€jiem majas parvaldisanas izdevumiem, kas novirzams
pasvaldibai piederoso dzivok]u atjaunosanas fondam;

PL., - dzlvojamas majas kadastralas uzmeérisanas lieta noradita majas lietde-
riga platiba kvadratmetros.

Pasvaldibai piederoSo dzivoklu atjaunoSanas fonda iegiistamo summu
apréekina tiek ieklauti gan ipaSuma parvaldiSanai planotie izdevumi, gan
vidéja ires maksa, nosakot ari procentualo daJu no maksajumiem. Ka apréekina
paraugs ir 5.20. tabula ietvertie dati. Izmantojot Sos datus, var izstradat apre-
kinu summam, kuras varétu iegiit dzivoklu atjaunosanas fondam.

Ka redzams 5.20. tabula, tad dzivok]u atjaunosanas fondam novirzamas
summas aprékinatas, pievienojot parvaldiSanas izdevumiem procentus no
1 lidz 10. Aprékinatas arl ires maksas izmainas uz 1 m?, ja tiktu izmantota
piedavata ires maksas aprékinasanas metode. Ka noradits 5.20. tabulas
6. ailg, tad atkariba no izveleta procenta lieluma ires maksas izmainas buitu no
0,008 EUR Iidz 0,0876 EUR uz 1 m?.

Ja no parvaldnieka vai pasvaldibas domes puses tiktu izvéléts, pieméram,
5 % scenarijs, tad paSvaldiba vai parvaldnieks gada iegutu 107 970,75 EUR,

5.20. tabula
Pasvaldibai piederoso dzivoklu atjaunosanas fonda iegistamo summu aprékins

ParvaldiSanas  Procents no Parvaldisanas Videjaires Ires maksa,

izd_evumi p_érvaldié'fmas izdevumu maksa pievienojot éﬁgﬁ:‘:‘)
gada (EUR) izdevumiem procents EUR (EUR/m?) % (EUR/m?)

1 2 3 4 5 6
2159 415 1% 21 594,15 0,8853 0,8933 0,008
2159 415 2% 43188,3 0,8853 0,9022 0,0169
2159 415 3% 64 782,45 0,8853 0,911 0,0257
2159 415 4% 86 376,6 0,8853 0,9198 0,0345
2159 415 5% 107 970,75 0,8853 0,9287 0,0434
2159 415 6 % 129 564,9 0,8853 0,9375 0,0522
2159 415 7% 151 159,05 0,8853 0,9464 0,0611
2159 415 8% 172 753,2 0,8853 0,9552 0,0699
2159 415 9 % 194 347,35 0,8853 0,9641 0,0788
2159 415 10 % 215941,5 0,8853 0,9729 0,0876
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5.21. tabula
Ire maksas pieauguma aprékins, izmantojot 5 % scenariju
Dzivokla platiba (m?) Tres ma:(EsS;/ |I):1e2;1ugums Summas sjg:lejgiums, EUR
20 0,0434 0,87
30 0,0434 1,30
40 0,0434 1,74
50 0,0434 2,17
60 0,0434 2,60

kurus ieguldit pasvaldibai piederoSo dzivoklu atjaunoSanai, un tie vairs
nebutu pasvaldibas zaudéjumi, bet tieSi pretéji ieguvumi - atgriezeniska saite
no irnieku puses par palidzibas sniegSanu dzivokla jautajumu risinasana.
Savukart irniekiem $ada scenarija ires maksa gada biitu paaugstinajusies par
0,0434 EURuz 1 m?

Pamatojoties uz 5 % palielinajumu, var veikt aprékinu, lai parliecinatos,
ka irniekiem meénesi palielinatos ires maksas summa (skat. 5.21. tabulu).

Ka parada aprekini 5.21. tabula, tad atkariba no dzivokla kopéjas platibas
ires maksas pieauguma summa nav liela. Tas nozimé, ka $ads scenarijs nera-
ditu 1rniekiem butiski lielakus izdevumus par pasvaldibai piederoso dzivo-
jamo telpu 1ri.

Kopéjais ieguvums, izmantojot So metodi, bitu irnieku daliba pasvaldibas
ipasuma esoso dzivoklu fonda atjaunos$ana, ka rezultata pasvaldiba iegitu
papildu lidzek]us dzivoklu atjaunosanai, ka aril samazinatu izdevumus par
neiziréto dzivoklu kompensacijam dzivojamo maju parvaldniekiem. Metode
neattiektos uz pasvaldibai piederosajam socialajam majam, jo So maju irnie-
kiem lielako dalu ires maksas dzivojamas majas parvaldniekam kompensé
pasvaldiba.

Darbam ar iegiitajiem pasvaldibai piederoSo dzivoklu atjaunoSanas fonda
lidzekliem ari iespéjami dazadi scenariji. Pirma scenarija gadijuma parvald-
nieks reizi gada iekasétos lidzeklus parskaita pasvaldibai, kura tos izmanto,
organizéjot dzivoklu remontdarbus. Otraja scenarija parvaldnieks Sos lidzek-
lus neparskaita paSvaldibai, bet remontdarbus organizé pats un sniedz
pasvaldibai atskaites par iztérétajiem lidzekliem, un pasvaldiba veic darbu
uzraudzibas funkciju.

Briva tirgus ekonomikas apstaklos labumu apmaina notiek atbilstosi pie-
prasijumam un piedavajumam, lidzéjiem brivi vienojoties par liguma prieks-
metu un cenu.

Saskanpa ar Civillikuma 2119. pantu ires maksu var dot ka nauda, ta ari
citas atvietojamas lietas. (Civillikums, 1937) Tomér autori uzskata, ka gadiju-
mos, kad iziretajs ir pasvaldiba, ne vienmér Sis princips tiek ievérots, jo 1res
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maksas apréekins tiek ekonomiski pamatots un no pasvaldibas ka ipasSnieces
puses apstiprinats. Savukart irniekam ir japienem pasvaldibas apstiprinatais
ires maksas lielums, bez iespéjam prasit ta samazinajumu, ka tas notiek priva-
taja 1res tirgi, kur puses atkariba no pieprasijuma un piedavajuma var disku-
tét par maksas lielumu un to palielinat vai samazinat. [znémums, protams, ir
gadijumi, kad dzivoklim tiek pieskirts sociala dzivokla statuss, bet $aja gadi-
juma tiek piemerots likuma “Par socialajiem dzivokliem un socialajam majam”
reguléjums.

Likumdevejs ir ari noteicis, ka viens no irnieka pienakumiem ir [..] 5) sau-
dzigi izturéties pret dzivojamo telpu, nepasliktinat tas stavokli, nebojat to un
neveikt taja neatlautu parbuvi vai neatlautus remontdarbus [..]. (Dzivojamo
telpu 1res likums, 2021) Tomér praksé nereti tiek konstateti fakti, ka irnieks
raditi zaudéjumi un ir japlano So telpu atjaunosana. Tadel aktuals ir ari jauta-
jums - kurs segs Sos zaudéjumus un vai tie ieklaujami ires maksa. Dzivojamo
telpu 1res ligumos vienmeér tiek iestradats punkts - ka rikosies iziréetajs, kad
ir konstatéta ipaSuma bojasana, kura vainojams irnieks. Ieplanot Sos zau-
déjumus ires maksa nevar, jo, iziréjot telpas, tiek pienemts, ka irnieks savas
darbibas vai bezdarbibas rezultata bojajumus neradis. Tomér, ja $ada situacija
ir izveidojusies, tad ir jasastada apsekoSanas akts, jafiksé bojajumi, janoverte
bojajumu apmers, ta novérsanas izmaksas un savstarpé€ji javienojas par zau-
déjumu noveérsanu.

Jautajumi apsprieSanai

1. Kadus maksajumus var iek]aut ires maksa?

2. Kada veida nosaka parvaldisanas un apsaimniekoSanas maksas apmeéru
daudzdzivoklu dzivojamas majas, kuras dzivok]u ipasumi pieder gan dzi-
voklu ipasniekiem ka fiziskam personam, gan pasvaldibai?

3. Kadas obligatas parvaldisanas darbibas tiek ieklautas dzivojamas majas
parvaldiSanas izdevumos?

4. Katiek aprékinata maksa par majai piesaistita / ipasuma / lietojuma esosa
zemesgabala un koplietoSanas telpu sanitaro kopsanu? Kadas budzeta
pozicijas tur bitu ieklaujamas?

5. Vai dzivojamas telpas ires maksa ir jaieklauj ar1 dzivojamas majas
nolietojums?

6. Kada veida saskana ar Civillikuma reguléjumu var dot ires maksu?
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Dzivojamo telpu ires
normativo aktu pilnveide

Saja nodala tiks salidzinati divi normativie akti: likums “Par dzivojamo
telpu 1ri”, kur$ ir zaudgjis spéku, un jaunais likums “Dzivojamo telpu ires
likums”.

Ka noradits jauna likuma “Dzivojamo telpu ires likums” anotacija, likums
nepiecieSams, lai precizétu un pilnveidotu spéka eso$as normas, lai nodro-
Sinatu lidzvertigu irnieku un izirétaju pienakumu un tiesibu apjomu, ka ar1
citus ar Ires tiesibam saistitos jautajumus, kuru piemérosana ir konstatétas
problémas. (Ekonomikas ministrija, 2018)

Sakotnéji tiks apskatiti “Visparigie noteikumi”, kuri ir atspoguloti
6.1. tabula. Janorada, ka likuma “Par dzivojamo telpu iri” redakcija Saja sadala
bija gan likuma uzdevuma definéjums, gan skaidrojums, kas ir ire §1 likuma
izpratné, liguma priekSmets un subjekti. Jauna likuma attiecigaja nodala ir
noteikts likuma mérkis un ta darbibas joma.

6.1. tabula
Likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” un Dzivojamo telpu Tres likuma
nodalas “Visparigie noteikumi” salidzinajums
Dzivojamo telpu ires likums P?":ta Par dzivojamo telpu Tri P:l':ta
Sa likuma meérkis ir majokla pieejamibas 1.  Sis likums reglamenté 1.
veicinasana, nodrosSinot taisnigu dzivojamo telpu (turpmak
lidzsvaru starp dzivojamas telpas ari - dzivoklis) izirésanas
izIrétaja un irnieka interesém. nosacijumus neatkarigi no

ta, ka ipasuma ir dzivojamas
telpas, ka arf tiesiskas
attiecibas, kas veidojas starp
izirétaju un irnieku, nosaka
vinu tiesibas un pienakumus,
kas reglamenta dzivojamas
telpas ires liguma noslégsanas,
grozisanas un izbeigSanas
kartibu.
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Dzivojamo telpu res likums

(1) Sis likums reglamenté tiesiskas at-
tiecibas starp dzivojamas telpas iziréta-
ju un irnieku, nosakot vinu visparéjas
tiesibas, pienakumus un atbildibu,
tiesisko attiecibu izbeigSanas pama-
tus, ka ar1 dzivojamo telpu ires liguma
pamatnoteikumus.

(2) Dzivojamo telpu ires tiesiskajam

attiecibam, ciktal tas neregulé Sis

likums, piemérojams Civillikums un citi
normativie akti.

(3) Sis likums neattiecas uz:

1) publiskai personai vai tas
kapitalsabiedribai piederosu
nedzivojamas ékas esosu dzivojamo
telpu lietosanu;

2) dienesta viesnicas esosu dzivojamo
telpu lietosanu, iznemot valstij
piederosu dienesta dzivojamo telpu
lietoSanu;

3) valstij piederosam dienesta
dzivojamam telpam, kas tiek nodotas
lietosana profesionala militara
dienesta karaviriem vai iekslietu
ministrijas sistémas iestades
amatpersonam ar specialo dienesta
pakapi;

4) dzivojamo telpu islaicigu (sezonalu)
lietoSanu atpitas un tirisma
vajadzibam.

Panta
Nr.

2.
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6.1. tabulas turpinajums

Panta
Nr.

Dzivojamas telpas ire ir dzivo- 2.
jamas telpas lietoSanas tiesibu
nodosana citai personai par
maksu.

Dzivojamas telpas lietoSanas
tiesibas citai personai var
nodot dzivojamas telpas
Ipasnieks, valditajs, ka arl
pasvaldiba, ja ta atbilstosi
likumam “Par palidzibu
dzivokla jautajumu ris-
inasana” uz likumiga pamata
ieguvusi attiecigo dzivojamo
telpu lietojuma.

Par dzivojamo telpu Tri

Dzivojamas telpas ires ligu- 3.
ma priekSmets

Dzivojamas telpas ires liguma
priekSmets var bt atsevisks
dzivoklis, dzivokla dala vai
dzivojama maja. Par atse-
viSku Ires liguma priekSmetu
nevar biit istabas dala vai
caurstaigajama istaba, ka ar1
paligtelpas (virtuve, gaitenis,
pieliekama telpa u. c.).

Par istabas dalas caurstaiga-
jamas istabas lietoSanu var
noslégt dzivojamas telpas ires
ligumu, ja dzivokli aiznem pats
Ipasnieks (fiziska persona).
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6.1. tabulas turpinajums

Panta
Nr.

Dzivojamo telpu Tres Panta

likums NI Par dzivojamo telpu Tri

4. pants. Dzivojamas telpas ires liguma 4.
subjekti

Iziretajs var bit jebkura fiziska vai juridiska
persona, kas ir dzivokla vai dzivojamas
majas Ipasnieks vai valditajs, ka arl
pasvaldiba, ja ta atbilstosi likumam “Par
palidzibu dzivokla jautajuma risinasana”

uz likumiga pamata ieguvusi attiecigo
dzivojamo telpu lietojuma.

Par 1rnieku vai apaksirnieku var biit jebkura
fiziska persona, kas Latvijas Republika dzivo
pastavigi vai ir sanémusi uzturésanas atlauju
likuma noteiktaja kartiba.

Dzivojamas telpas ires vai apaksires ligumu
ricibnespéjigas personas varda slédz

tas aizgadnis, bet ierobezoti ricibspéjiga
persona to slédz ar aizgadna piekriSanu.

Visparigajos noteikumos atskiriba redzama jau pasa pirmaja panta, kur
jaunaja likuma likumdeveéjs ir skaidri noradijis likuma darbibas merki -
majokla pieejamibas veicinasana un pusu savstarpéjo interesu izlidzinasana.

Ka norada profesors Janis Vanags, majoklu pieejamiba un kreditspéja
zinatniskajas aprindas tiek uzskatiti par nozimigakajiem valsts ilgtspéjigas
attistibas sociala rakstura elementiem, kas ir viena no nozimigakajam dimen-
sijam. Regulétas tirgus ekonomikas ietvaros ir jarada tadi prieksnoteikumi,
lai majoklu pieejamiba butu sasniedzama péc iespéjas lielakam cilvéku skai-
tam katra konkreéta valsti un vinam pienemama laika. Pretéja gadijuma valstij
jauznemas ripes par to cilveku dzives apstaklu uzlabosanu, kuriem majoklu
pieejamiba ir kluvusi par nesasniedzamu meérki vidéja vai ilgaka laika
perioda. (Vanags, 2015)

Nakama atSkiriba ir Dzivojamo telpu ires likuma 2. panta, kur ir atrunats,
uz kuriem ires gadijumiem Sis likums netiks attiecinats, tas ir, kur ire notiks
saskana ar Civillikuma reguléjumu. Savukart likuma “Par dzivojamo telpu
iri” redakcija tika uzskaitits, kas ir ires liguma priekSmets, ka ari ires liguma
subjekti.

Ka nakama liela II nodala Dzivojamo telpu ires likuma ir “Dzivojamas
telpas ires ligums”. Likuma 3. un 4. panta redakcija ir identiska, ka tas bija
likuma “Par dzivojamo telpu 1ri”.

Atskiriba atrodama reguléjuma par liguma subjektiem - jaunaja likuma
ir papildinajums, ka izirétajs var but arl mantojums Civillikuma 382. panta
izpratne, ka ar1 persona, kurai pieder dzivokla tiesiba, ja ir sanemta dzivoja-
mas telpas IpasSnieka piekriSana (skat. 6.2. tabulu).
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6.2. tabula

Likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” un Dzivojamo telpu Tres likuma nodalas
“Dzivojamas telpas ires liguma subjekti” salidzinajums

Dzivojamo telpu ires likums P;r:ta Par dzivojamo telpu 1ri P:lr:ta
(1) Izirétajs var bt jebkura 5. [zirétajs var bt jebkura 4.
fiziska vai juridiska persona, kas fiziska vai juridiska persona,
ir dzivojamas telpas ipasnieks vai kas ir dzivokla vai dzivojamas
valditajs, mantojums Civillikuma majas Ipasnieks vai valditajs,
382. panta izpratné, persona, ka ari pasvaldiba, ja ta atbil-
kurai pieder dzivokla tiesiba, ja ir stosi likumam “Par palidzibu
sanemta dzivojamas telpas ipasnieka dzivokla jautajuma risinasana”
piekriSana, ka ar1 pasvaldiba, ja ta uz likumiga pamata ieguvusi
atbilstosi likumam “Par palidzibu attiecigo dzivojamo telpu
dzivokla jautajuma risinasana” uz lietojuma.
likumiga pamata ieguvusi attiecigo Par Irnieku vai apaksirnieku
dzivojamo telpu lietojuma. var biit jebkura fiziska per-
(2) Dzivojamas telpas irnieks sona, kas Latvijas Republika
(turpmak irnieks) ir fiziska persona. dzivo pastavigi vai ir sanémusi
(3) Dzivojamas telpas ires ligumu uzturésanas atlauju likuma
vienlaikus var slégt ar vairakiem noteiktaja kartiba.
irniekiem, nododot dzivojamo telpu Dzivojamas telpas ires vai
tiem kopiga lietosana. apaksires ligumu ricibnespé-

jigas personas varda slédz
ta aizgadnis, bet ierobezoti
ricibspéjiga persona to slédz
ar aizgadna piekriSanu.

Civillikuma 382. pants nosaka: “Mantojums ir kopiba, kura ietilps visa kus-
tama un nekustama manta, ka ari citiem atdodamas tiesibas un saistibas, kas
miruSam vai par mirusu izsludinatam piederéjusas vina patiesas vai tiesiski
pienemamas naves laika. Saja zina miruso vai par mirusu izsludinato sauc par
mantojuma atstajéju.” (Civillikums, 1937)

Ar11irnieks ka subjekts ir paplasinats jédziens, nosakot, ka ta ir fiziska per-
sona, bez ierobeZojumiem par to, ka irniekam jabut Latvijas Republikas iedzi-
votajam vai vismaz personai, kura sanémusi uzturésanas atlauju.

Attieciba uz dzivojamas telpas liguma rakstveida formu izmainas likumos
nav veiktas, ari turpmak ka obligata liguma slégSanas forma ir rakstveida.

Atbilstosi visparigajam tiesisku darijjumu formas brivibas principam,
kas izteikts Civillikuma 1473. panta, tiesiska darijjuma forma atkarajas no
lietas dalibnieku ieskata, iznemot likuma tiesi noraditus gadijumus, likuma
noteiktos iznémuma gadijumos noteiktas formas (rakstiskas, notarialas u. c.)
neievérosSana var but par Skersli tiesiska darijjuma spéka esamibai vai ar1 $a
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darijuma izpildamibai. Liguma rakstiska forma, kad to prasa likums, ir liguma
biitiska sastavdala.

Dzivojamo telpu ires likuma 8. panta ir detalizéti uzskaititi dzivojamas
telpas ires liguma noteikumi. Tas ir jauns papildinajums normativaja akta,
kas kalpo par lielisku paliglidzekli personam, sastadot dzivojamas telpas ires
ligumu.

Atskiribas vérojamas ari ires liguma terminu reguléjuma. Ja likuma “Par
dzivojamo telpu 1ri” redakcija bija noteikts, ka ligumi var but gan terminéti,
gan beztermina, tad jaunais likums 9. panta nosaka, ka ligumu slédz tikai uz
noteiktu laiku (terminu). Ari §is likuma izmainas vértéjamas pozitivi, jo, lai
ari likums “Par dzivojamo telpu iri” paredzéja ligumu slégSanu uz noteiktu
terminu, tomér gadijumos, kad ligumos tika ieklauts punkts par iespéju
ligumu pagarinat, izirétajs bija sava darbiba ierobezots, jo likuma bija kon-
kreti gadijumi, kad izirétajs bija tiesigs atteikt irniekam pagarinat liguma dar-
bibas laiku:

1) ja irnieks nepilda pienakumus, kuri noteikti liguma (pretéja gadijuma,

jairnieks ir pildijis visus liguma punktus, $is pants nedarbojas);

2) dzivojama telpa nepiecieSama ipasnieka vai vina gimenes loceklu per-
soniskai lietoSanai (bet $ada vajadziba bija vél japierada ka butiska
nepiecieSamiba);

3) dzivojama maja ir nojaucama vai tai javeic renovacija (bet art te ir jabit
tehniskai dokumentacijai, kura apliecina planotos darbus, finansu pie-
ejamibas apliecinajums).

Civilprocesa likuma 92. panta ir noteikts, ka pieradijumi lieta ir zinas,
uz kuru pamata tiesa nosaka tadu faktu esamibu vai neesamibu, kuriem ir
nozime lietas izspriesana. Savukart Civilprocesa likuma 93. panta pirma dala
noteikts, ka katrai pusei japierada tie fakti, uz kuriem ta pamato savus prasi-
jumus vai iebildumus. (Civilprocesa likums, 1999) Ligums ir nozimigs pieradi-
jums civiltiesiska strida risinasana.

Ka atzits tiesibu doktrina, civiltiesiskaja strida pusém ir pretéjas intereses
un viedokli un katra puse censas parliecinat tiesu par noteiktu tiesisko attie-
cibu un juridiski nozimigu faktu esamibu vai neesamibu. To var panakt ar pie-
radijumiem un pieradisanu. (Licis, 2003)

Lidz ar to secinams, ka jaunais Dzivojamo telpu ires likums paredz ar laiku
izbeigt beztermina Ires ligumus, ta vieta parslédzot visus ligumus uz noteiktu
terminu.

levérojamas izmainas likuma ir konstatéjamas ires maksas noteikSanas
joma, kuru salidzinasanai ir izveidota 6.3. tabula.

Dzivojamo telpu ires likuma 10. panta ir sameéra isi, bez detalizéta atsifre-
juma noradits, ka ires maksa nosakama, savstarpéji vienojoties, atskiriba no
iepriekséja likuma, kur bija uzskaitits, kas ietilpst ires maksa, ka ari atseviski
vél parvaldiSanas un apsaimniekoSanas izdevumos (skat. 6.3. tabulu).
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6.3. tabula

Likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” un Dzivojamo telpu Tres likuma
nodalas “Dzivojamas telpas res maksa” salidzinajums

Dzivojamo telpu ires
likums

(1) Dzivojamas telpas
ires maksu nosaka,
izirétajam un Iirniekam
rakstveida vienojoties.
(2) Iziretajam un
irniekam rakstveida
vienojoties, ires maksa
var ieklaut ari ar dzivo-
jamas telpas lietoSanu
saistitus maksajumus.

(3) Dzivojamas telpas
ires liguma darbibas
laika ires maksu var
grozit tad, ja Saja liguma
ir paredzéti ires maksas
grozisanas nosacijumi
un kartiba.

Ar dzivojamas telpas
lietoSanu saistito
maksajumu veikSanas
kartibu nosaka
dzivojamas telpas ires
liguma.

Panta
Nr.

12.

12.

11.

Par dzivojamo telpu ri

Slédzot dzivojamas telpas ires ligumu,
ires maksu nosaka, pusém rakstveida
vienojoties, iznemot $a likuma 11.! un
11.2 panta noteiktos gadijumus.
Dzivojamas telpas ires maksu veido:

1) dzivojamas majas apsaimniekoSanas
izdevumu dala, kas ir proporcionala
attiecigas izirétas dzivojamas telpas
platibai, un

2) pelna.

ApsaimniekoSanas izdevumi sastav no:

1) dzivojamas majas uzturésanai
nepieciesamajiem izdevumiem (majas
sanitara kopsana, tehniska uzturésana,
parvaldes un apkalpojosa personala
uzturésana);

2) normativajos aktos noteikta dzivojamas
majas nolietojuma (amortizacijas)
atskaitijums ékas atjaunosanai.

Ministru kabinets izdod noteikumus par

metodiku, péc kadas aprékinami $a panta

tresaja dala minétie izdevumi.

dzivojamas telpas platibai maksajami Sadi

obligatie maksajumi:

1) likuma noteiktais nekustama ipaSuma
nodokla maksajums;

2) dzivokla vai dzivojamas majas Ipasnieka
(valditaja) un zemes Ipasnieka
noslégtaja zemes nomas maksa, ja
izIréta dzivojama telpa ir maja, kas
atrodas uz citam ipasniekam piederosas
zemes (turpmak - zemes nomas
maksa).
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Ariiepriekséjais likums paredzéja ires maksas noteiksanu, savstarpéji vie-
nojoties, bet bija atsauce uz iznémumiem, kad dzivojamas telpas pieder pas-
valdibai, valstij vai valsts uznémeéjsabiedribai.

Tomeér janem veéra, ka, ja puses liguma atrunas iespéju grozit ires maksu
(palielinajums, samazinajums, maksasanas kartibas maina), tad noteikti batu
atrunajama metodika, principi, kuri tiks nemti vera, ja ires maksa tiks, pieme-
ram, paaugstinata. Ka piemeérs varétu but ires maksas sasaiste ar gada vidéjo
inflacijas koeficientu, planotajiem izdevumiem dzivojamas majas uzturésana,
vai nosakot konkréetus periodus, kuros mainas ires maksa.

AtSkiriba ir konstatéjama ari likumu pantos par droSibas naudu. Dzivo-
jamo telpu 1res likuma 12. panta ir noteikts, ka drosibas maksas lielums, ko
izirétajs var prasit no irnieka, sledzot dzivojamas majas telpas ires ligumu,
nevar parsniegt divu meénesu maksu. Likuma “Par dzivojamo telpu iri”
12, pants savukart noteica, ka, iziréjot valstij vai pasvaldibai piederosu dzi-
vojamo telpu, drosibas nauda nedrikst parsniegt attiecigas telpas 12 ménesu
ires maksas apmeéru.

Dzivojamo telpu ires likuma ir atskirigi ari noteikumi par irnieka gimenes
loceklu tiesibam (skat. 6.4. tabulu).

Dzivojamo telpu ires likuma nav noradits tris dienu termin$ personas
ierakstisanai ires liguma., irnieka gimenes locekli vairs neiegiist patstavigas
tiesibas uz dzivojamas telpas lietoSanu un gimenes locekli vairs nebus solidari
atbildigi par ires liguma noteikto saistibu izpildi. Par gimenes locekliem, par
kuriem rakstveida jainformeé izirétajs, atzistami tikai irnieka laulatais un abu
bérni, bet, lai iemitinatu personas, kuri nav gimenes locekli, ir nepiecieSama
izirétaja rakstveida piekri$ana. Irnieka naves gadijuma gimenes loceklim, kas
dzivo Saja telpa, triju ménesu laika ir tiesibas prasit dzivojamas telpas ires
liguma noslégsanu ar vinu iepriekséja irnieka vieta, nemainot iepriekséja ires
liguma nosacijumus, iznemot ires liguma terminu, kuru nosaka ne ilgaku par
10 gadiem. lestradajot $adu likuma normu, likumdevéjs arl ir noteicis irnieka
gimenes loceklim vai citai iemitinatai personai, kura parjaunos ires ligumu,
dzivojamas telpas lietoSanu saistitos maksajumus.

Ka jauninajums ir jamin ari likuma 15. pants, kur atrunatas irnieka tiesi-
bas deklarét savu dzives vietu, nosakot, ka izirétajs nedrikst liegt irniekam
vina iréeto dzivojamo telpu deklarét ka savu dzivesvietu. (Dzivojamo telpu ires
likums, 2021)

Atskiriba no likuma “Par dzivojamo telpu iri” jaunaja likuma ir loti plasi
noteikti gan 1rnieka, gan izirétaja pienakumi. Liela dala no Siem pienakumiem
prakse jau tiek iek]auti dzivojamo telpu ires ligumos. Ka butisks papildina-
jums ir likuma 17. panta otra dala, kur noteikts, ka, ja dzivojamas telpas ires
ligums vienlaikus ir noslégts ar vairakiem Irniekiem, nododot dzivojamo telpu
tiem kopiga lietoSana, irnieki ir solidari atbildigi par dzivojamas telpas ires
liguma saistibam. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021)
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Dzivojamo telpu ires likums

Irniekam ir tiesibas
netraucéti lietot dzivojamo
telpu, ievérojot dzivojamas
telpas Ires liguma
noteikumus.

Irnieka tiesibas iemitinat
dzivojama telpa savas
gimenes loceklus un citas
personas.

(1) Trniekam ir tiesibas
iemitinat vina irétaja
dzivojama telpa savu laulato
un abu vai katra laulata
bérnus, ja ieprieks par

to rakstveida informéts
iziretajs.

(2) Persona, kas saskana

ar $a panta pirmo dalu
iemitinata irnieka irétaja
dzivojamaja telpa, atzistama
par irnieka gimenes loceKli.
(3) Sa panta pirmaja dala
neminétas personas irnieks
var iemitinat vina irétaja
dzivojamaja telpa tikai

péc izirétaja rakstveida
piekrisanas.

(4) Dzivojamas telpas ires
liguma noradamas zinas
par ikvienu personu, kas
iemitinata irnieka irétaja
dzivojamaja telpa $a panta
pirmaja un tresaja dala
noteiktaja kartiba.

Panta
Nr.

13.

14.

6.4. tabula

Likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” un Dzivojamo telpu Tres likuma nodalas “Izirétaja,
rnieka un dzivojama telpa iemitinato personu tiesibas” salidzinajums

Par dzivojamo telpu Tri

Irnieka tiesibas iemitinat dzivojama
telpa gimenes loceklus un citas
personas.

Irniekam ir tiesibas iemitinat vina irétaja
dzivojamaja telpa savu laulato, vecakus
(adoptétajus), darbnespéjigos bralus un
masas un pilngadigos bérnus, kuriem
nav savas gimenes, ja tam piekritusi visi
attiecigaja dzivojama telpa dzivojosie
irnieka pilngadigie gimenes locekli un

ja ieprieks par to rakstveida informéts
iziretajs.

Persona, kura saskana ar $a panta pirmo
vai otro dalu iemitinata irnieka irétaja
dzivojamaja telpa, atzistama par irnieka
gimenes loceKli.

Irnieka gimenes loceklu aizbildnu vai
aizgadnu iemitinasanai irnieka irétaja
dzivojamaja telpa paréjo taja dzivojoso
irnieka pilngadigo gimenes loceklu
piekriSana nav nepiecieSama, bet par to
rakstveida informéjams izirétajs.

S panta pirmaja vai otraja dala
neminétas personas iemitinasanai
irnieka irétaja dzivojamaja telpa
nepiecieSama izirétaja, irnieka un

visu taja dzivojoSo irnieka pilngadigo
gimenes loceklu piekriSana.

Ne vélak ka triju dienu laika péc tam, kad
irnieka gimenes loceklis vai cita persona
iemitinata Saja panta noteiktaja kartiba
irnieka irétaja dzivojama telpa, attiecigas
personas vards, uzvards un personas
kods ierakstams dzivojamas telpas ires
liguma.
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Civillikuma 1671. pants nosaka, ka pie katras solidaras saistibas biitibas
pieder tas, ka ta dibinas uz vienu un to pasu pamatu un ka visiem dalibnie-
kiem ir viens un tas pats izpildijuma priekSmets. Tomeér ka tiesiba, ta ari sais-
tiba var biit vienam dalibniekam bez nosacijumiem, bet citiem aprobezota ar
laiku un zinamiem nosacijumiem. Savukart Civillikuma 1674. panta noteikts,
ka péc likuma solidara saistiba nodibinas, kad izpildijuma priekSmets ir neda-
lams, un, proti, kad tas ir vai nu kada darbiba, vai bezdarbiba, tapat ar1 kad
kada lieta vairakam personam kopigi uzticéta glabajuma, patapinata, iziréta
vai iekilata. (Civillikums, 1937)

Papildinajumi ir iestradati, Dzivojamo telpu ires likuma 19. panta ar1 nora-
dot, kados gadijumos dzivojamas telpas ires ligums izbeidzas:

1) lidz ar ta termina izbeigSanos;

2) kad iziréta dzivojama telpas ir gajusi boja;

3) arirnieka navi;

4) kad irnieks vina iréto dzivojamo telpu iegist Ipasuma. (Dzivojamo

telpuires likums, 2021)

Bitiska ir atsauce uz to, ka, ja iestajusies irnieka nave, tad ires tiesibas nav
mantojamas.

Ka viena no jauna likuma normam ir 26. panta paredzétas izirétaja tie-
sibas atkapties no dzivojamas telpas ires liguma saistiba ar ekspluatacijas
aizliegumu: izirétajs var atkapties no dzivojamas telpas ires liguma, ja buvnie-
cibu reguléjoSos normativajos aktos noteiktaja kartiba ir pienemts lémums,
ar kuru aizliegta dzivojamas majas ekspluatacija. Atkapjoties no dzivojamas
telpas ires liguma $a panta pirmaja dala minétaja gadijuma, izirétajam ir
pienakums atlidzinat irniekam parcelSanas izdevumus, atbilstosi ligumam
dzivojama telpa veiktos ieguldijumus, ka ari atlidzinat zaudéjumus, ja tadi ir
nodartiti. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

Kopuma salidzinot abus likumus, jasecina, ka ari turpmak irniekam paliek
tiesibas vienpuséji atkapties no dzivojamo telpu ires liguma, par to bridinot
iziretaju tikai vienu ménesi ieprieks. Ari izirétaja iesp€jas izbeigt ires ligumu
ir palikusas lidzigas, ka tas bijis jau iepriekséja likuma reguléjuma - tikai
likuma noteiktajos gadijumos un ievérojot likuma noteiktos terminus.

Izpétot likumu nodalu par pasvaldibai piederoSas telpas vai tas nomatas
dzivojamas telpas iziréSanu, vérojamas atskiribas jau to personu definéjuma,
kuras ir tiesigas sanemt pasvaldibas palidzibu dzivojamo telpu iziréSana
(skat. 6.5. tabulu).

No $a reguléjuma secinams, ka jaunaja likuma nav dots detalizéts to per-
sonu uzskaitijums, kuras ir tiesigas sanemt pasvaldibas palidzibu. Tas lauj
pasvaldibam So personu loku laika gaitd vai nu samazinat, vai paplasinat,
neveicot likuma grozijumus.

Tikpat lakoniski ir noradits arl par ires maksas noteikSanu - jaunais
likums paredz, ka maksa tiek noteikta, nemot véra pasvaldibas saistoSos
noteikumus, neapliikojot atseviskas atsevisku personu kategorijas. Ir noteikts

93



Pasvaldibas ipasuma esoso dzivojamo telpu iziréSana

6.5. tabula

Likuma “Par dzivojamo telpu Tri” un Dzivojamo telpu ires likuma nodalas “Pasvaldibai
piederosas telpas vai tas nomatas dzivojamas telpas iziréSana” salidzinajums

Dzivojamo telpu Tres
likums

Pasvaldibai
piederosu vai tas
nomatu neizirétu
dzivojamo telpu var
izirét personai, kas
atzita par tiesigu
sanemt palidzibu at-
bilstosi normativajam
aktam par palidzibu
dzivokla jautajuma
risinasana.

Pasvaldibai
piederosas vai tas
nomatas dzivo-
jamas telpas ires
maksa

(1) Pasvaldibai piede-
rosas vai tas nomatas
dzivojamas telpas
ires maksas apmeéru
nosaka pasvaldi-

ba, nemot véra tas
sasitosos noteiku-
mus par ires maksas
noteiksanu.

(2) Par ires maksas
noteikSanu izirétajs
rakstveida pazino
irniekam, un ta stajas
spéka vienu ménesi
péc pazinosanas
dienas.

Panta
Nr.

30.

31.

Panta
Nr.

36.

Par dzivojamo telpu Tri

Pasvaldiba sniedz palidzibu maznodroSinatam
irniekam, kas $a likuma paredzétajos gadijumos
tiek izlikts no dzivojamas telpas:

1) ja vin$ sasniedzis pensijas vecumu vai ir
darbnespéjigs invaliditates dél;

2) jaar vinu kopa dzivo un vina apgadiba ir
vismaz viens nepilngadigs bérns, aizgadniba
esos$a persona vai arl maznodros$inata
pensijas vecumu sasniegusi persona,
vai arl maznodroS$inata persona, kura ir
darbnespéjiga invaliditates del.

Par maznodrosinatu atzistama persona, kuras

ienakumi un materialais stavoklis neparsniedz

maznodrosSinatas majsaimniecibas slieksni, kuru
nosaka attiecigas pasvaldibas domes saistosajos
noteikumos, ievérojot Sociala pakalpojumu un
socialas palidzibas likumu.

Pasvaldibas dome ir tiesiga noteikt arf citas tas

teritorija dzivojosu personu kategorijas, kuram

tiek sniegta palidziba, ja tas $a likuma 28.2 panta
pirmaja dala un 28.* panta otraja dala paredzéta-
jos gadijumos tiek izliktas no dzivojamas telpas.

Pasvaldibam piederoS$o dzivojamo telpu ires 111
maksa

Pasvaldibam piederoSo dzivojamo telpu ires
maksu nosaka attiecigas pasvaldibas dome vai
tas pilnvarota institiicija pasvaldibas domes
noteiktaja kartiba, ievérojot $a panta otras dalas
noteikumus.

Ja dzivojama telpa tiek iziréta personai, kurai
pasvaldibas pienakums ir sniegt likuma noteikta-
ja kartiba palidzibu dzivokla jautajuma ris-
inasana, attiecigas pasvaldibas dome var noteikt
zemaku ires maksu, samazinot dzivojamas telpas
apsaimnieko$anas izdevumus un neieklaujot taja
pelnu.
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ari sapratigs termins$ ires maksas paaugstinasanai - vienu ménesi ieprieks
bridinot. Autori uzskata, ka tas ir logisks risinajums, jo likuma “Par dzivojamo
telpu 1ri” 13. pants noteica pienakumu par ires maksas pieaugumu bridinat
vismaz se$us ménesus ieprieks, ja ires liguma nav noteikts citadi. Sads gars
bridindjuma termin$ pasvaldibam biezi ir papildu finansu apgritinajums, jo,
ja maja ir ari daudz privato dzivok]u un dzivoklu ipasnieki likuma noteikta
kartiba pienem lémumu par parvaldiSanas maksas paaugstinajumu, tad, ja
vien Ires liguma nav noteikts citadi, pasvaldibai seSus ménesSus ir no sava
budzeta jasedz izdevumi, jo prakse liecina, ka Sada veida parvaldiSanas
maksas paaugstinajums stajas spéka meénesi péc lémuma pienemsanas.

Attieciba uz valstij piederoSo dienesta dzivojamo telpu iziréSanu jaunaja
likuma ir noteikti jau konkretaki ierobezojumi (skat. 6.6. tabulu).

Salidzinot abus likumus, secinams, ka jaunaja likuma nav dots maksima-
lais ires termins, bet ir konkréti noradits, ka telpas tiek izirétas tikai tam, lai
varétu nodrosinat valsts parvaldes funkcijas, un ka termins nav noteikti gadi,
bet ir skaidra norade - uz dienesta laiku.

Ka jaunums Dzivojamo telpu ires likuma ir ires tiesibu nostiprinasana.
Likumdeveéjs 35. panta ir paredzéjis, ka ires tiesibas var nostiprinat zemesgra-
mata. Likuma 37. pants nosaka, ka nostiprinajuma ludzéji ir atbrivoti no kan-
celejas nodevas par Ires tiesibu nostiprinasanu un grozisanu zemesgramata.
(Dzivojamo telpu Ires likums, 2021) Sada reguléjuma mérkis ir ires ligumu
registréSana publiskaja registra - zemesgramata. Tas dos iespéju iziréta-
jam but pasargatam no ta, ka irnieks atteiksies atstat izirétas telpas péc ires
liguma darbibas beigam. Savukart irnieks biis nodrosinats, ka netiek prettie-
siski izlikts no irétajam telpam ires liguma darbibas laika.

Ar ierakstiem zemesgramata tiks risinata ari cita probléma - fiktivie ires
ligumi. Lidz $Sim saskana ar likuma “Par dzivojamo telpu iri” 8. pantu, ja dzi-
vojamas telpas pariet citas personas ipasuma, jaunajam ipasniekam ir sais-
vérojami gadijumi, kad ligumi tiek noslégti fiktivi, jau péc dzivojamo telpu
pardoSanas. Stajoties speka jaunajam likumam, $1 probléma tiek izslégta, jo
jaunajam Ipa$niekam saistoSi bus tikai tie ires ligumi, kuri biis nostiprinati
zemesgramata. Sads noteikums ir noteikts likuma 28. panta: ja dzivojamas
telpas 1res liguma darbibas laika iziréto dzivojamo telpu atsavina, tas iegu-
v€jam ar ieprieksSéjo izirétaju noslégtais dzivojamas telpas ligums ir saistosSs
tikai tad, ja ires ligums ir ierakstits zemesgramata. (Dzivojamo telpu ires
likums, 2021)

Likumdevéjs ir noteicis ari parejas noteikumus: ja péc sa likuma spéka
stasanas dzivojamai telpai, par kuras lietoSanu lidz 2021. gada 30. aprilim
ir noslégts dzivojamas telpas ires ligums, kas nav ierakstits zemesgramata,
mainas ipasnieks, dzivojamas telpas ieguvéjam S$is ligums ir saistoss lidz
2026. gada 31. decembrim, bet, ja noslégta dzivojamas telpas ires liguma
termin$ beidzas laika lidz 2026. gada 31. decembrim, - lidz liguma noteikta
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Dzivojamo telpu res likums Nr

(1) Valstij piederosas dienesta 33.

dzivojamas telpas izire tikai
saistiba ar darba (dienesta)
attiecibam, lai nodrosinatu
valsts parvaldes funkciju
veikSanu.

(2) Valstij piederosu dienesta 33.

dzivojamo telpu iziré iestade,
kura sanémusi attiecigu
pilnvarojumu vai kurai $adas
tiesibas ir pieskirtas ar nor-
mativo aktu.

(3) Valstij piederosas dienesta
dzivojamas telpas ires ligumu
slédz uz darba (dienesta) laiku.

Valstij piederosas dienesta 34.

dzivojamas telpas ires ligums
izbeidzas vienlaikus ar
darba (dienesta) attiecibu
izbeigSanos.

Panta

6.6. tabula

Likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” un Dzivojamo telpu Tres likuma nodalas
“Valstij piederoso dienesta dzivojamo telpu iziréSana” salidzinajums

Par dzivojamo telpu Tri

Valsts vai pasvaldibas dienesta
dzivokla ires ligumu uz terminu,

ne ilgaku par trim gadiem, noslédz
dienesta dzivokla izirétajs ar personu,
kurai uz darba vai macibu laiku
nodod lietoSana dienesta dzivokli.

Ja darba devéjs un valsts vai
pasvaldibas dienesta dzivokla
izirétajs nav viena un ta pati persona,
dienesta dzivokla ires ligumu noslédz
ar darba devéja piekriSanu.

Valsts vai pasvaldibas dienesta
dzivokla ires ligums izbeidzas vienlai-
kus ar darba attiecibu izbeigSanos vai
macibu pabeigSanu.

Ja darba attiecibas vai macibas
turpinas, valsts vai pasvaldibas
dienesta dzivokla irniekam péc die-
nesta dzivokla ires liguma termina iz-
beigSanas ir pirmtiesibas uz dienesta
dzivokla ires liguma pagarinasanu.

Ja péc valsts vai pasvaldibas dienes-
ta dzivokla ires liguma izbeigSanas
irnieks atsakas atbrivot dienesta
dzivokli, vinu izliek tiesas cela bez
citas dzivojamas telpas ieradisanas.

Panta
Nr.

26.

26.

26.

termina beigam. Ja ir celta So parejas noteikumu 3. punkta minéta prasiba,
dzivojamas telpas ires ligums ieguvéjam ir saistoSs lidz $a tiesas nolemuma
speka stasanas dienai, lidz liguma noteiktajam terminam vai lidz tiesas nolé-
muma noteiktajam liguma beigu terminam, bet ne ilgak ka lidz 2036. gada
31. decembrim. (Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

Ja irnieks lieto pasvaldibai piederoSu dzivojamo telpu uz tada dzivojamas
telpas 1res liguma pamata, kuram nav noradits termins, pasvaldiba var prasit
jauna dzivojamas telpas ires liguma noslégSanu uz noteiktu terminu, ievérojot
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pasvaldibas saistoSos noteikumus, kas izdoti uz $a likuma 32. panta pamata.
(Dzivojamas telpas ires likums, 2021)

Ka pozitivi vértéjams likuma reguléjums ir lietu izskatiSana bezstridus
karta. Lidz $im visus stridus likumdeveéjs bija paredzéjis risinat tikai tiesas
cela. Jaunais likuma reguléjums nosaka, ka gadijumos, kad ires ligums nostip-
rinats zemesgramata, izirétajam bis tiesibas prasit irnieka saistibu izpildi
bezstridus piespiedu karta Civilprocesa likuma noteiktaja kartiba. Sads regu-
léjums ievérojami paatrinas stridu izSkirSanu starp izirétaju un irnieku, un
attiecigi ari samazinasies ar tiesvedibu saistitas izmaksas.

Jauno likumu noslédz nodala par administrativajiem parkapumiem.
Likuma 42. pants nosaka:

“(1) Par tadu traucejumu radisanu, kas liedz irniekam lietot iréto dzi-
vojamo telpu, pieméro naudas sodu dzivojamas telpas izirétajam - fiziskai
personai - lidz divsimt astondesmit naudas soda vienibam, bet juridiskai per-
sonai - lidz divtikstos$ astonsimt naudas soda vienibam.

(2) Par tadu traucéjumu radisanu, kas liedz irniekam izirétaja dzivojama
telpa izmantot apkuri, elektroenergiju, auksto un karsto tdeni, kanalizaciju,
ka ari sadzives atkritumu izveSanas pakalpojumu, pieméro naudas sodu dzi-
vojamas majas izirétajam - fiziskai personai - lidz divsimt astondesmit nau-
das soda vienibam, bet juridiskai personai - lidz divtiksto$ astonsimt naudas
soda vienibam.” (Dzivojamo telpu ires likums, 2021)

lepriekSéja likuma reguléjums noteica administrativo atbildibu par
pamatpakalpojumu nesniegSanu, savukart jaunaja likuma ir dotas norades
ari uz aizliegumu traucét irniekam lietot dzivojamas telpas un liegt izmantot
pamatpakalpojumus.

Jaunaja likuma iestradata prasiba registrét ires ligumus zemesgramata ir
atbalstama, jo Sobrid, iegadajoties dzivojamas telpas, nav iespé&jams parbau-
dit, vai par $Im telpam ir vai nav noslégts dzivojamo telpu ires ligums. Sobrid
likumdevéjs ir nodrosinajis apstaklus, ka, mainoties telpu ipasniekam, izpa-
liks stridi par telpu turpmaku izirésanu.

Kopuma jaunaja likuma ir iestradatas daudzas biutiskas lietas, kas dos
iespéju uzlabot dzivojamo telpu iziréSanas procesu.

Jautajumi apsprieSanai

1. Kade] bija japienem jauns Dzivojamo telpu 1res likums?

2. Kads ir Dzivojamo telpu ires likuma mérkis un ar ko tas atskiras no speku

zaudéjosa likuma “Par dzivojamo telpu 1ri”?

Kas var but dzivojamas telpas 1res liguma priekSmets?

Kadi punkti ir jaieklauj dzivojamas telpas ires liguma?

5. Vailikuma ir noteikta robeza drosibas naudas lielumam, ko izirétajs var
prasit no irnieka, slédzot dzivojamas majas telpas ires ligumu?

- w
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Kados gadijumos irnieki ir solidari atbildigi?

Vai ires tiesibas ir mantojamas, ja iestajusies irnieka nave?

Vai ires tiesibu nostiprinasana zemesgramata ir obligata? Kads no ta bis
ieguvums Irniekam un izirétajam?
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