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Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana ir atkariga gan no valsts
sociali ekonomiskas un tiesiski politiskas situacijas, gan no dzivojamo maju
ipaSnieku attieksmes un uzvedibas, gan no parvaldnieku profesionalitates,
kompetences un darbaspéjam. No t3, ka tiek organizéta daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju parvaldiSana, ir atkariga ipaSuma ilgtspéjiga saglabasana.

Majoklu politika un daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSana ir sais-
tita ar daudzu nozaru politikam, kas savijas vienota sistéma: biivnieciba,
operacijas ar nekustamo IpaSumu, finanSu un apdrosinasanas darbibas,
energétika, gazapgade, siltumapgade un gaisa kondicionésana, tidens apgade,
notekiidenu un atkritumu apsaimniekoSana un saniacija, informacijas un
komunikacijas pakalpojumu sniegSana, profesionalo, zinatnisko un tehnisko
pakalpojumu nodrosinasana, administrativo un apkalpojoSo dienestu dar-
biba, valsts parvalde un aizsardziba, obligata sociala apdrosinasana, iedzi-
votaju labklajibas nodrosinasana, ekonomisko aktivitasu veicinasana, vides
ietekme, ilgtsp€jigas attistibas principu ievieSana u. c. Lidz ar to var uzskatit,
ka, raksturojot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistému, var
raksturot valsts attistibu kopuma.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma ir savstarpéji
saistitu procesu kopa, kas veido uz viena mérka sasniegSanu virzitu vienotu
veselumu - kompleksveidigu pasakumu istenosanu ékas, to inzenierkomuni-
kaciju un funkcionali nepiecieSama zemes gabala atbilstoSu uzturésanu, ka
ari pakalpojumu nodrosinasanu, lai giitu labumus no nekustama ipaSuma un
pagarinatu ta dzives ciklu. Lai organizétu veiksmigu daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju parvaldisanu, ir janem véra galvenas parvaldiSanas un uzturésa-
nas funkcijas un So procesu raksturojosas pazimes.

Majoklis cilveka dziveé ir viena no visnozimigakajam dzives sastavdalam.
Tas pilda ne tikai ta butiskas funkcijas - pasargat no mainigiem laikapstak-
liem, dot siltumu, patvérumu un droSibu (Kucinskis, 2006), ta ir dzives telpa,
kura individs gist apmierinajumu, relakséjoties, stradajot, pavadot laiku
ar gimeni un draugiem. Ta nodroS$ina cilvéka norobezo$anos no apkartéjas
pasaules.

DroSu, pienacigu un ilgtsp€jigu majoklu pieejamiba, kas atbilst tadiem kri-
térijiem ka veselibai labveligi apstakli, pienemama cena, pamatpakalpojumu
nodrosSinasana iedzivotajiem, ir viens no merkiem, ko izvirzijusi Apvienoto
Naciju Organizacija (ANO), aicinot dalibvalstis, ieskaitot Latviju, rikoties $a
meérka sasniegSanai (Eiropas Parlaments, 2021).

Latvija 45 % daudzdzivok]u dzivojamo maju ir uzbuveti lidz 1941. gadam,
savukart 53 % uzbuvéti lidz 1992. gadam (Valsts kontrole, 2020). Saskana
ar Valsts kontroles 2016. gada revizijas “Daudzdzivoklu dzivojamo maju par-
valdiSanas efektivitates un atbilstiba normativo aktu prasibam” zinojumu
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68 % Latvijas iedzivotaju dzivo daudzdzivoklu dzivojamajas majas. Tas
nozime, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana ir aktuals jautajums
lielakajai dalai Latvijas iedzivotaju, tadél efektiva, drosa un kvalitativa daudz-
dzivok]u dzivojamo maju parvaldiSana ir loti svariga.

Diskusija par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas attistibas
priekSnosacijumiem, to kavéjoSiem un veicinoSiem faktoriem nezaudé savu
aktualitati, kop$ Latvija mainijas geopolitiska un ekonomiska situacija, radot
lielas izmainas arl IpaSumtiesibu joma. Sakoties daudzdzivok]u dzivojamo
maju denacionalizacijai un privatizacijai, iedzivotaji kluva par maju, tostarp
dzivoklu, ipasniekiem, ieglistot ipasumus, kuri jau tad, devindesmito gadu
sakuma, bija morali un fiziski degradéjusies, jo arl padomju laika daudz-
dzivoklu dzivojamas majas netika pienacigi uzturetas.

Kops devindesmito gadu sakuma Latvija notikuSas ievérojamas parmainas
dzivojamo maju parvaldiSanas jomas attistiba, tomér ir skaidrs, ka parval-
disanas pakalpojumi joprojam atrodas paaugstinata tehniska, socialekono-
miska, vides un politiska riska zona. Par to liecina Valsts kontroles 2020. gada
revizijas zinojums, kura secinats, ka kop$ denacionalizacijas efektiva pieeja
majoklu drosibai valsti faktiski neeksisté. Liela dala Latvijas dzivojama fonda
degradéjas lidz pat grausta stavoklim (Valsts kontrole, 2020).

Dzivojama fonda privatizacijas un denacionalizacijas, jaunu 1paSumu iega-
des procesu gaita Latvija saka veidoties ari dzivojamo telpu ires tirgus, tomér
tas ir attistibas sakuma, un ari $a dzivojama fonda uzturésana ir saistita ar
daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanas sistému.

Lielakas aktivitates dzivojama fonda parvaldiSana un atjaunoSana aiz-
sakas 2009. gada, kad tika pienemts Dzivojamo maju parvaldiSanas likums
un ar to saistitie Ministru kabineta noteikumi, tostarp par lidzfinanséjuma
pieskirSanu daudzdzivoklu dzivojamo maju energoefektivitatei un visparéjai
atjaunosanai. Daudzdzivoklu dzivojamo maju energoefektivitates paaug-
stinasanas jautajuma svarigumu noteica ES Direktivas 2010/31/ES par eku
energoefektivitati staSanas spéka. Daudzdzivoklu dzivojamo maju atjauno-
$ana un siltumenergijas patérina samazinasana ir minéta ka viena no valsts
prioritatém Latvijas ilgtspéjigas attistibas stratégija lidz 2030. gadam, Lat-
vijas Nacionalaja attistibas plana 2014.-2020. gadam, partneribas liguma
ar Eiropas Savienibas investiciju fondu 2014.-2020. gada planoSanas perio-
dam, darbibas programma “Izaugsme un nodarbinatiba”, Ministru kabineta
2016. gada 15. marta noteikumos Nr. 160 “Darbibas programmas “Izaugsme
un nodarbinatiba” 4.2.1. specifiska atbalsta mérka “Veicinat energoefektivi-
tates paaugstinasanu valsts un dzivojamas ékas” 4.2.1.1. specifiska atbalsta
meérka pasakuma “Veicinat energoefektivitates paaugstinasanu dzivojamas
ékas” istenosanas noteikumi”, Energétikas attistibas pamatnostadnés 2016.-
2020. gadam, Eiropas Savienibas AtveseloSanas un noturibas mehanisma
plana 1.2. reformu un investiciju virziena “Energoefektivitates uzlabosana”
1.2.1.1.i. investicijas “Daudzdzivoklu maju energoefektivitates uzlaboSana un



levads

pareja uz atjaunojamo energoresursu tehnologiju izmanto$anu” istenoSanas
noteikumos 2022.-2026. gadam. Tomér ka prioritate netika izvirziti uzde-
vumi, kas saistiti ar daudzdzivok]u dzivojamo maju ilgtspéjigu saglabasanu
un drosibu. Par to liecina fakts, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju ilgtspéjibas
un drosibas jautajumi nav ieklauti Latvijas ilgtspéjigas attistibas stratégija
lidz 2030. gadam un Nacionalaja attistibas plana 2014.-2020. gadam - ricibas
plana, kas ir vissvarigakais valsts attistibas planoSanas dokuments.

Ka atzist daudzi biivinZenieri, lai ar1 daudzdzivoklu dzivojamo maju atjau-
nosSana ir veicinajusi energoresursu ekonomiju, ta nav risinajusi virkni citu
probléemu - atjaunoSana radijusi sliktu gaisa apmainu é€kas, parsvara nav
nomainitas inZenierkomunikacijas, nav stiprinatas nesosas konstrukcijas, mai-
nita elektroinstalacija, nav atjaunotas vai mainitas bistamas iekartas (lifti),
tadejadi parkapjot drosibas un tehniskas uzraudzibas noteikumu prasibas u. c.

Lai ari Civillikuma 1084. pants nosaka biivju lietoSanas prasibas (“Katram
biives ipasniekam, lai aizsargatu sabiedrisko droSibu, jatur sava biive tada
arl tas lietotajiem.”) un valstl ir izstradati un pienemti normativie akti, kuri
nosaka pienakumus un atbildibu gan éku IpaSniekiem, gan parvaldniekiem,
prakseé $1s prasibas parsvara netiek ieverotas. Ka izskaidrojums jamin iedzi-
votaju zema maksatspéja un izpratnes trikums par kopipaSuma uzturésanas
nepiecieSamibu, kas neveicina sociali atbildigu un uz ilgtspe€jigu saglabasanu
verstu dzivojamo maju parvaldisanu.

Valsts kontrole sava zinojuma norada, ka ar1 gadijumos, kad atbildiba par
parvaldiSanas un uzturésanas maksas noteikSanu, pamatojoties uz Ministru
kabineta 2017. gada 11. julija noteikumiem Nr. 408, ir pasvaldibu dibinatajiem
komercuznémumiem, kuri nodrosina daudzdzivok]u dzivojamo maju parval-
diSanu, uzturésanas maksas nav noteiktas atbilstoSi maju fiziskas saglabasa-
nas vajadzibam (Valsts kontrole, 2020).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas jomas sakarto$ana lidz pat
2019. gada sakumam nav bijusi Latvijas valsts politiku darba kartiba. Neska-
toties uz to, viens no valsts visnozimigakajiem sociali ekonomiskajiem jau-
tajumiem ir dzivojama fonda nodrosinasana visam socialajam grupam un ta
parvaldiSana.

2019. gada 23. janvari K. Karina vadita valdiba sava valdibas deklaracija
majoklu politiku un buvniecibu noteikusi ka atseviSsku tautsaimniecibas
nozari, un taja atrunata majoklu kvalitates celSanas veicinasana: “Nodrosi-
nasim majok]Ju kvalitates cel$anu, uzlabojot lémumu pienemsanu apsaim-
niekoSanas joma, stimul€jot €ku atjaunoSanu un veicinot finanSu resursu
pieejamibu” (Ministru kabinets, 2019).

2019. gada februar1t ekonomikas ministrs R. Nemiro atzina, ka Latvija ir
nepiecieSama jauna majoklu politika. Ministrs noradija, ka lielaka dala Lat-
vijas dzivojama fonda ir biivéta padomju laikos, tapéc patlaban tiek aktuali-
zéta virkne ar majoklu politiku saistitu jautajumu, tostarp par majoklu slikto
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tehnisko stavokli, pieméram, driipoSiem balkoniem utt. Ministrs skaidroja,
ka patlaban nacionalaja limeni nav pieejami ekspertu izstradati visaptverosi
analitiski materiali, kas ietvertu visu majoklu pieejamibu definéjoSo jauta-
jumu loku un piedavatu risinajumus identificétajam problémam, ka ar1 nover-
tétu ekonomiskos ieguvumus no majoklu pieejamibas veicinasanas. Tade] tika
noslégts ligums ar Ekonomiskas sadarbibas un attistibas organizaciju (OECD),
lai pétitu majoklu pieejamibu Latvija, nosakot jaunus majok]lu pieejamibas
attistibas virzienus, tostarp jaunu majoklu biivniecibai, esoSo majok]u papla-
Sinasanai un atjaunosanai.

Latvija Sobrid nav daudz pétijumu par daudzdzivok]lu dzivojamo maju
jomu, un tie nav tiesi saistiti ar daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanu.
PaSreiz pétijumi ir vairak balstiti uz energoefektivitates pasakumu isteno-
$anu, majoklu kvalitati un teritoriju attistibu. Dzivojamo fondu ka regionu
attistibas sociali ekonomiskas attistibu ir pétijusi A. Sidelska (2014), majoklu
politikas jautajumus - J. Kucinskis (2006), energoefektivo procesu vadibas
sistému attistibu Latvija - G. Actina (2015), dzivojamo eku energoefektivita-
tes prasibas Latvija - A. Blumberga (2005), daudzdzivoklu dzivojamo maju
tiesiska reguléjuma problematiku - E. Stankevica (2015), ilgtspéjigu majoklu
bivniecibas iespéju Latvija - ]J. Vanags (2010), atkritumu apsaimniekoSa-
nas jautajumus - N. Cudecka-Purina (2018), bivniecibas tiesibu attistibas
problematiku Latvija - J. Bramanis (2013), nekustama ipasuma (dzivoklu)
tirgu - S. Geipele (2015), zemes parvaldibu - A. Auzin$ (2015) un majoklu
politiku - B. Plavina (2020).

ANO organizetaja konferencé “Rio+20” par vienu no galvenajam priori-
tatém tika izvirzita globala, naciondla un regionala limena institucionalas
struktiras izveide, kura biitu vérsta uz valstu ilgtspéjigas attistibas veicina-
Sanu (UNCED, 2012).

Latvijas ilgtspéjigas attistibas stratégija lidz 2030. gadam ilgtspéjiga attis-
tiba raksturota ka riciba, lai apmierinatu esosas paaudzes vajadzibas, lidz-
svarojot sabiedribas labklajibas, vides un ekonomiskas attistibas intereses,
nodrosinot vides prasibu ievéroSanu un dabas daudzveidibas saglabasanos,
lai nemazinatu nakamo paaudZu vajadzibu apmierinasanas iespéjas. Ka prio-
ritates izvirzitas:

- sadarbiba - ilgtspéjas modelis, kura integréti jarisina ekonomikas,

vides un socialie jautajumi;

« lidzdaliba - vienlaikus ar lidzsvarotu ekonomikas, socialo un vides
aspektu ievéroSanu, ilgtspéjiga attistiba prasa ari zinamu attieksmes
un paradumu mainu, ka ari sabiedribas aktivu iesaisti (Latvijas Repub-
likas Saeima, 2009).

Nacionalaja attistibas plana 2021.-2027. gadam noradits, ka pienacigs
majoklis droSa dzives vidé uzskatams par cilveka pamatvajadzibu, jo ar
majokli saistitas tadas individa vajadzibas ka nepiecieSamiba péc drosibas,
aizsardzibas, privatuma un siltuma. Ricibas virziena mérki ir noteikts, ka lidz
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2050. gadam esosajam dzivojamam fondam jaatbilst augstiem energoefektivi-
tates, buvniecibas, drosibas un labiekartotibas standartiem (Latvijas Repub-
likas Saeima, 2020). Valstij tadas darbibas ka ieguldijumi majoklos, majokla
kvalitates paaugstinasana ir izSkiroSas nacionalajai attistibai, jo tas sekmeé
labakas nodarbinatibas iespéjas un uzlabo darbaspéka mobilitati valsti. Ka
viena no prioritatém ir izvirzita kvalitativa dzives vide un teritoriju attistiba,
kas raksturo svarigako pakalpojumu (transports, majoklis, elektroenergija,
digitalie pakalpojumi) kvalitati, pieejamibu, apkartejas vides kvalitati un
tiribu.

Sobrid galvenais spéka esosais daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisa-
nas jomu reguléjosais specialais normativais akts, kur noteiktas ar dzivojamo
maju parvaldiSanu saistitas aktivitates, ir Dzivojamo maju parvaldiSanas
likums, no ta izrietosie Ministru kabineta noteikumi un pasvaldibu saistosie
noteikumi. Lai nodroSinatu informacijas pieejamibu par nozaré iesaistitajam
personam, darbojas Biivniecibas informacijas sistéma, kur ir pieejams buv-
inspektoru, bivuzraugu, bivkomersantu registrs, dzivojamo maju parvald-
nieku registrs, neatkarigo ekspertu registrs energoefektivitates joma un eéku
energosertifikatu registrs. Tomér janorada, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldnieku registram ir tikai informativs raksturs. Lai aril normativie akti
paredz obligatu profesionalo kvalifikaciju nozaré iesaistitajam personam, val-
stl nepastavéja mehanisms, ka So prasibu parbaudit praksé. Nebija vienotas
datubazes, kura bitu pieejami dati par visu daudzdzivoklu dzivojamo maju
fondu, par ta kvalitati un objektiem piesaistitajiem parvaldniekiem.

Viena no valsts funkcijam ir nodrosinat sociali atbildigu un ilgtspéjigu
majoklu politiku. Saskapa ar Ekonomikas ministrijas sniegto informaciju
“majoklu politikas meérkis ir veicinat majokJu kvalitati un pieejamibu, nodro-
Sinot normativo bazi efektivai daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanai,
sekmeéjot ires dzivojama fonda izveidi pasvaldibu teritorijas un atbalstot ener-
giju tauposus pasakumus dzivojamas majas” (Ekonomikas ministrija, 2020).
Ka butiskakie sasniegumi minéta majoklu garantijas programmas istenosana,
daudzdzivok]u dzivojamo maju konstrukciju mehaniskas stipribas un stabili-
tates izpéte, precizéta iidens patérina starpibas sadales kartiba un pagarinats
skaititaju verificéSanas termins (Ekonomikas ministrija, 2020).

Valsts kontrole 2019. gada zinojuma norada, ka drosas €kas ir rezultats,
kas veidojas no daudziem elementiem. To liela méra ietekmé ne tikai attie-
cigas jomas politika, bet ari citas ar to cieSi saistitas jomas un procesi, pie-
meéram, buvnieciba, kreditéSana, migracija, demografiska situacija, sociala
drosiba, un §i ietekme ne vienmér ir prognozéjama un vadama (Valsts kon-
trole, 2019).

Izpétot plaSakus meérkus, kas ir noteikti arpus Latvijas robeZam, japiemin
2015. gada ANO Generalaja asambleja pienemta rezolicija “Miisu pasaules
parveidoSana: ilgtspéjigas attistibas programma 2030. gadam jeb Dienaskar-
tiba 2030”". Rezolucija ir izvirziti 17 ilgtspéjigas attistibas merki (IAM). Tie
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lidzsvaroti tris dimensijas: ekonomika, socialie aspekti un vide. Biitiskakie
merki, kas ir attiecinami uz monografijas pétijuma jomu, ir nodrosinat idens
un sanitarijas pieejamibu visiem un ilgtspéjigu parvaldibu; nodrosinat visiem
piek]uvi uzticamai, ilgtspéjigai un musdienigai energijai par pieejamu cenu;
veicinat noturigu, ieklaujosu un ilgtspéjigu ekonomikas izaugsmi, pilnigu un
produktivu nodarbinatibu, ka ari cilvéka cienigu darbu visiem; veidot notu-
rigu infrastruktiiru, veicinat ieklaujoSu un ilgtspéjigu industrializaciju un
sekmeét inovacijas. Ka 11. mérkis ir paredzets “padarit pilsétas un apdzivotas
vietas ieklaujoSas, drosas, pielagoties spéjigas un ilgtspéjigas”, kura noteikts
“lidz 2030. gadam nodrosinat visiem piek]uvi pienacigiem un droSiem majok-
liem un pamatpakalpojumiem par pieejamu cenu un sakartot graustus” (Par-
resoru koordinacijas centrs, 2021).

Galvena dzivojamo maju parvaldiSanas probléma ir saistita ar daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un tas procesu izpildes
nepilnibam, ka rezultatd netiek nodrosSinata efektiva pieeja parvaldiSanas
pakalpojuma istenoSanai, majoklu drosibai un ilgtspéjibai. Daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma sastav no vairakiem elementiem, to
ietekmé dazadi faktori, tomér Sobrid katru no tas elementiem péta atseviski,
bez savstarpéjas to sinergijas. Lai arl ir izstradati atbilstoSi jomu reguléjosie
normativie akti, noteiktas prasibas majok]u parvaldiSanas procesa iesaistita-
jiem dalibniekiem, izveidotas datubazes un registri, visi Sie elementi lidz Sim
nav bijusi saslégti vienota stratégiska nozares attistibas vadibas sistéma, kas
veicinatu daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas attistibu.

2022. gads dzivojamo maju parvaldiSanas joma ienaca ar lielam parmai-
nam. 2022. gada 3. maija stajas spéka grozijumi Dzivojamo maju parvaldisa-
nas likuma un Dzivok]a ipasuma likuma, skarot dzivojamo maju parvaldnieku
registraciju un darbibu dzivojamo maju apsaimniekoSanas joma, ka ari
ievieSot izmainas majas lietas kartosana. Saskana ar izmainam normativaja
reguléjuma persona, kas ir atbildiga par majas lietas kartoSanu, ne vélak ka
ar 2023. gada 1. martu uzsak majas lietas kartosanu Blvniecibas informacijas
sistéma (BIS). Pieklut parvaldamas majas lietai un uzsakt majas lietas kar-
toSanu BIS vareés tikai tie parvaldnieki, kas ir registréti dzivojamo maju par-
valdnieku registra.

Lidz 2023. gada 5. martam Dzivojamo maju parvaldnieku registra ir veikti
1095 ieraksti. Tas liek secinat, ka, lai ari majas parvaldniekiem noteikts pie-
nakums registréties, ne visi parvaldnieki $o pienakumu veic. Jauzsver, ka nor-
mativajos aktos nav noteikta atbildiba par neregistrésanos. Ja parvaldnieks
nebiis registréts Dzivojamo maju parvaldnieku registra, vinam nebiis pieklu-
ves majas lietai. Piek]uvi majas lietai nevarés sanemt uz BIS izveidotas pilnva-
ras pamata. Sada lietu kartiba dos iespéju iedzivinat likuma noteikto prasibu
parvaldniekiem péc profesionalas izglitibas, ipasniekiem biis viegli pieejama
informacija par sava ipaSuma uzturéSanu, un valsti saks veidoties datubaze
par nekustamajiem IpaSumiem.
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Lai turpinatu veicinat dzivojamo maju atjaunoSanu, tostarp energo-
efektivitates uzlaboSanos un pareju uz atjaunojamo energoresursu teh-
nologiju izmantoSanu, 2022. gada 14. julija Ministru kabinets pienéma
noteikumus Nr. 460 “Eiropas Savienibas AtveseloSanas un noturibas meha-
nisma plana 1.2. reformu un investiciju virziena “Energoefektivitates uzla-
boSana” 1.2.1.1.i. investicijas “Daudzdzivoklu maju energoefektivitates
uzlabosana un pareja uz atjaunojamo energoresursu tehnologiju izmanto-
Sanu” IstenoSanas noteikumi”.

Visi iepriek$ minétie aspekti arl nosaka monografijas aktualitati. Mono-
grafijas pétijjuma objekts - daudzdzivoklu dzivojamo majo parvaldiSanas sis-
téma un ar to saistitie procesi (daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas
sistémas iek$€ja un areja vide un to ietekméjosie faktori). Petijuma veikSanas
vieta - Latvija.

Monografijas pétijuma meérkis - izstradat integrétu daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju parvaldiSanas procesu informativi analitiskas sistémas pieejas
metodologiju dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojumu mérktiecigai iste-
nosanai un majok]u ilgtspéjigai saglabasanai.

Monografija izvirzita mérka sasniegSanai noteiktie darba uzdevumi:

1) izpetit daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas zinatniski teo-
rétiskas pamatnostadnes, sniedzot parvaldiSanas procesa teorétisko
analizi;

2) noskaidrot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas gal-
venos procesus un tos ietekméjosos faktorus;

3) identificet un novertét parvaldiSanas procesa iesaistito daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldnieku un dzivok]u ipasnieku ietekmi uz efek-
tivu parvaldiSanas procesu un pusSu apmierinatibu ar parvaldiSanas
pakalpojumu;

4) izpétit lemumu atbalsta metodes, integréjot tas daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju parvaldiS$anas procesu istenos$ana;

5) izstradat informativi analitisko daudzdzivok]u dzivojamo maju parval-
diSanas metozu un vadiSanas sistémpieeju un tas praktiskas izmanto-
$anas metodologiju.

Monografija izmantots termins “parvaldnieks”, kas saskana ar Dzivojamo
maju parvaldiSanas likumu ir pilngadiga un ricibspéjiga fiziska vai juridiska
persona, kas uz parvaldiSanas liguma pamata veic dzivojamas majas 1pas-
nieka uzdotas parvaldisanas darbibas (Dzivojamo maju parvaldiSanas likums,
2009). Sis termins aptver tadas juridiskas personas ka akciju sabiedriba,
sabiedriba ar ierobeZotu atbildibu (gan pasvaldibu kapitalsabiedribas, gan
privatos uznémumus), dzivoklu ipasSnieku kooperativas sabiedribas, dzivoklu
ipasnieku biedribas un fiziskas personas, kuras pilda parvaldnieka funkcijas
uz parvaldiSanas pilnvarojuma liguma pamata.

Monografijas teorétisko un metodologisko pamatu veido Latvija un
arvalstis publicéta visparéja un zinatniska literatiira par nekustamo
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ipaSumu un organizaciju vadiSanu, zinatniskie raksti, datubazes, nozares
pétijumi, Latvijas Republikas Centralas statistikas parvaldes dati, Eko-
nomikas ministrijas dati, Eiropas Savienibas un Latvijas Republikas nor-
mativie akti, interneta resursi, ka ar1 autores veikto pétijumu analize un
secinajumi.

Darba galvenokart izmantotas divas zinatniskas teorijas: sistémteorija un
PEST (politiskie, ekonomiskie, socialie un tehnologiskie faktori) analize.

Galvena monografijas teorija ir sistémteorija, kas dod priekSstatu par
zinatnisko skaidrojumu ka problémas sadaliSanu vienkarsas individuali
apskatamas dalas. Notiekot izmainam kada no sistémas dalam, parmainas
notiek ar1 citas sistémas dalas un attiecigi visa sistéma kopuma. Izpétot
sakotnéji katru sistémas dalu atseviski, nakamais solis ir visas sistémas dalas
savienot viena veseluma, giistot izpratni par integréto veselumu.

Zinatnieks Ludvigs fon Bertalanfijs 1968. gada atklato sistému teorija
ieviesa ideju par visparéjo sistemu teoriju jeb VST (General Systems Theory -
GST), kas divdesmita gadsimta vidi kJuva svarigaka un arvien modernaka, un
ciesSi saistitais paris VST un kibernétika ir radijis lielu skaitu dazadu sistému
pieeju: kompleksas sistémas, sistému inZenierija, sistému analize, sistéemu
dinamika, miksto sistému metodologija, otras kartas kibernétika, mérktieci-
gas sistéemas, kritisko sistemu domasana, pilniga sistému iejauksSanas un sis-
témiska terapija.

Sistéma ir savstarpéji saistitu elementu kopums, kas veido vienotu vese-
lumu (Vedins, 2008). Sistémas nozime ir sakartot elementus noteikta kar-
tiba, lai tos varéetu izmantot noteiktiem meérkiem - lai varétu labak izmantot
atsevisku sistémas elementu ipatnibas vai konstatétu sistémai noteiktas
likumsakaribas. Izpétot sistémas elementus, tiek giits priekstats par sistému
kopuma (Dekarts, 1978). Monografija tiks izmantota $1 pieeja - izpétiti sistée-
mas elementi, giistot priek$tatu par sistému kopuma.

Aréjo faktoru analizei izmantota PEST analize. Ta ir politisko, ekonomisko,
socialo un tehnologisko faktoru analize, ka rezultata tiek izvértéts tas, ka are-
jie faktori ietekmé procesu. So teoriju 1967. gada attistlja Harvardas Universi-
tates profesors Francisko Agilars.

Monografija izmantotas ari jaunas institucionalas ekonomikas pamat-
nostadnes, kuras tiek analizétas institucijas, pétot to darbibu socialajos,
politiskajos, tiesiskajos un ekonomiskajos procesos, izpétot uzvedibas un
uzskatu normas, kas veicina sociali ekonomisko attistibu. Zinatniskaja lite-
ratira ekonomisko attistibu ietekméjoso faktoru raksturoSanai izmanto
jédzienu “institucionala vide”, uzskatot, ka socialie, politiskie, kultiiras un
psihologiskie aspekti butiski ietekmé ekonomiskos procesus (Williamson,
1994).

Monografija izmantotas visparpienemtas ekonomikas un vadibzinat-
nes kvalitativas metodes (aptauja, novéroSana, indukcijas metode, litera-
tiras parskats (literature review), literatiiras kontentanalizes metodes),
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sociologisko pétijumu metodes (dokumentu analize, normativo dokumentu
izpéte, statistisko datu apkoposana un analize), ka ari kvantitativas meto-
des (analize), informacijas apkoposSanas un analizes metode, léemumu atbal-
sta metodes - hierarhiju analizes metode (Analytic Hierarchy Process - AHP)
un nosacijumu likumi. Hipotézes izvirziSanai un apstiprinasanai izman-
tota kvalitativa metode - fokusgrupa, tas istenoSanai tika izveléti nozares
eksperti.

Ka norada skotu ekonomists un filozofs Adams Smits, ja valstl netiek
nodros$inata normativo aktu ievéroS$ana, ja iedzivotaji nejiitas drosi par savu
ipasSumu, ta tiesisko aizsardzibu, tad Saja valsti nebiis sagaidama pakalpo-
jumu sniegSana un precu pardoSana un razosana (Rodrik, 2004). Par institu-
cionalas ekonomikas pamatelementu uzskata personu ka individu, kurs tiek
uztverts ka sabiedribas dala, nevis ka neatkariga no apkartejas vides persona,
un $1 individa domas, uzskati, vértibas, izvéle un viedoklis veidojas noteiktos
socialos, tiesiskos, politiskos, psihologiskos un kultiiras apstaklos (Michie,
1994).

Institiicijas zinatniskaja vidé raksturo ka socialo faktoru sistému, kas
sastav no tadiem elementiem ka tiesibu akti, uzvedibas normas, parliecibas
un organizacijas, kuras ar savu darbibu gan vada, gan ierobeZo personas ka
individa darbibu, ka rezultata veidojas uzvedibas regularitate. Sie socia-
lie faktori ietekmé personas uzvedibu, virzot personu uzvesties tada cela,
kurs$ veicinatu ari citus individus pienemt Sis uzvedibas un ricibas normas,
ka rezultata tiek nodroSinata nepiecieSamas uzvedibas dominance (Greifs,
2000).

Dzivojamo maju parvaldisanas procesa galvenas kategorijas un to ietek-
méjosie faktori izpétiti, veicot zinatniskas literatiiras avotu kontentanalizi.
Taja izpeétiti 100 dazadi ar éku parvaldiSanas procesu saistiti zinatniskie
raksti, organizéjot nozares ekspertu fokusgrupas, sagatavojot 20 zinatnis-
kas publikacijas, kas publicétas konferencu rakstu pilna teksta krajumos
un akadémiskajos Zurnalos. Dati 2021. gada prezentéti Rigas Tehniskas
universitates 62. starptautiskaja zinatniskaja konferencé. Pétijjuma rezul-
tati aprobéti un apstiprinati starptautiska projekta “From Housing Manager
to Climate Manager (CLI-MA)” darba grupa (dalibnieki - Latvijas, Vacijas,
Polijas eksperti).

Lai noskaidrotu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas
elementu savstarpé€jo sakaribu un ietekmi uz €kas dzives cikla ilgmuZzibu
un kvalitati, monografijas autore informacijas iegiiSanai izmantoja aptau-
jas metodi, izpétot psihologisko klimatu dzivoklu ipasnieku un citu lietotaju
vid{, vinu vertéjumu par ipaSuma tehnisko stavokli, ta uzlaboSanas iespéjam,
gatavibu piesaistit finanséjumu, lai to ilgtermina iegulditu ipasuma atjauno-
$ana, ka ar1 informacijas pieejamibas novértéjumu par juridiskajam un par-
valdiSanas darbibam kopuma. legiitos datus par majoklu parvaldiSanas un
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psihologiska klimata jautajumiem gramatas autore apkopoja diagrammas,
veicot datu sakaribu parbaudi. Aptaujai tika sagatavotas anketas, un tas tika
izsutitas, izmantojot timekla vietni visidati.lv.

Pétijuma praktiskais pamats:

1) tika izdalitas anketas 700 majsaimniecibam Riga, Pieriga, Valmiera un
Talsos, 200 anketas izsutitas uz e-pasta adresém un ievietotas socialaja
tikla “Facebook”, rezultata iegiiti dati no 353 respondentiem;

2) tika izsititas anketas 150 nekustama IpaSuma nozares ekspertiem,
rezultata ir iegiti dati no 50 dzivojamo maju parvaldiSanas ekspertiem
un no 69 citiem nekustama ipasuma nozares ekspertiem;

3) 15 nekustama ipaSuma nozares eksperti, kuri piedalijas fokusgrupa,
lai apstiprinatu daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas sis-
témas definiciju, sistémpieejas modela izstrades nepiecieSamibu,
tas aprobaciju un hierarhiju analizes metodes izmantoSanu un
aprobaciju;

4) 15 nekustama ipasuma nozares eksperti, kuri piedalijas fokusgrupa,
lai apstiprinatu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas monito-
ringa un uzraudzibas sistémas darbibas, parvaldisanas pakalpojuma
un dzivojamo maju uzturésanas novéertésanas metodi.

Otraja, treSaja un ceturtaja monografijas nodala analizétas atbildes uz
pétijuma jautajumu: “Vai Latvija speka esosa daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas sistéma nodroSina sociali atbildigu, droSu éku uzturéSanu un
to ilgtspéjigu saglabasanu?” Pétijuma nosléguma izstradata daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitiskas parvaldisanas procesu
un vadiSanas sistémpieeja.

Nozimigakie darba rezultati tika prezentéti fokusgrupas un darba grupa
starptautiskaja konferencé, tos apsprieda un novértéja nozares specialisti.

Monografijas pétijuma ierobeZojumi: pétijuma gaita analizéta daudz-
dzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma, tas procesi, elementi un tos
ietekmeéjosie faktori Latvija.

Nav analizéta zemes ipaSnieku loma, netiek padzilinati pétiti vides, tostarp
ekologiskie, faktori, to ietekme uz klimatu. Vides elementi pétiti sasaurinati,
vertéjot sistémas tehniskos elementus, aplikojot energoefektivitates jauta-
jumus, kas ir butiski faktori vides uzlaboSana. lerobezZota statistikas datu
pieejamiba noteica analizei izvélétos sistémas elementus, tos raksturojosSos
tehniskos un ekonomiskos raditajus.

Monografija analizétas lemumu pienemsanas metodes, pétot tikai hierar-
hiju analizes metodi (AHP) un nosacijumu likumus (saukti ar1 par eksperta
likumiem).

Monografijas izstradé giitie secinajumi papildina daudzdzivok]u dzivojamo
maju parvaldiSanas teorétisko un zinatnisko bazi, kas nepiecieSama nozares
efektivizeéSanai. Monografija sniegtie rezultati ir praktiski izmantojami valsts
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un pasvaldibu iestadés majok]u politikas, tostarp daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldisanas politikas, vadliniju izstradé un ieteikumu piemérosana,
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas darbibas novértésana
un attistibas planosana, ka ari citu nozares ekspertu un intereSu grupu par-
stavju, tostarp asociaciju, sadarbibas organizésana daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas nozaré.
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Daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisanas teoretiskie aspekti
un tiesiska vide

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas un uzturésSanas jautaju-
miem gan zinatniskaja, gan praktiskaja literatiira ir pievérsta liela uzmaniba.
Latvija ST téma ir kluvusi aktuala kop$ divdesmita gadsimta devindesmitajiem
gadiem, kad valstl mainijas geopolitiska un ekonomiska situacija, radot lielas
parmainas ar1ipaSumtiesibu joma.

Mainoties politiskajai un ekonomiskajai iekartai valsti, tika atjaunots
1937. gada Civillikums (Civillikums, 1937), kur$ Sobrid Latvija regulé visas
galvenas civiltiesibu jomas: lietu, saistibu, gimenes un mantojuma tiesibas.

Kops 1995. gada ir pienemta virkne normativo aktu, kas skar dzivojamo
maju parvaldiSanas jomu. Tie tiek nepartraukti uzlaboti, veicot grozijumus
vai aizstajot ar jauniem normativajiem aktiem. Kops 2009. gada ir uzsakti dzi-
vojamo maju energoefektivitates projekti, kuru atmaksasanas laiks atSkiras,
tomeér visiem ir raksturigi tadi raditaji ka siltumenergijas izmaksu samazi-
najums, komforta limena uzlabo$anas telpas, lidzsvarotaka siltumenergijas
piegade un siltumnoturiba, paaugstinata majoklu tirgus vértiba un uzlabots to
vizualais izskats, nodroSinata éku konstrukciju aizsardziba no mitruma, paga-
rinats majoklu dzives cikls, tadéjadi panakot ilgtspéjigu ipaSuma saglabasanu.

1.1.
Dzivojamas majas un dzivokla ipasuma
batiba un jedziens

Jedziens “nekustamais ipaSums” ir sastopams katras valsts ekonomiskaja
un tiesiskaja sistéema. Tomér dazados avotos $1 termina skaidrojums atskiras.
Pirms pievér$anas dzivojamas majas jédzienam izpétits jedzienu “ipasums”
un “nekustamais ipaSums” tvérums.
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Nekustama IpaSuma valsts kadastra likuma 6. pants nosaka, ka nekusta-
mais IpasSums $a likuma izpratné ir nekustama ipaSuma objekts (zemes vie-
niba vai biive) vai So objektu kopiba, kas saskana ar likuma “Par nekustama
ipasuma ierakstiSanu zemesgramatas” (Par nekustama ipasuma ierakstiSanu
zemesgramatas, 1997) normam atbilst patstaviga nodalijuma prasibam. Par
nekustamo IpaSumu uzskatams ari dzivokla ipaSums, makslinieka darbnica,
neapdzivojama telpa, kas nodota IpaSuma lidz dzivojamas majas privatizacijai
(Nekustama ipaSuma valsts kadastra likums, 2005).

Zinatniskaja literatura ir pieejami ari citi nekustama ipasuma skaidro-
jumi, pieméram “zemes virsma ka fiziska nekustama manta, kas atrodas kada
noteikta platiba, tostarp gaisa telpa un viss, kas ar to saistits, ka ar1 derigie
izrakteni, kuri izmantojami jebkuram praktiskam nolikam” vai “zemes
virsma, gaisa telpa virs tas un zemes dziles zem zemes, tostarp visi derigie
izrakteni un citas lietas, kuras cieSi saistitas ar zemi, ka pieméram, ékas, zogi
un citas buves, dazadi uzlabojumi un piestiprinajumi” (Reilly, Spodek, 2013).
Izdevumos anglu valoda nekustama ipasSuma apzimésanai izmanto vairakus
sinonimus: real estate, real property, estate property, immovable property,
immovables.

Zinatnu doktors ]J. Vanags (Vanags, 2010) terminu “nekustamais ipa-
Sums” skaidro dzilaka izpratné - tam raksturigakie elementi ir zemes
virsma, tas ir noteiktas nekustamas lietas fiziskais pamats un ekonomiska
butiba, zemes dziles un gaisa telpa, koki un citi daudzgadigi apaugumi, kuri
ir neatnemama nekustama ipasuma sastavdala, €kas un citas buves ka cil-
véka apzinatas ricibas rezultata veiktie zemes parveidojumi un geografis-
kas koordinatas, ka ari tie ir ienakumi un citi labumi un tiesibu kopa, kas
raksturigi Sim ipaSumam.

Citi zinatnieki “nekustamo ipasumu” raksturo ka specifisko tiesibu
kopu, jo tam raksturiga ne tikai horizontala zemes virsma, bet arl visa
infrastruktira, kura uz tas izveidota. Zeme uzskatama par nozimigako dari-
jumu objektu, kuram ir ekonomiska, sociala, ekologiska un kultiras vértiba
un objektu ar dazadiem specifiskiem lietoSanas mérkiem (Auzins, 2016),
(Larsson, 1997), (Powelson, 1987).

Vacijas normativajos aktos nekustamais ipaSums skaidrots ka zeme un tai
piederigi objekti (€kas, buves, koki, kuri ieaugusi ar sakném zeme, zemé iesé-
tas séklas), ka ar1 tiesibas, kuras saistitas ar ipaSuma piederibu zemei (Mik-
hailova, 2011).

Spanija ar nekustamo ipasumu saprot ne tikai tradicionali pienemtas lie-
tas (Spanish Civil Code, 2013) - zemi, €kas, dazada veida buves, kuras nevar
parvietot, tas nesabojajot, - bet ari citas daudz specifiskakas lietas - statujas,
glezniecibas elementus un citus papildelementus, kuri piestiprinati vai piebi-
véti ékam, biivém vai zemes ar tadu nodomu, ka tas norada uz vélmi tos redzét
ka vienotu veselumu. Nekustamais IpaSums ietver ari tiesibas, pieméram, ser-
vitiits. Tomeér galvena pazime ir nesaraujama saistiba ar zemi.
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Izpétot dazada veida skaidrojumus par nekustamo ipasumu, var konstatét
vairakas nekustamajam ipaSumam raksturigas pazimes.

1. Nekustamais ipasSums ir fiziska, nevis abstrakta vai domajama dala.

2. Nekustamais ipasSums ieklauj ne tikai zemi, bet ari infrastruktiru uz
tas - apbuvi, celus, dikus, tostarp nosaciti fikseétu infrastruktiru, kas
funkcionali saistita ar zemi.

3. Nekustamajam ipasumam ir novietojums un apkarteja vide - apdzivo-
tiba, transportu tikls, vides labiekartotiba, ainaviskums utt.

4. Nekustamajam IpaSumam ir tiesiskais un fiskalais raksturs - ipasuma
tiesibas, izmantoSanas meérkis un vértiba (Auzins, 2016).

5. Nekustamajam ipasumam ir savas geografiskas koordinatas - zemei,
lietam, kas ir zemes sastavdalas, noteiktas koordinatas pastav tik ilgi,
kamer lietas ir saistitas ar zemi. Ipasi janorada, ka saistibas izjauk3a-
nas gadijuma, pieméram, nocértot kokus vai nojaucot biivi, atdalitas
lietas klist par kustamo 1pasumu, vai parvietosanas gadijuma, lietas
piesaistot citam zemes gabalam, juridiski tas klast par citam zemes
gabalam piederosu vienibu, titad - par citu nekustamo IpaSumu
(Viesturs, Geipele, 2017).

6. Nekustamo ipasSumu klasificé ari ka finansu aktivu (Fisher, Martin,
2003). Tam ir materiala vertiba, jo ta sastava ietilpst dazada veida
objekti (zeme, €ékas, buves, stadi, derigie izrakteni u. c.), kas tiek izman-
toti vai nu ka investicijas, vai ari pasu lietoSanai.

7. Nekustamo 1pasumu raksturo ta funkcionalitate un lietoSanas meér-
kis, kas ir saistits ar katras teritorijas planojumu un ekonomiskajam
tendencém.

Saskana ar Civillikumu (927. pants) Latvija ipasums ir pilnigas varas tie-
sibas par lietu, t. i., tiesiba valdit un lietot to, ieglt no tas visus iespéjamos
labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras tre-
$as personas ar ipasSuma prasibu (Civillikums, 1937). No §i reguléjuma var
spriest, ka IpaSums ir absoliita tiesiba un $1 tiesiba ietver tiesibas valdit par
savu IpaSumu (ta ir likumiska faktiska vara), lietot (izmantot visas ipaSuma
derigas ipasibas, tostarp giit pelnu, ienakumus, auglus) un rikoties (nosakot
mantas tiesisko stavokli, atsavinot, nododot tresajam personam lietoSana vai
iznicinot).

Lai ari Civillikums dod plasas iesp€jas personai rikoties ar savu ipasumu,
normativie akti paredz virkni gadijumu, kad ipaSuma tiesibas tiek paklautas
noteiktam aprobeZojumam par labu treSajam personam, pieméram, specialie
normativie akti, kas saistiti ar ipaSuma uzturésanu un lietoSanu (Dzivokla
ipasuma likums, Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, Dzivojamo telpu ires
likums u. c.), kopipasuma tiesiba, kas noteikta Civillikuma, noteikumi par kul-
tiras pieminekliem, kultiirvésturiskam eékam, baivniecibas reguléjums, apbi-
ves noteikumi u. c. Visi Sie aprobeZojumi tieSa veida ietekmeé ipasnieka ricibu,
tadéjadi veicinot citu personu dro$ibu un apkartéjas vides aizsardzibu.
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Ipasnieka vara attieciba uz sev piedero$o IpaSumu nav bezgaliga. Lai ari
ipasniekam ir virkne tiesibu, ko tas var istenot, tomér janem véra, ka tas
nedrikst bt pretéjas normativajos aktos noteiktajam (Joksts, Janovskis,
2002). Ir noteikta ar1 virkne pienakumu, kas véersti uz to, lai neraditu vai
noverstu kaitéjumu apkartéjai videi, droSibai, ir noteiktas uzvedibas normas,
kuras jaievéro, lietojot savu IpaSumu.

Atbildiba par izvairiSanos no nekustama ipaSuma uzturéSanas lidz
2019. gada 30. julijam bija paredzéta Latvijas Administrativo parkapumu
kodeksa (150.2 p.) (Latvijas administrativo parkapumu kodekss, 1984).
S1 atbildiba paredzéja naudas sodu, kas izpauZas ka naudas sods fiziskam
personam lidz pat 1400 (vienam tiikstotim Cetrsimt) eiro, bet juridiskam
personam var sasniegt 14 000 (Cetrpadsmit tikstoSus) eiro. Lai uzlabotu
administrativas atbildibas limeni valsti, 2018. gada 25. oktobri tika pienemts
Administrativas atbildibas likums, kur$ stajas spéka 2020. gada 1. julija,
tadéjadi Administrativo parkapumu kodekss zaudéja spéku. Pamatojoties
uz spéeka stajuSos Administrativas atbildibas likumu, tika veikti grozijumi
arl Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma, to papildinot ar 29. pantu “Par
likuma noteiktas obligati veicamas parvaldiSanas darbibas neveikSanu, kura
skar sabiedribas intereses, pieméro bridinajumu vai naudas sodu dzivoja-
mas majas Ipasniekam vai parvaldniekam (ja minéto parvaldiSanas darbibu
uzdots veikt parvaldniekam) [..]” (Dzivojamo maju parvaldiSanas likums,
2009).

Ari Civillikums regulé 1paSnieku atbildibu par ipaSuma uzturésanu. Civil-
likuma 1084. pants nosaka: “Katram biuives ipasniekam, lai aizsargatu sabied-
risko drosibu, jatur sava biive tada stavokli, ka no tas nevar rasties kaitéjums
ari ir paredzéjis, ka rikoties gadijuma, ja par ipasuma piederibu pastav strids:
“Ja par buvi, no kuras draud briesmas, pastav ipaSuma tiesibas strids, tad
$o briesmu novérsanai nepiecieSamie soli tilin un vél pirms pravas beigam
jasper tam, kas So buvi taja bridi valda, ar tiesibu velak prasit izdevumu atli-
dzibu. Ja biives ipaSnieks vai valditajs, pretéji attiecigas varas pieprasijumam,
nenovérs draudosas briesmas, tad attiecigai iestadei, raugoties péc apstak-
liem, buive jasaved kartiba vai ar1 pavisam janojauc uz ipasnieka rekinu (Civil-
likums, 1937).

Saskana ar Civillikumu “zemes ipasniekam pieder ne vien tas virsa, bet ari
gaisa telpa virs tas, ka ari zemes slani zem tas un visi izrakteni, kas tajos atro-
das” (Civillikums, 1937). Uz zemes uzcelta un cieSi savienota éka atzistama
par tas dalu, kura nevar biit par patstavigu ipasuma objektu. Civillikuma
842. panta nekustamu lietu skaidro ka lietu, kuru nav iespéjams parvietot no
vienas vietas uz otru, ar€ji nebojajot. Turklat otra svariga nekustamam lietam
raksturiga pazime - to registracija zemesgramata jeb koroboracija.

Vispareéjus noteikumus par darijumu, kuru objekts ir nekustams ipasums,
veikS§anas kartibu nosaka Civillikums un Zemesgramatu likums. Latvijas
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tiesibu sistéma darijums ar nekustamo ipasumu nav tikai privattiesisks akts,
kura izpilde atstata darijuma dalibnieku ieskatam. Jebkuram darijumam
ka rezultata tiek iegutas, pargrozitas vai izbeigtas tiesibas, kas saistitas ar
nekustamo Ipasumu, ir nepiecieSama registracija zemesgramata. Darijumu
registracijai un sekojo$ai IpaSuma tiesibu iegiSanai piemit publisks raksturs.
Zemesgramata ir ta institlcija, kas valsts varda nodro$ina darijuma dalib-
nieku tiesibu aizsardzibu (Kudeika, 2015).

Zemesgramatas 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 nostip-
rinasana ir obligata (Zemesgramatu likums, 1993). leraksts zemesgramata
norada uz atskiribu starp kustamo mantu, par kuru, atskiriba no nekustama
ipaSuma, iespéja nostiprinat savas tiesibas Zemesgramata nav dota. Ar ipaso
registracijas kartibu valsts uzsver darijumu ar nekustamo IpaSumu nozimibu
juridiskaja aprite (Kudeika, 2015).

Nekustamais 1pasums tiek uzskatits par vienu no galvenajiem ekono-
miskajiem labumiem katra valsti, kas dod bitisku ieguvumu sabiedribai
kopuma. Tas ir saistits ar tautsaimniecibas attistibu, ekonomisko stabilitati
un izaugsmi. Ta pieejamiba saistita ar iedzivotaju labklajibas limeni un valsts
stabilitati. Secinams, ka nekustamais ipaSums ir viens no ekonomikas gal-
venajiem balstiem. Zeme ir visa nekustama ipaSuma pamatelements, jo viss
pare€jais, kas atrodas uz zemes, - biives, €kas, inzenierkomunikacijas, koki un
citi elementi - nolietojas, savukart par zemi pastav uzskats, ka ta laika gaita
nav paklauta fiziskam nolietojumam, lidz ar to kalpo ka nekustama ipaSuma
pamatelements kopuma. No ta secinams, ka péc lietoSanas veida nekustamo
ipaSumu var iedalit tris lielas kategorijas: dzivojamas un nedzivojamas ékas,
inZenierbiives un dabas resursi.

Dzivojama maja ir viens no nekustama ipasuma veidiem. Saskapa ar
Dzivojamo maju parvaldiSanas likumu dzivojama maja ir “€ka, kas nodota
ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmerisanas lietu ir dzivojama maja
(ar1 dzivoklu IpaSumu maja), tai piederigas e€kas (biives), zeme, uz kuras tas
atrodas, ja zeme kopa ar dzivojamo maju veido vienotu nekustamo IpaSumu
vai ietilpst dzivojamo maju veidojoSo dzivok]u ipaSumu sastava, vai éka, kas
nodota ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmeériSanas lietu ir dzivo-
jama maja, tai piederigas €kas (buves) un piesaistitais zemesgabals” (Dzivo-
jamo maju parvaldiSanas likums, 2009).

Atsaucoties uz Centralo statistikas parvaldi, dzivojama maja ir éka, kura
no kopéjas platibas vismaz pusi aiznem dzivojamas telpas. Dzivojamas ékas
kopéja platiba ietilpst gan dzivojamo telpu (dzivoklu, atsevisku istabu, vir-
tuvju un paligtelpu), gan nedzivojamo telpu, gan visu ipasnieku koplietoSanas
telpu platiba (Centrala statistikas parvalde, 2019).

Daudzdzivoklu dzivojamas majas termina skaidrojumu sniedz ar1 Latvi-
jas Republikas Augstakas tiesas Senats: “no likuma “Par valsts un pasvaldibu
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dzivojamo maju privatizaciju” 1. panta 1. punkta kopsakara ar citam tiesibu
normam interpretacijas secinams, ka, lai kadu maju atzitu par daudzdzivok]u
maju minéeta likuma izpratnée, taja saskana ar majas inventarizacijas planu ir
jabut vismaz vienam dzivoklim, ka ari vel vismaz vienam dzivoklim, makslinieka
darbnicai vai neapdzivojamai telpai. Nav pamata uzskatit, ka ar daudzdzivoklu
maju minéta likuma izpratné domata dzivojama maja, kura obligati ir vismaz
divi dzivokli” (Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju, 1995),
(Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata spriedums Nr. SKA-49, 2011). Ka
norada Senats, lai konstatétu, vai kada maja atzistama par daudzdzivoklu maju,
bitisks ir majas statuss - tai ir jabit dzivojamai majai. So statusu var parbaudit
zemesgramatas. Nedzivojamas €kas likuma “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo
maju privatizaciju” izpratné ir specifiska rakstura ékas, kas paredzétas noteiktu
publisku funkciju veiksanai. Apstaklis, ka eka lidztekus dzivoklim ir ari neapdzi-
vojamas telpas, kas var tikt izmantotas, pieméram, ka tirdzniecibas telpas, neno-
z1imé, ka $ada éka tadé] vien atzistama par nedzivojamo éku (Latvijas Republikas
Augstakas tiesas Senata spriedums Nr. SKA-49, 2011).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas joma skar visus sabiedribas
limenus, sakot no valsts un beidzot ar individu (Slava, Geipele, 2012). Tai ir
raksturigi gan ekonomiskie, gan politiski tiesiskie, gan socialie un psihologis-
kie faktori.

Daudzdzivokl]u dzivojamam majam raksturigi pakalpojumi ir siltumener-
gijas piegade, karsta tidens un kanalizacijas pakalpojumi, atkritumu izvesana,
elektroenergijas piegade. Majas savstarpéji atSkiras ar buvniecibas materia-
liem, inZeniertehnisko labiekartotibas pakapi, infrastruktiras pieejamibu,
arhitektiiru. Kopuma secinams, ka dzivojama maja ir éka, kuru planots izman-
tot dzivosanai vai kura jau tiek izmantota dzivoSanai, kura var ieklit un dzi-
vot cilveki un kurai piederigas paligbtives dazadu objektu turésanai.

Latvija daudzdzivoklu dzivojamam majam ir raksturigs tads Ipasuma
tiesiskais veids ka dzivokla ipasums. Saskana ar Dzivokla ipaSuma likumu
“dzivokla IpaSums ir dzivojama maja tiesiski nodalits patstavigs nekustamais
ipasums. Dzivokla 1paSums ka lietu kopiba sastav no atseviska ipasuma un
attiecigas kopipaSuma domajamas dalas. Dzivok]a ipaSuma sastava ietilpstoSais
atseviskais ipasums un kopipasuma domajama dala tiesiski nav atdalami” (Dzi-
vokla ipasuma likums, 2010). Japiemin ka dzivok]a ipaSuma jedziens pastav ne
tikai Latvija, bet ari citas Eiropas Savienibas valstis, pieméram, Vacija, Spanija,
Igaunija, Lietuva. Ta galvenie raksturojosie elementi ir (Viesturs, Geipele, 2017):

1) atseviska dzivokla ipasSuma sastavs, ta saistiba ar zemi un koplietosa-

nas telpam;

2) kopipasuma esosas biives un zemes dalas noteikSana;

3) lietoSanas un parvaldiSanas kartiba;

4) kopipasuma dalas nav atdalamas, tas ietilpst kopigaja ipaSuma, un

visiem IpasSniekiem ir noteikts pienakums piedalities dzivojamas majas
parvaldiSana.

22



Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldiSanas teorétiskie aspekti un tiesiska vide

Atseviska IpaSuma elementu pazimju skaidrojums ir sniegts Augsta-
kas tiesas Civillietu departamenta 2015. gada 27. februara sprieduma lieta
Nr. SKC-215/2015. Konkreétaja sprieduma tiesa ir noradijusi, ka par galveno
kritériju dzivoklim ka atseviSkam ipasumam piederoso elementu noteikSana
likums paredzéjis to funkcionalo nedalamibu no visas daudzdzivoklu majas
vai iesp€ju nodrosinasanu lietot dzivokli atbilstosi tam paredzétajam meérkim.
Tapat sprieduma ir noradits, ka minétais kritérijs attiecinams ar1 uz visiem
minéto elementu uzlabojumiem. Secinajums ir tads, ka dzivokla ipaSnieks
savu IpaSumu var izmantot tam paredzétajiem merkiem, kas ir valdit un lie-
tot dzivokla ipasumu, iegiit no ta labumu, izmantot to péc sava ieskata mantas
pavairosanai un vispar lietot to jebkada veida, ciktal dzivok]a ipasnieku neie-
robezo likumi un ciktal tas nerada traucéjumus citiem dzivok]u ipasniekiem
(Osa, Auders, Krauze, 2016).

Janorada uz to, ka dzivoklu ipaSumos sadalita dzivojama méaja nav vieni-
gais dzivojamas majas veids. Pastav dzivojamas majas, kuras nav sadalitas
dzivoklu Ipasumos, un katram kopipasniekam pieder kopipasuma domajama
dala. Tas nozimé, ka visi ipasnieki ir kopipasnieki, kuriem ir atvasinatas atse-
viSkas dzivokla lietoSanas tiesibas. Daudzos gadijumos $is lietoSanas tiesibas
tiek nostiprinatas Zemesgramata, un $is tiesibu nostiprinajums ir saistos$s ar1
ipas$nieku mainas gadijuma.

Domajama dala ir kopipaSumu vispilnigak raksturojoS$s tiesibu institits,
kopipaSuma tiesiskas dabas atklasanas pamatelements. Kopipasuma doma-
jama dala jasaprot ka ipaSuma tiesibas dala. Ta aptver noteiktas juridiskas
iespéjas, kas piemit domajamas dalas ipasSniekam, pieméram, kopipaSuma
lietas realas sadales gadijuma sapemt ta realu daJu. Kamér kopipasums nav
izbeigts, katra kopipasnieka domajama dala raksturo ta stavokli attieciba
pret kopipasuma lietu ka vienu veselu. Vienlaikus domajama dala nosaka
tiesiskas attiecibas savstarpéji starp kopipasSniekiem. Janem véra, ka ikviena
civiltiesiska darijjuma par kopipaSuma objektu kopipasSniekiem, realizéjot
savu IpaSuma tiesibu, ir jasaistas ar treSajam personam. Pétot So juridisko
konstrukciju, tiesibu zinatnieki secina, ka noteiktas situacijas starp kopipas-
niekiem rodas gan liettiesiskas attiecibas, gan veidojas saistibas, tadéjadi var
pienemt, ka domajama dala kopipasuma ir lietu tiesiba (ipaSuma tiesiba), un
vienlaikus tai piemit atseviskas saistibu tiesibu pazimes, nosakot noteiktas
tiesibas un pienakumus attiecibas ar treSajam personam. Saistibu tiesibu
pazimes pieskir ne dalas pasas sevi, jo tam ir liettiesiska daba, bet gan dari-
jumi, kurus veic kopipasnieki (Kudeika, 2015).

Sniedzot parvaldisanas pakalpojumus, sadarbiba pamata notiek ar ipa-
Suma ipasSniekiem, tapéc ir precizi jasaprot, kas atzistams par 1pasnieku.
Saskana ar Civillikuma 994. pantu par nekustama ipasuma ipasnieku atzis-
tams tikai tas, kas par tadu ierakstits zemes gramatas (Civillikums, 1937).
Realitateé ir gadijumi, kad nekustama ipaSuma ieguveéjs nav koroboréjis savas
tiesibas uz ipasSumu zemesgramata. Tada gadijuma nekustama IpaSuma
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ieguvéjam ir pienakumi, tiesibas un atbildiba par ipasuma uzturésanu, izne-
mot svarigu nosacijumu: “lidz ierakstiSanai zemesgramatas nekustama
ipasuma ieguvéjam pret treSajam personam nav nekadu tiesibu: vins nevar
izlietot nevienu no prieksrocibam, kas saistita ar ipasumu, un vinam jaatzist
par spéka esosu visu uz $o nekustamo IpaSumu attiecosas tas personas dar-
biba, kura péc zemesgramatam apzimeéta par $a ipaSuma ipasnieku” (Civilli-
kums, 1937).

Ari Dzivokla ipaSuma likuma 8. panta noteikts, ka dzivokla ipasnieks ir
persona, kas ieguvusi dzivokla ipaSumu un ipasSuma tiesibas nostiprinajusi
zemesgramata. Seit arl ir atruna, ka “lidz dzivokla ipa§uma pirmreizéjai regis-
tréSanai zemesgramata uz dzivokla ipaSuma ieguvéju attiecas visas $a likuma
normas, kas nosaka dzivokla ipasnieka tiesibas, pienakumus un atbildibu,
iznemot tas likuma noteiktas tiesibas, kuras dzivokla ipaSuma ieguvéjs iegiist
tikai péc dzivok]a ipaSuma registré$anas zemesgramata” (Dzivokla Ipasuma
likums, 2010). Tas nozime, ka ari taja gadijuma, ja ipaSuma ieguvéjs nav savas
tiesibas zemesgramata nostiprinajis, atbildiba par 1pasuma parvaldibu jau ir
noteikta ar likumu. Savukart tadas tiesibas ka ipaSuma atsavinasana, iekila-
$ana vai kopipasnieku lémumu pienemsana 11dz ipaSuma ierakstisanai zemes-
gramata ir liegtas.

Petot Nekustama ipasuma valsts kadastra likumu, secinams, ka, lai atvieg-
lotu nodoklu iekasésanu, ir definéts nosacijumu saraksts tam, kas atzistams
par ipaSnieku vai pielidzinams tam. Saskana ar Nekustama ipasuma valsts
kadastra likumu par nekustama ipaSuma ipasSnieku atzistama (Nekustama
ipasuma valsts kadastra likums, 2005):

1) persona, kura atbilst Civillikuma noteiktajam ipasnieka jédzienam;

2) persona, kura registréta Kadastra informacijas sistéma ka ipa$nieks un

ieguvusi Ipasuma tiesibas uz:

¢ dzivokli, makslinieka darbnicu vai neapdzivojamo telpu, kas privati-
zéta lidz dzivojamas majas privatizacijai likuma “Par valsts un pa$-
valdibu dzivojamo maju privatizaciju” noteiktaja kartiba;

e dzivokli, kas privatizéts vai atsavinats likuma “Par kooperativo
dzivoklu privatizaciju”, likuma “Par lauksaimniecibas uznémumu
un zvejnieku kolhozu privatizaciju” vai Latvijas Padomju Savienibas
Republiku (PSR) Ministru Padomes un Latvijas Republikaniskas
arodbiedribu padomes 1989. gada 24. jilija 1émuma Nr. 171 “Par
valsts un sabiedriska dzivok]u fonda dzivok]u un maju pardosanu
pilsoniem personiskaja ipaSuma” noteiktaja kartiba;

e bivi lidz 1993. gada 5. aprilim, pamatojoties uz likumu “Par
1937. gada 22. decembra Zemesgramatu likuma spéka atjaunoSanu
un speka stasanas kartibu”;

¢ nekustamo IpaSumu, kas saskana ar Civillikuma 1477. panta otro
daJu uzskatams par nekustamo IpaSumu uz likuma pamata bez
ierakstiSanas zemesgramata.
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Saja gadijuma (Nekustama ipa$uma valsts kadastra likuma izpratné) par
ipasnieku atzistamas gan tas personas, kuras savas tiesibas nostiprindjusi
zemesgramata, gan ari tas, kuras ipasumu ieguvusas ipaSuma reformas laika,
ir noslégusas pirkuma ligumu par ipaSuma iegadi, tomér nav savas tiesibas
nostiprinajusas zemesgramata. Tomeér janorada, ka $ada likuma interpretacija
attiecas uz nekustama ipaSuma nodokla aprékinasanu, bet tas nav attieci-
nams uz lemumu pienemsanu par sava ipaSuma parvaldiSanu.

Tiesiska darijuma veik$anai nenoliedzami ir bitiska nozime izpratné par
ipaSuma tiesibas juridisko dabu. Ka norada M. Astahova, ipaSuma tiesiba
saprotama subjektiva un objektiva nozimeé. Attistot So domu, secinams, ka
ipaSuma tiesiba objektiva nozimé ir likumdevéja noteiktas tiesibu normas,
kas paredz robezas, kadas iespéjama civiltiesiskaja apgroziba esoSas lietas
iegiidana, valdijums, lietojums un riciba ar to. Sis tézes praktiska lietoja-
miba izpauZas riciba ar mantu, kuru nevar realizét citadi, ka tikai nodibinot
attiecibas ar tresajam personam, gadijumos, kad notiek atsavinasana, davi-
najums, maina, proti, kad notiek mantas nodosana citai personai (Kudeika,
2015).

[zpétito materialu izvértéjums pierada juridisko zinasanu nozimi kvali-
tativa daudzdzivok]u dzivojamas majas parvaldiSanas pakalpojuma snieg-
Sana. Normativo aktu ievéroSana nodrosina daudzdzivok]u dzivojamo maju
parvaldiSanas tiesiskumu un veicina majoklu dzives cikla pagarinasanu.
Normativie akti ir vérsti vispirms uz ipaSnieku tiesibu aizsardzibu ka gal-
veno prioritati, un to ievérosSana ir daudzdzivoklu dzivojamas majas par-
valdisanas pakalpojumu sniedzéja primars uzdevums. Tapéc tiesiska vide
ir daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas sistémas neatnemama
sastavdala. Tikpat butiska ir ipasuma fiziska saglabasana, kas ir vérsta
drosibu, majokla dzives cikla pagarinajumu un ipasuma tirgus vértibas
palielinajumu.

Kopuma ir secinams, ka ipasums ka tiesibu institats ietver gan pienaku-
mus, gan tiesibas, gan atbildibu neatkarigi no ta, kada veida ipasums iegits,
un neatkarigi no ta, vai $is tiesibas ir nostiprinata zemesgramata.

Noslédzot apkopojumu ar terminu skaidrojumu, pamatojoties uz
zinatniskaja literatiira pieejamajiem nekustama ipaSuma skaidrojumiem un
normativo aktu reguléjumu Latvija un citas valstis un pétijuma rezultatiem,
autore piedava precizéjoSu nekustama jédziena skaidrojumu: “Nekustamais
ipaSums ir zeme un visas uz tas eso$as nekustamas lietas - ékas,
paligbiives, inZenierbuves, inZeniersistémas, visi papildinajumi,
uzlabojumi, koki, gaisa telpa virs $i lietu kopuma un ari zemes
dziles, visi labumi, ko $is ipasums var dot, to valdot un lietojot, ka ari
apgrutinajumi, kas noteikti normativajos aktos, ligumos, testamentos
vai tiesas spriedumos.”

Monografijas turpinajuma aplikoti pétijuma tvérumam atbilstoSie civiltie-
siskie principi.
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1.2.
Civiltiesiskie principi

Civiltiesiskie principi ir civiltiesibu normas izteiktas pamatidejas, saskana
ar kuram notiek mantisko un personisko nemantisko attiecibu reglamentacija.
Mantiskas attiecibas rodas un darbojas bridi, kad ir kada materiala labuma
piederibas lietoSana, apgroziba. Galvenokart tas biis ekonomiskas attiecibas,
kuras darbojas dazadu normativo aktu reguléjuma robeZzas, kas ir saistitas
ar sabiedribas un individa aréjo un iek$éjo vidi, ka ari ipasnieku lemumu pie-
nemsanas rezultata esosie izdevumi, to izmaksu planoSanas un piemérosanas
stratégijas. Tie ir visa veida darijumi, kuru pamata ir kadu vajadzibu apmierina-
jums, pieprasijuma un piedavajuma mijiedarbiba. Nemantiskas attiecibas rodas
un darbojas bridi, kad pastav nemantiska labuma vajadzibas un attiecibas. Tas
ir lietas, kuras nevar novértét nauda. Sajas attiecibas biitiska ir savstarpéja
komunikacija, pusu attiecibas, ciena un gods. Tas ir savstarpéjas idejas ar daza-
dam sarezgitibas pakapém un attistibas procesiem, kuri viena bridi jau var par-
tapt par mantiskajam attiecibam. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana
autore definé septinus civiltiesiskos principus:

1) tiesibas izlietojamas un pienakumi pildami péc labas ticibas;

2) 1paSuma neaizskaramibas princips;

3) sabiedrisko interesu cienas princips;

4) civiltiesisko attiecibu dalibnieku lidztiesibas princips;

5) subjektivo tiesibu atbilstiba juridiskajiem pienakumiem;

6) civiltiesisko attiecibu dalibnieku relativas autonomijas princips;

7) tiesibu aizskaruma novérsanas princips.

Pirmais princips - “tiesibas izlietojamas un pienakumi pildami péc
labas ticibas” (Civillikums, 1937). Sis princips nozimé, ka personam civiltie-
siskajas attiecibas jadarbojas laba ticib3, lai nerastos gribas defekti (maldiba,
viltus, spaidi) un treSo personu likumigo interesu ierobeZoSana.

Judikattra pastav stabils uzskats, ka laba ticiba nav paSa subjekta sub-
jektivs vértéjums, bet gan objektiva kategorija, ko precizi raksturo termins
“godpratigi”. Latvijas Universitates profesors un bijusais Satversmes tiesas
tiesnesis Kaspars Balodis norada: “Labas ticibas princips nozimé to, ka kat-
ram savas subjektivas tiesibas jaisteno un subjektivie pienakumi japilda, ieve-
rojot citu personu pamatotas intereses. Civillikuma 1. pants palidz novérst
gadijumus, kuros civiltiesibu subjekti savas tiesibas izmanto un pienakumus
pilda neattaisnojama veida un neattaisnojamu mérku sasniegsSanai. Labas tici-
bas pamata ir atzina, ka tiesibu izlietoSana un pienakumu izpildé katram sub-
jektam ir jaievero noteiktas étikas robezas, kuru parkapsanas gadijuma vins
nebauda tiesisku aizsardzibu” (Balodis, 2007).

Analizéjot nekustama ipaSuma formas nozimi, var secinat, ka ta norada uz
subjektu, kas ir likumigi tiesigs lemt par individa tiestbam un pienakumiem
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saistiba ar Ipa$umu, tostarp nelaut tam piekluvi zemes resursiem. Sada
attieksme pret ipasuma attiecibam izriet no neoinstitucionalas ekonomiskas
skolas, kuras piekritéji uzskata, ka, nepastavot lietoSanas resursu ierobezoju-
miem, “IpaSumam” nav nozimes, jo resursi pieder visiem (Auzins, 2016).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma Sim principam ir
liela nozime. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana ir iesaistitas
vairakas personas: ipaSnieki, parvaldnieki, pakalpojumu sniedzéji, valsts
un pasvaldibu institlcijas, nevalstiskas organizacijas. Viens no svarigiem
daudzdzivoklu dzivojamo maju 1pasSnieku pienakumiem un ari tiesibam ir
piedalities sava Ipa§uma parvaldi$ana. Sis pienakums un tiesiba ir cie$i sais-
titi ar lemumu piepemsSanu. Lai ari likuma ir noteikta lémumu pienemsanas
kartiba, ir iestradati vairaki veidi, ka to istenot, atrunatas noteiktas proce-
diiras un minimalie termini, tomér praksé ipasnieki $aja joma neizrada lielu
aktivitati. Rezultata nav iespéjams pienemt biitiskus lemumus, kas saistiti ar
ipasuma tehnisko uzturésanu, finanséjuma piesaisti, ilgtspéjibas nodrosina-
jumu. Pedéja laika aizvien vairak paradas gadijumi, kad ipaSuma tehniskais
stavoklis sak apdraudét apkartéjo vidi. Sada Ipa$nieku bezdarbiba ir savu
tiesibu un pienakumu launpratiga neizmanto$ana, un $adu ipaSnieku darbibu
nevar klasificét ka godpratigu. Savas bezdarbibas vai darbibas rezultata ipas-
nieks var zaudét ari savu tiesisko aizsardzibu, ja sekas ietekmé daudzdzivok]u
dzivojamo maju kopipaSuma vai atseviSka ipaSuma tehnisko stavokli, vai rada
personu veselibas vai dzivibas apdraudéjumu.

Ar1 parvaldnieki ka dzivoklu ipaSnieku pilnvarotas personas sava dar-
biba pieméro Civillikuma noteikto principu un darbojas péc labas ticibas un
godpratigi. Tas nozime, ka, veicot uzdotos pienakumus, parvaldnieks rikojas
saskana ar liguma nosacijumiem, normativo aktu reguléjumu un labas par-
valdibas principiem. Tiesiskas ligumiskas attiecibas starp pusém veidojas,
pamatojoties uz savstarpéji noslégtu parvaldiSanas ligumu, kura pamata ir
ari ipasnieku lémums. Liguma ipas$nieki uzdod parvaldniekam uzdevumu, kas
ir saistits ar daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanu, noradot kadus
tiesiskos darijumus parvaldnieks var veikt dzivojamas majas ipaSnieka varda.

Pie tiesiskiem darijumiem pieder, pieméram, ligumu par sabiedrisko jeb
komunalo pakalpojumu slégSanu, savukart pie darbibam ar tiesisku nozimi -
maksajuma veikSana vai arl informacijas sniegSana valsts un pasvaldibu
iestadém. Darijumu taisiSana un darbibu ar tiesisku nozimi veik$ana parvald-
niekam uzdodama tada apmeéra, lai biitu iespéjams nodrosinat uzdotas par-
valdisanas darbibas izpildi (OSa, Auders, Krauze, 2010).

Tomeér ari parvaldnieks ka parvaldiSanas procesa iesaistita puse ne
vienmeér darbojas péc labas ticibas. Butiskaka probléma ir saistita ar mak-
sajumu administréSanu un iekasétas naudas godpratigu sadalijumu starp
visim iesaistitajam pusém. Sis darbibas pamata ir princips, ka gadijuma,
kad parvaldnieks nesanem simtprocentigu samaksu par veiktajiem pakal-
pojumiem, samaksa tiek sadalita proporcionali starp visiem pakalpojumiem
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un maksajumiem, t. i., starp parvaldnieka atlidzibu, pakalpojumu sniedzéju
izrakstitajiem rekiniem, ipasnieku uzkrajumiem, zemes nomas maksu utt.
Probléma ir parvaldnieku negodpratiga attieksme, naudas lidzeklu nepar-
skaitiSana pakalpojumu sniedzéjiem, ka rezultata ipasniekiem rodas parad-
saistibas pret pakalpojumu sniedzéju un palielinas risks, ka pakalpojums
netiks sniegts. Pédéjo desmit gadu laika Latvija ir bijusi ari vairaki gadijumi,
kad negodpratigas darbibas dél parvaldnieki ir bankrotéjusi, ka rezultata
ipasnieki zaudéja savus finanSu uzkrajumus, ka ari iemaksas par sanemtajiem
pakalpojumiem.

Ka tresa parvaldiSanas procesa iesaistita puse ir jamin sabiedrisko jeb
komunalo pakalpojumu sniedzéji. Sabiedrisko pakalpojumu sniegSanas
joma problémas ir dazadas. Nemot véra, ka vairuma gadijumu $aja joma
darbojas monopols, no parvaldnieku un ipasnieku puses ir parmetumi par
netaisnigiem liguma nosacijumiem, par to, ka pakalpojuma sniedzéjs neie-
saistas liguma punktu savstarpéja saskanosana, praktiski liedzot pakalpo-
juma sanémeéjam jeb lietotdjam mainit liguma nosacijumus. Konstatéjama
nevienlidziba starp pakalpojuma sniedzéju un pakalpojuma sanémeéju.
Jauzsver - pieradit, ka Sie ligumi rada kaitéjumu tre$ajai personai ir griti,
tomeér pakalpojumu sniedz€ju darbiba ne vienmeér liecina par labas ticibas
un godpratigas darbibas principiem.

Lai arl normativie akti neparedz, ka viena lietotaja vai ipaSnieka neiz-
pilditas saistibas ir saistoSas jaunajam ipaSuma ieguvejam, tomér prakse
liecina par pretg€jo. Stridi $aja joma ir arl par nepareizi noformétiem reki-
niem, nepamatoti palielinatu pakalpojuma apjomu (pieméram, atkritumu
izveSana), nespéju panakt parrékinu, kamér otra puse - pakalpojuma
sniedzéji - norada uz nesanemtajiem maksajumiem. Piemérojot sava dar-
biba, pienakumu izpildé un tiesibu izmantoSana visparigo tiesibu principu
darboties laba ticiba un godpratigi, daudzdzivoklu dzivojamo maju parval-
diSanas nozaré nakotné butu raksturigi tadi indikatori ka ilgtspéjiba, efek-
tivitate un kvalitate.

Problémas rada ari pasu ipaSnieku zema aktivitate finanséjuma nodro-
$inasana. Lai arl likumdevéjs ir noteicis ipaSniekiem pienakumu piedalities
sava IpaSuma parvaldiSana un finanséjuma nodrosinasana, lai veiktu majokJu
uzturesanu, praksé biezi ir situacijas, kad finanséjums nav pietiekams, lai
veiktu nepiecieSamos uzlabojumus un remontus, kas pasargatu ipaSumu no
pakapeniskas nolietoSanas un pat bojaejas. Rezultata liela dala parvaldisanas
pakalpojumu sniedzéju Sobrid izmanto tikai minimalo darbibu veik$anas un
uzturésanas piedavajuma stratégiju.

Otrais princips - IpaSuma neaizskaramibas princips. Latvijas Republika
pastav dazadas 1paSuma formas un visam tam ir vienlidziga tiesiska aizsar-
dziba. No ta izriet, ka arl daudzdzivoklu dzivojamo maju, tostarp dzivokla
ipaSuma vai kopipaSuma neaizskaramibas princips ir nostiprinats cilvéktie-
sibas, lai garantétu personai netraucéti izmantot savu IpaSumu. Civillikuma
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927. pants nosaka: “Ipa$ums ir pilnigas varas tiesiba par lietu, tas ir, tiesibas
valdit un lietot to, iegiit no tas visus iespéjamos labumus, ar to rikoties un
noteikta karta atprasit to atpakal no katras tresas personas ar ipasSum pra-
sibu” (Civillikums, 1937).

Tomeér janorada, ka 81 ipaSuma neaizskaramiba praksé var kavét citu ipas-
nieku tiesibu izmantoSanu. Ka pieméru var minét vairakas situacijas.

« Daudzdzivoklu dzivojama maja notikusi avarija, bet problémas novér-

Sana tiek kaveéta, jo Ipasnieks, izmantojot savu tiesibu neielaist 1pa-
Suma nepiederosas personas, nenodrosina piekluvi savam ipaSumam.
Tada gadijuma iestajas sekas - maja tiek apturéta kada pakalpojuma
nodrosinasana, pieméram, auksta tidens piegade komunikaciju avarijas
gadijuma.

- Ipasuma ir konstatéts komunikaciju bojajums, paradas siices, bet, lai
atrastu bojajuma vietu, ir jaieklast katra dzivokli. Nereti dzivokli netiek
apdzivoti kada noteikta laika posm3, bet ipasnieks nav atstajis nevienu
pilnvarotu personu, kas nodrosinatu iekluvi ipaSuma. Sekas - ipasSnieka
bezdarbibas rezultata tiek fikséta kopipasuma bojasSana.

« Dzivoklos ir veikta nelikumiga buvnieciba. Pieméram, bez projekta,
neatbilstoSi tehniskajiem parametriem parbuaveti sildkermeni, kas
ietekmé kopé€jo siltumenergijas piegadi 1paSuma, slodzi neneso$o
iekSejo starpsienu parbiive (arkas izveidoSana). Konstatéjot Sis darbi-
bas, buvvalde ir tiesiga uzdot noverst nelikumigas biivniecibas sekas,
uzliekot par pienakumu izstradat projektu, nepiecieSamibas gadijuma
sanemt buvatlauju un veikt citas darbibas saskana ar normativo aktu
reguléjumu.

« Dzivoklos ir veikta nelikumiga biivnieciba, parbiivéjot nesosas sienas.
Saja gadijuma tiek bojats viss dzivojamas majas kopipasums, veicot
izmainas buves konstrukcijas, tiek raditi draudi gan visiem ekas iedzi-
votajiem, gan apkartéjai videi.

Lidz ar to butisks ir Civilprocesa likuma normativais reguléjums par
prasibas nodroSinasanu un pagaidu aizsardzibu, kas ir tiesiskas aizsardzi-
bas lidzekla pieméroSana mantiska rakstura prasibas, ja ir pamats uzskattit,
ka tiesas sprieduma izpilde lieta varéetu klit apgritinata vai neiespéjama.
Pagaidu aizsardziba ir tiesiskas aizsardzibas lidzekla piemérosana mantiska
vai nemantiska rakstura prasibas, ja ir pamats uzskatit, ka lidz nolémuma
spéka stasanas bridim var tikt radits prasitdja tiesibu aizskarums, tas var
biitiski palielinaties vai atkartoties, un ja tiesiskas aizsardzibas lidzekla pie-
meérosana nepiecieSama iespéjama kaitéjuma novérsanai. Pagaidu aizsardziba
ir tiesiskas aizsardzibas lidzekla pieméroSana ari gadijumos, kad lidz nolé-
muma spéka stasanas bridim janosaka stridigu attiecibu pagaidu noregulé-
jums, ja tas nepiecieSams prasitdjam iespéjamo nelabvéligo seku novérsanai
(Civilprocesa likums, 1998). Ipa$uma tiesibas var ierobeZot tikai normativajos
aktos noteiktajos gadijumos.
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Tre$ais princips - sabiedrisko intere$u cienas princips. Sis princips
ir saistits ar ipasuma tiesibu ierobezojumiem, un tas nosaka, ka, izmantojot
civiltiesiskas normas, jaciena un jaievéro valsts intereses tadas sféras ka, pie-
meéram, apkartéjas vides aizsardziba, ekologija, valsts aizsardziba, socialas
vajadzibas, inZenierbiivju blivnieciba, transporta infrastruktiiras attistiba.

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinaSanas
likums, kur$ stajas spéeka 2011. gada 1. janvari, nosaka, ka nekustamo ipa-
Sumu atsavina daZadu sabiedribas vajadzibu nodrosinasanai, ja to nav iespe-
jams sasniegt ar citiem lidzekliem. AtsavinaSana var notikt labpratigu vai
piespiedu karta (Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma
atsavinasanas likums, 2010). Likums nosaka, ka tai janotiek pret taisnigu
atlidzibu.

Izstradajot Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipaSuma
atsavinasanas likumu, nemti véra Eiropas Cilvéktiesibu tiesas spriedumos
ieklautie secinajumi un Satversmes tiesas spriedumos par nekustama ipa-
Suma atsavinasanu sabiedribas vajadzibam ieklautas norades par aspektiem,
kas nemami véra, lai nodroSinatu tiesisku nekustama ipasuma atsavinasanu
sabiedribas vajadzibam. Nekustama ipaSuma labpratigas atsavinasanas
sabiedribas vajadzibam reguléjums ieklauts, lai nodroSinatu caurskatamu
nekustama IpaSuma atsavinaSanas sabiedribas vajadzibam procesu un atli-
dzibas noteikSanas kartibu neatkarigi no ta, vai atsavinasana notiek labpra-
tigi, vai piespiedu karta (Tieslietu ministrija, 2009).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas nozaré biitisku vietu ienem
vides aizsardzibas principu ievérosana. Kop$ 2010. gada ir spéka Atkritumu
apsaimnieko$anas likums, kura mérkis ir noteikt atkritumu apsaimniekosa-
nas kartibu, lai aizsargatu vidi, cilveku dzivibu un veselibu, novérsot atkri-
tumu rasanos, nodroSinot Latvijas teritorija radito atkritumu dalitu vakSanu
un regeneraciju, ka arl veicinot dabas resursu efektivu izmanto$anu un
apglabajamo atkritumu apjoma samazinaSanu (Atkritumu apsaimniekoSanas
likums, 2010).

Katru gadu sadzives atkritumu apjoms pieaug. Visi atkritumi tiek uzglabati
poligonos, bet $is process ir videi kaitigs, tade] ir svarigi, lai iedzivotaji Skirotu
atkritumus un tadéjadi tie tiktu atkartoti parstradati. Skirojot un parstrada-
jot atkritumus, tiek taupiti dabas resursi, netiek piesarnota apkarteja vide,
tiek samazinati draudi dzilvajiem organismiem un cilvéku veselibai.

Atkritumu dalitas vaksSanas sistémas attistiba ir svariga atkritumu par-
strades apjomu palielinasanai, jo kvalitativus parstradei nododamus mate-
rialus galvenokart ir iespéjams iegiit, skirojot atkritumus to rasanas vietas.
LidzSingja pieredze liecina, ka atkritumu raditaju iesaisti dalitas vaksanas
sistéma ietekmé gan dalitas vaksanas infrastruktiiras pieejamiba, gan atkri-
tumu raditaju vides apzinas veidoSana. Attieciba uz sadzives atkritumu
dalitas vaksSanas infrastruktiiras pieejamibas nodroS$inajumu ieprieksejo
gadu laika ir verojams bitisks progress, un videji valstl dalitas vaksanas
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infrastruktiiras pieejamiba parsniedz normativajos aktos noteiktas minima-
las prasibas. Atkritumu raditaju skiroSanas ieradumus ietekmé atbilstosa un
pieejama skirosanas infrastruktira - erti sasniedzami, laikus iztuksoti pub-
liskie atkritumu dalitds vaksanas konteineri, SkiroSanas iespéjas ari privat-
majas, érti pieejami un patérétajam izdevigos laikos atverti dazadu precu
atkritumu SkiroSanas laukumi utt. Tas viss veicina patérétaju vélmi un iespe-
jas skirot atkritumus (Ministru kabinets, 2021).

Latvija 2020. gada ir izveidots aptuveni 5000 dalitas vaksanas punktu un
aptuveni 90 atkritumu $kiroSanas laukumu, kuru skaits pakapeniski pieaug.
Viens no sabiedribas identificétajiem trakumiem ir atSkirigas atkritumu dali-
tas vaksanas (SkiroSanas) prasibas dazadas pasvaldibas, kas apgritina ricibu
un SkiroSanas paradumu iedzivinasanu (Ministru kabinets, 2021).

Bistamie atkritumi tiek izdaliti atseviski no sadzives atkritumiem, jo
saskana ar Atkritumu apsaimniekosanas likumu (Atkritumu apsaimnieko-
Sanas likums, 2010) tos ir aizliegts jaukt kopa. Neievérojot So principu, var
notikt bistamajos atkritumos esoSo kimisko vielu izskaloSanas, kas var izrai-
sit vides piesarnojumu, tadéjadi ietekméjot ar1 cilvéku veselibu.

Ceturtais princips - civiltiesisko attiecibu dalibnieku lidztiesibas prin-
cips. Sis princips nosaka, ka civiltiesibas personas ir lidztiesiga stavokli un
neviens nevar vienpuseéji uzspiest savu gribu.

Latvijas Republikas Satversmes 91. pants nosaka, ka “visi cilveki Latvija ir
vienlidzigi likuma un tiesas prieksa. Cilvéka tiesibas tiek 1stenotas bez jebka-
das diskriminacijas” (Latvijas Republikas Satversme, 1993).

Tiesiska vienlidziba ir viena no pasam fundamentalakajam pamattiesi-
bam. Ta izriet tieSi no visparéja taisniguma principa, kas Rietumu civilizacija
ir tiesibu idejas galvenais avots. Vacu juridiskaja terminologija tiek lietoti divi
jédzieni: Gleichheit (vienlidziba), kas ir plasaks, un Gleichberechtigung (lidz-
tiesiba), kas ir Sauraks un parasti tiek attiecinats nevis uz vienlidzibu vispar,
bet gan specifiski uz vienlidzibu “likuma prieksa”. Turpretim anglu un francu
juridiskaja terminologija pastav tikai viens jédziens - equality resp. egalit, kas
atkariba no konteksta var tikt tulkots gan ka vienlidziba, gan ka lidztiesiba
(Levits, 2003).

Tatad tiesiskas vienlidzibas princips Satversmes 91. panta sastav no
diviem atSkirigiem, bet funkcionali cieSi saistitiem noreguléjumiem. Satvers-
mes 91. panta pirmaja teikuma noteiktais lidztiesibas princips (t. i., tiesibas
uz vienlidzibu likuma un tiesas prieksa) ir galvenais tiesiskas vienlidzibas
principa elements. Turpretim Satversmes 91. panta otraja teikuma noteiktais
diskriminacijas aizliegums ir tiesiskas vienlidzibas principa paligelements,
kas noteiktas situacijas palidz realizét lidztiesibas principu. Tiesiskas vien-
lidzibas princips nozime, ka vienados faktiskajos un tiesiskajos apstaklos
attieksmei ir jabut vienadai, savukart atSkirigos apstaklos attieksmei ir
jabiit at$kirigai. Sadi tiesiskas vienlidzibas principu izprot gan Eiropas
Justicijas tiesa, gan Eiropas Cilvéktiesibu tiesa, gan demokratisko valstu
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konstitucionalas tiesas. Sai vienkarsajai un klasiskajai tiesiskas vienlidzibas
principa pamatizpratnei ir pievienojusies ari Satversmes tiesa (Levits, 2003).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas konteksta skatot lidztiesi-
bas principu, pirmkart, butu janorada uz Civillikuma reguléto kopipasnieku
tiesibu. Saskana ar Civillikuma 1067. pantu ipaSuma tiesiba, kas pieder uz
vienu un to pasu nedalitu lietu vairakam personam nevis realas, bet tikai
domajamas dalas, ta ka sadalits vienigi saturs, ir kopipasuma tiesiba (Civil-
likums, 1937). Ari daudzdzivoklu dzivojamo maju IpasSnieki sava starpa ir
kopipasnieki. Saskana ar Civillikuma reguléjumu kopipasnieki rikoties ar kop-
ipasSuma priekSmetu drikst tikai ar visu kopipasnieku piekriSanu. Savukart, ja
kads no kopipasniekiem ir veicis kadas darbibas atseviski, bez saskanojuma
ar paréjiem ipasniekiem, tad 31 darbiba tiek atzita par prettiesisku, ta nav
spéka. Turklat kopipasniekam, kurs veicis darbibu bez saskanojuma, ir jaatli-
dzina paréjiem zaudéjumi, ja tadi radusies. Vienlaikus visi kopipasnieki sanem
visus labumus, ko var iegiit no kopipasuma, ka ari, ja rodas zaudéjumi, samé-
rigi ar katra dalu zaudéjumus sedz.

Kopipasnieku dazadas ekonomiskas intereses un personiskas ipasibas
nereti izraisa viedoklu sadursmes un stridus starp viniem. Piekritot tiesibu
zinatniekam profesoram Maiklam Daimondam (Michael Diamond), ka ipa-
Sums ir kulturali konstruéta koncepcija, tomér jaatzist, ka kopipaSuma ir
saskatamas iesp€jas veidoties faktiskajam attiecibam, kas disoné ar izpratni
par kulturalu koncepciju. Ikvienam kopipasniekam atsevisku jautajumu risi-
nasanai ir imperativi noteikta nepiecieSamiba saskanot savu gribu ar citiem
kopipasniekiem, kas ne vienmér notiek bez problemam. Tadéjadi kopipaSuma
juridisko dabu pasu par sevi var uzskatit par stridu katalizatoru. Tiesiska
un demokratiska valsti, rupéjoties par katra tiesibu subjekta tiesibu un liku-
misko intereSu maksimalu aizsardzibu, zinatnieku un praktiku redzesloka
ir jabit stridu prevencijai, struktureéjot tiesibu normas tada veida, kas nepie-
Jautu stridu generaciju (Kudeika, 2015).

Svarigs ir Civillikuma 1068. pants, kurs nosaka aizliegumu bez parejo kop-
ipasSnieku piekriSanas apgritinat ar lietu tiestbam (hipotéka, kila u. c.), atsa-
vinat, ne ka citadi pargrozit. [znémums no Siem noteikumiem pielaiZams taja
gadijuma, kad kads no kopipasniekiem izdara kopipaSuma priekSmeta tadas
pargrozibas, ko prasijusi nepiecieSama vajadziba, pieméram, nepiecieSamu
ékas izlabojumu. Tad vinam ir tiesiba prasit no paréjiem kopipasniekiem, lai
tie sameérigi atlidzina vina izdoto summu lidz ar procentiem (Civillikums,
1937). Savukart izdevumu dala ir maksajama atbilstosi katra kopipasSnieka
domajamas dalas lielumam.

Izvértéjot Sos Civillikuma noteikumus, autore secina, ka $aja gadijuma
ir ieverots Satversmes 91. panta noteiktais vienlidzibas princips - visiem
ipasniekiem vienadas tiesibas, piendkumi un atbildiba. Nav pielaujama
nekada kopipasSnieku diskriminacija péc ienakumiem, vecuma, tautibas,
uzskatiem utt.
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Tomeér jasecina, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré ir
pienemtas ari1 specialas tiesibu normas, kas nosaka no Civillikuma atskirigu
reguléjumu lemumu pienemsanai. Ka speciala tiesibu norma ir jamin Dzivokla
ipasuma likums, kas stajas spéka 2011. gada un nosaka atskirigu lémumu pie-
nemsanas procediru. [zpétot So likumu, var secinat, ka ne vienmer tiek ieve-
rots lidztiesibas princips (Dzivokla ipasuma likums, 2010). Dzivokla ipaSuma
likuma 18. panta otra dala nosaka, ka dzivoklu ipasnieku kopiba par sava
kompetencé esoSajiem jautajumiem lémumus var pienemt $ada veida (Dzi-
vokla ipaSuma likums, 2010):

1) dzivok]u ipasnieku kopsapulcé;

2) nesasaucot dzivok]u ipasnieku kopsapulci - aptaujas veida;

3) citadi savstarpéji vienojoties.

Lémumu pienemsSanas procediiras gaita ir jaievéro Dzivokla ipaSuma
likuma reguléjums. Pieméram, dzivoklu ipasnieku kopsapulce ir lemttiesiga,
ja taja piedalas 1pasnieki, kuri parstav vairak neka pusi no visiem dzivoklu
ipasumiem. Te ir redzama atskiriba no Civillikuma reguléjuma, kas nozime,
ka ar specialajam tiesibu normam, tiek noteiktas ipasnieku tiesibas pienemt
léemumu bez simtprocentiga balsojuma. Tomér likums nosaka, ka dzivoklu
ipasnieki ir tiesigi izlemt jebkuru jautajumu, kas biitu attiecinams uz kopipa-
Suma dalu un tas parvaldiSanu un uzturésanu.

Dzivokla 1paSuma likums nosaka konkretu balsu skaita minimumu, kas
nepiecieSams noteiktu lémumu pienemsSanai. Tas nosaka lémumus, par
kuriem vienigi dzivoklu ipasnieku kopiba ir tiesiga pienemt lémumu, un pie-
nemsSanai minimalo nepiecieSamo balsu skaitu.

Analizéjot Dzivokla ipasuma likumu, secinams ka lielakaja dala gadijumu
léemumu pienem vairakums, tomér tie nav visi 100 % ipas$nieku. Sads lémumu
pienemsanas veids normativajos aktos ieviests, jo daudzdzivoklu dzivojamas
majas vienlaicigi ir daudz ipasnieku, kas apgritina lemumu pienemsanu.
Tadeél, piemeérojot Civillikuma normativo reguléjumu, lielakaja dala gadijumu
dzivojamajas majas nevarétu pienemt nekadus léemumus, tatad nebitu iespée-
jams arl nodros$inat ipasuma parvaldi$anu, tehnisko uzturésanu un ilgtspé-
jigu saglabasanu.

Tiesu prakse, skaidrojot dzivok]u ipaSnieku kopibas tiesisko statusu,
atzits, ka daudzdzivoklu dzivojamas majas kopiga parvaldiSana ir ipa$s ipa-
Suma tiesibu IstenoSanas veids, kura ietvaros katrs dzivokla ipaSnieks nav
pilniba patstavigs subjekts, bet tiesibas var istenot tikai kopa ar citiem dzi-
vok]Ju 1pasniekiem. Respektivi, majas parvaldisanas jautajumos atsevisks
dzivokla 1paSnieks nav patstavigs tiesibu subjekts, bet ieklaujas dzivoklu
ipasnieku kopuma. Lai gan dzivoklu ipasnieku kopiba nav nedz biedriba,
nedz sabiedriba ar ierobeZotu atbildibu, tomér tai ir lidzigas iezimes ar abiem
minétajiem tiesibu subjektu veidiem, jo ta ir personu (fizisko un juridisko)
apvieniba jeb kolektivo intereSu veidojums, kura vadiSanas ietvaros tiek
pienemti kolektivi lémumi. Turklat Sie lémumi rada tiesiskas sekas, kuras
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ietekmé gan $1s apvienibas, gan tas sastava esoSo dzivoklu ipasnieku, gan ar1
treSo personu civiltiesiskas intereses. Minéta iemesla dée] ari dzivok]u 1pas-
nieku kopibas lemumiem ir jabauda tada pati tiesiska aizsardziba tiesiskas
stabilitates nodrosinasanas interesés, kada paredzéta citu lidzigu tiesibu sub-
jektu lemumiem (Latvijas Republikas Augstakas tiesas spriedums, 2017).

Secinams, ka katrs IpaSnieks dzivojama maja nav pilniba patstavigs sub-
jekts, bet persona, kura savas tiesibas var istenot kopa ar citiem ipasniekiem.
Tomeér lemumu pienems$ana ir jaievero lidztiesibas princips $ados aspektos:
viedokla izteikSana, jautajumu uzdoSana, piedaliSanas diskusijas utt. Tur-
klat Saja procesa nav pielaujama nekada diskriminacija neatkarigi no ta, cik
ilgi persona ir ipasnieks, kads ir ipaSums vai cik ipaSumu ir viena dzivojama
maja. Visi kopipasnieki ir lidztiesigi piedalities dzivojamas majas parvaldiba
un léemumu pienemsana. Lidz ar to lidztiesibas princips ir jaskata Dzivokla
ipasuma likuma reguléjuma konteksta. Tas nozimé, ka dala ipasnieku nevar
pienemt lémumu par kopipasumu ari tada gadijuma, ja konkrétais uzlabo-
jums skar tikai daJu no kopipasniekiem. Ka apliecinajums tam ir Augstakas
tiesas spriedums lieta Nr. SKC-0042/2017 (Latvijas Republikas Augstakas
tiesas spriedums, 2017). Lemuma ir noteikts, ka “dzivojamas majas ardurvis,
tostarp to slegSanas sistéma, kas turklat ir saistita ar pieejas nodrosinasanu
gan koplietoSanas telpam (kapnu telpai u. c.), gan atseviSkiem dzivok]u ipa-
$umiem, ir dzivoklu ipasnieku kopibas kompetences jautajums”. Sis gadijums
apliecina, ka nevar likt vienlidzibas zimi starp nama vienas kapnu telpas dzi-
voklu Ipasniekiem un visas dzivojamas majas dzivok]u ipaSniekiem.

Savukart, ja ipasnieki velas apstridét pienemto lémumu, saskana ar esoso
judikatiiru, apstridot dzivok]u ipasSnieku kopibas lemumus, prasiba celama
pret visiem Ipasniekiem, kuri pienémusi lémumu.

Piektais princips - subjektivo tiesibu atbilstiba juridiskajiem pie-
nakumiem. Sis princips nozimé, ka, ja kddai personai ir subjektiva tiesiba,
tad noteikti kadai citai personai ir atbilstoSs juridisks pienakums. Lai starp
pusém biutu tiesibas un pienakumi, ir jabit kddam darijjumam ar noteiktu
merki. Civillikuma 1415. panta tveruma jédziens “meérkis” tiek saprasts ar
darijuma dalibnieku subjektivajam vélmém, ko darijuma dalibnieks vélas
realizéet, veicot darijumu (pieméram, iegiit ipaSuma tiesibas darijuma rezul-
tata, lai velak So ipasumu likumigi izmantotu auglu gtiSanai (Par Civillikuma
1415. panta piemérosanu, 2009) vai noslégt dzivojamas majas parvaldiSanas
ligumu ar dzivoklu ipasniekiem, lai parvalditu ipasumu, saskana ar noslégto
ligumu).

Par biitiskiem darijuma elementiem, bez kuriem darijums nevar pastavét
(sine qua non), uzskata (Par Civillikuma 1415. panta piemérosanu, 2009):

1) subjekta gribas izpausmi;

2) darijuma mérki (dévéts ar1 par pamatu).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré starp iesaistitajam
pusém ir savstarpéji noteikti pienakumi un tiesibas, par kuru ievérosanu vai
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neievérosanu katra puse atbild. Kopipasnieku un ipasuma parvaldnieku vis-
paréjas tiesibas un pienakumi skatami Civillikuma normas. Dzivok]u 1pas-
nieku pienakumi un tiesibas ir diezgan plasi noteiktas ar1 Dzivokla ipasuma
likuma (Dzivokla ipasuma likums, 2010), kas nosaka atbildibas robezas starp
dzivokli ka atsevisku ipasumu un maju ka kopipasumu. No ta izriet katra ipas-
nieka tiesiba atseviski lietot savu dzivokli, bet paréjiem kopipasniekiem ir
pienakums atturéties no jebkadam darbibam, kas traucéetu atseviska dzivokla
ipas$niekam.

Ipasnieku un parvaldnieku tiesibu un piendkumu mijiedarbiba, savukart
reguléta Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma, ka ar1 savstarpéji nosleg-
taja parvaldisanas pilnvarojuma liguma. Dzivokla ipaSuma likuma 10. panta
ir teikts, ka dzivokla ipasnieku pienakums ir piedalities dzivojamas majas
parvaldiSana. Puses savstarpéji nosledz parvaldiSanas pilnvarojuma ligumu,
kuram izbeidzoties, Ipasniekam ir tiesibas pieprasit no parvaldnieka visu
parvaldisanas laika izveidoto lietvedibu, neizlietotos uzkrajumus, tostarp
finansu lidzeklus, parvaldiSanas laika par dzivok]u ipasnieku lidzekliem iega-
dato mantu.

Latvija pastav ar1 ta sauktais dalitais ipaSums, kad zeme un dzivojama
éka pieder at$kirigiem tiesibu subjektiem. Saja gadijuma var biit brivpratigi
radies dalitais ipaSums un piespiedu zemes noma. Tiesibas un pienakumi,
kas izriet no nomas tiesiskajam attiecibam starp zemes ipasnieku un dzivo-
jamas majas ipaSniekiem, kad zeme pieder tresSajai personai, ir viens no pedé-
jos gados daudz apspriestajiem jautajumiem. Pienakums slégt zemes nomas
ligumu vienlidz attiecas un ir saisto$s visiem dzivojamas majas dzivok]u ipas-
niekiem, jo tiesi pédéjie ir zemes nomas tiesisko attiecibu subjekti.

Sobrid reguléjums par dalito ipasumu ir noteikts likuma “Par atjaunota
Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiesibu dalas spéka stasanas laiku un kartibu” , “Par zemes reformu Latvijas
Republikas pilsetas”, “Par zemes privatizaciju lauku apvidos” un “Par valsts
un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”.

Ta saucamais dalitais ipaSums izveidojas piespiedu karta zemes reformas
ietvaros, kad dzivojama apbuve tika nodota privatizacijai, savukart uz zemi
zem dzivojamas apbiives atjaunoja ipaSuma tiesibas bijuSajiem ipasniekiem
vai vinu mantiniekiem. Zemes reformas ietvaros tika ne tikai atjaunotas ipa-
Suma tiesibas bijusajiem zemes 1pasniekiem vai to mantiniekiem, bet zeme
tika nodota ari lietoSana citam personam - gan juridiskam, gan fiziskam - ar
iespéju So zemi iegiit ipasuma.

Apstaklis, ka zemes IpaSnieks atseviska prasijuma veida nav ludzis atzit
nomas attiecibu pastavésanu starp vinu un dzivokla ipasnieku, nevar bit
pamats, lai liegtu zemes nomas IpasSniekam iespéju no nomas liguma subjekta
sanemt atlidzibu par zemes lietoSanu.

Likuma “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 54. panta
pirma dala nosaka zemes gabala IpaSnieka pienakumu slégt zemes nomas
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ligumu ar privatizéta objekta ipaSnieku, bet Dzivojamo maju parvaldiSanas
likuma 6. panta ceturta dala - liguma par piesaistita zemesgabala lietoSanu
slégsanu ar zemesgabala ipasnieku.

2021. gada 29. oktobr1 stajas spéka grozijumi likuma “Par atjaunota Lat-
vijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiesibu dalas spéeka stasanas laiku un kartibu”, kas nosaka, ka, ja biive ir pat-
stavigs ipaSuma objekts, 11dz biives apvienoSanai viena ipaSuma ar zemi biives
ipas$niekam uz likuma pamata ir lietoSanas tiesibas uz zemi, ciktal tas nepie-
cie$amas ipa$uma tiesibu isteno$anai par bivi. Sads likumisko lieto$anas tie-
sibu aprobeZojums ir realservitiits par labu biivei, kas ir patstavigs ipaSuma
tiesibu objekts, un lietoSanas tiesibam ir piemérojami Civillikuma noteikumi
par realservititu, ciktal Sis likums nenosaka citadi (Par atjaunota Latvijas
Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tie-
sibu dalas spéka stasanas laiku un kartibu, 1992). Lidz ar Siem grozijumiem
likumdeveéjs noteica, ka bives ipasniekiem uz likuma pamata ir pienakums
maksat par zemes lietoSanu, jo viniem likuma tiek pieskirtas zemes lietoSanas
tiesibas.

Visi Sie normativie akti norada, ka starp pusém ir noteiktas zinamas tie-
sibas un pienakumi: vienai pusei - tiesibas lietot zemi, bet otrai - tiesibas
sapemt nomas maksu. Bives IpaSniekam ir pienakums maksat, bet zemes
ipasniekam ir pienakums nodroSinat, ka nenotiek jebkada veida iejauksa-
nas zemes lietoSana. Nedrikst ierobezot biives 1paSnieka iespéjas lietot zemi
atbilstosi buves ipasniekam ar likumu pieskirtajam lietoSanas tiesibam vai ka
citadi vinam kaitét saistiba ar zemes lietoSanas tiesibu izmantoSanu.

Sestais princips - civiltiesisko attiecibu dalibnieku relativas autono-
mijas princips. Sis princips izpauzas pasu civiltiesisko attiecibu dalibnieku
iespéja nodibinat, pargrozit, izbeigt civiltiesiskas attiecibas, panakt savu tie-
sibu realizésanu tiesas cela, noteikt citadu tiesibu un piendkumu saturu nor-
mativajos aktos noteiktajos ietvaros.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas ilgtspéjiga organizésana ir
saistita ar dazadu ligumu slegsanu. Visa pamata ir parvaldisanas ligums. Tad
ar So ligumu dota pilnvarojuma ietvaros parvaldnieks ir tiesigs slégt sabied-
risko pakalpojumu snieg$anas ligumus, tostarp par siltumenergijas piegadi,
auksta tdens un kanalizacijas, elektroenergijas pakalpojuma piegadi, atkri-
tumu izveSanu, ka ari citus ligumus.

Janorada, ka dzivokla ipasniekam, kuram kadu iemeslu dél nevar piedali-
ties léemumu pienems$ana, pastav iespéja pilnvarot citu personu sava varda
darboties, pienemt lémumus un parakstit dokumentus.

Turklat kops 2022. gada, kad Biivniecibas informacijas sistéma ir sakusi
darboties ari dzivojamo maju parvaldiSanas joma3, tad, izmantojot Bivnieci-
bas informacijas sistéma izveidotu elektronisko pakalpojumu, ipasnieks var
pilnvarot citu personu parstavét vina intereses dzivoklu ipasnieku kopibas
lemumu pienemsana vai atsaukt Bivniecibas informacijas sistéma izdoto
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pilnvarojumu. Dzivokla ipaSnieks pilnvaru paraksta ar drosu elektronisko
parakstu vai izmanto Biivniecibas informacijas sistémas elektroniskaja
pakalpojuma pieejamo elektroniskas parakstiSanas riku (Dzivoklu ipasuma
likums, 2010).

Slédzot daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanas ligumu, dzivojamas
majas 1pasnieks uzdod savu lietu, kas ir saistitas ar majas parvaldiSanu, kar-
toSanu parvaldniekam. Uzdodot parvaldniekam veikt jebkuru no parvaldiSa-
nas darbibam, obligati janorada:

1) kadus tiesiskos darijumus parvaldnieks var taisit dzivojamas majas

ipasnieka varda;

2) kadas darbibas, kuram ir tiesiska nozime, var izpildit (Osa, Auders, &

Krauze, 2010).

Civillikuma ceturtas dalas 1401. pants skaidro, ka saistibu tiesibas ir tadas
tiesibas, uz kuru pamata vienai personai - paradniekam - jaizdara par labu
otrai - kreditoram - zinama darbiba, kam ir mantiska vértiba.

Dzivojamas majas parvaldnieka ka parstavja darbibas tiesiskas sekas ir
noteiktas Civillikuma 1515. panta. Lai gan parstavis ir izdarijis sava pasa gri-
bas izteikumu, tiesiskas sekas ir tadas, it ka gribas izteikumu bitu izdarijis
parstavamais personiski. Lidz ar to parstavja noslégtais tiesiskais darijums
klast ar parstavama pasSu darijumu gan tiesibu, gan pienakumu zina (Balodis,
2007). Tas nozimé, ka gadijumos, kad parvaldniekam bis dots uzdevums slégt
ligumus par apkures, auksta tidens un kanalizacijas nodrosinasanu vai sadzi-
ves atkritumu izveSanu, parvaldnieka noslégtie ligumi par pakalpojumu pie-
gadi klast par dzivojamas majas ipasSnieka (ari dzivokl]a ipasnieka) ligumiem
un ir vinam saistosi.

Visus Sos ligumus slédzot, pusém paliek tiesiba tos gan grozit, gan ari
izbeigt. Janorada gan, ka, ja ipasnieki izvelas parvaldnieku mainit, tad sakot-
néji ir japienem lémums partraukt parvaldiSanas ligumu ar esoSo parvald-
nieku un tikai tad rodas iesp€ja slégt ligumu ar citu parvaldnieku.

Saskana ar Civillikumu tiesisks darijums ir atlauta karta izdarita darbiba
tiesisku attiecibu nodibinasanai, pargrozisanai vai izbeigSanai. Ka norada tie-
sibu eksperti, ne katra darbiba, kas vérsta uz tiesisku attiecibu nodibinasanu,
pargroziSanu vai izbeigSanu, ir atzistama par tiesisku. Civiltiesibu teorija un
prakse ir pazistami ari prettiesiski darijumi, kas formali ir vérsti uz tiesisku
attiecibu dibinasanu, groziSanu vai izbeigSanu, bet nedod So rezultatu dari-
juma satura vai formas trilkuma dél. Sadus darijumus sauc par spéka neeso-
Siem darijumiem (Torgans, 2000).

Saskana ar Civillikuma normam darijuma dalibniekiem ir loti plasa briviba
izveléties darijuma formu, atrunajot vienigi to, ka iznémums ir likuma tiesi
noraditie gadijumi, kad vajadziga ipaSa forma. No formas viedokla darijumi
var but:

a) mutiski;

b) rakstiski;
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¢) rakstiski un notara vai citas pilnvarotas amatpersonas apliecinati;

d) rakstiski un nostiprinati ar registraciju zemesgramata (koroboréti);

e) noslégti ar konkludentam darbibam.

Darijumos ar nekustamo mantu darijuma formai jaatbilst Latvijas likuma
prasibam, puses nevar izvéléties formu péc arvalstu likumu noteikumiem
(Torgans, 2000).

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likumu, izbeidzoties parvaldiSa-
nas tiesiskajam attiecibam, ipasniekiem ir pienakums atlidzinat parvaldnie-
kam dzivojamas majas uzturéSanai neiecieSamos izdevumus un izdevumus,
kuri raduSies saskana ar likuma noteiktaja kartiba pienemtu dzivojamas
majas IpasSnieka lémumu, veicot dzivojamas majas parvaldiSanas uzdevumu
(Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009).

NodroSinot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, neizbégams
fakts ir saistibu neizpilde, paradu veidosanas un kadas puses darbibas vai
zaudéjumu rasanas bezdarbibas rezultata. Ka ikvienu stridu, ari domstarpi-
bas nekustama ipasSuma ipasnieka un parvaldnieka starpa var izskirt arpus-
tiesas kartiba vai tiesa civiltiesiska karta. Tas, kadu strida risinasanas veidu
puses izvélas, ir atkarigs gan no ta, kas ir puses, gan no to rocibas, gan perso-
nigajiem uzskatiem.

Arpustiesas kartiba puses var risinat stridu sarunu cela vai izmantot kadu
no alternativajam stridu risinasanas iesp€jam. Alternativo stridu risinasa-
nas veidu meérkis ir tiesibu atjaunosana vai, ja nav noticis tiesibu aizskarums,
panakt péc iespéjas lielaku pusu vienpratibu par lietas apstakliem un noveérst
pieteikuma iesniegSanu tiesa. Tiek uzskatits, ka alternativie stridu risinasa-
nas veidi var nodrosinat situacijai atbilstoSaku strida novérsanas un risina-
Sanas metodi neka tiesa. Pat Latvijas Republikas Augstaka tiesa ir atzinusi, ka
tiesa ne vienmer ir pats lietderigakais veids, ka strida rast taisnigako risina-
jumu (Litvins, 2014).

Iespéjamie alternativas stridu risinasanas veidi ir skiréjtiesas, kuru dar-
bibu regulé Skiréjtiesu likums, un mediacija. Skiréjtiesas daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju parvaldiSanas nozaré netiek izmantotas, ari mediacija ka stridu
risinaSanas instruments dzivojamo maju parvaldiSanas joma ienak Joti léni,
jo starp parvaldniekiem valda uzskats, ka lidz bridim, kad tiesa ir iesniegta
prasiba, ir darits daudz, lai panaktu savstarpéju vienosanos, tadél tiesa ir jau
ka galéjais risindjums. Lidz ar to biezak tiek izmantotas tiesibas Civilprocesa
likuma noteiktaja kartiba vérsties ar prasibas pieteikumu visparéjas jurisdik-
cijas tiesa.

Mediacija vispilnigak atbilst izvirzitajam mérkim - panakt vienpratibu,
atrast kopéju un visam iesaistitajam pusém pienemamu situacijas risinajuma
platformu, iesp&ju robezas samierinat kopipasniekus un izskirt stridu, tam neno-
nakot tiesa. Mediacija veicinatu sapratni starp kopipasniekiem (Kudeika, 2015).

Septitais princips - tiesibu aizskaruma novérsanas un tiesu aizsar-
dzibas princips. Civiltiesibas visizplatitakais aizsardzibas veids ir tada
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stavokla atjaunoSana, kads bijis pirms tiesibu aizskaruma. Dzivokla ipa-
Suma likuma teikts, ka dzivok]u ipasSniekiem ir tiesibas parsiidzét dzivok]u
ipasumu kopibas lémumu, iesniedzot pieteikumu tiesa (Dzivokla ipasuma
likums, 2010). Ar $ada pieteikuma iesniegSanu tiesa ipasnieks var lagt atzit
par spéka neesosu 1pasnieku lémumu, ja Ilemums vai ta pienemsanas proce-
diira ir pretruna ar likuma noteikto. Prasiba ir celJama tris ménesu laika no
dienas, kad attieciga persona uzzinaja vai tai vajadzéja uzzinat par dzivoklu
ipasnieku kopibas lémumu, bet ne vélak ka gadu no léemuma pienemsSanas
dienas. Pieméram, varetu but, ka dzivok]u ipasnieku kopiba ir pienémusi tadu
léemumu, ar kuru nodarijusi zaudéjumus vai aprobezojusi tiesibas vienam vai
vairakiem dzivoklu ipasniekiem. Tatad vinu prasiba ir vérsta pret So dzivoklu
kopibas lémumu ar prasijumu atlidzinat zaudéjumus. Tada gadijuma ta bis
civilprasiba.

Lémumu pienemsSanas Kartiba, tostarp veidi, procediiras un termini,
noteikta Dzivokla ipasuma likuma. 2017. gada 1. janvari stajas spéka grozi-
jumi Dzivokla ipasuma likuma. Likuma 18. pants tika papildinats ar sesto
dalu, kas paredz pienakumu dzivoklu ipasnieku kopibas lémumu sapratiga
termina, bet ne vélak ka viena ménesa laika no ta pienemsanas dienas nosutit
parvaldniekam. Sada pienakuma uzlik§anu nosaka lidzigi apsvérumi ka jauta-
juma par lemumu apstridéSanas terminiem, t. i., pienakums uzlikts, lai nodro-
Sinatu tiesisko stabilitati, kas butu apdraudéta, ja l1émumi par dzivojamas
majas parvaldiSanu netiktu laikus dariti zinami dzivojamas majas parvaldnie-
kam (1paSi gadijumos, ja tie saistiti ar parvaldisanas darbibu veikSanu, pieme-
ram, atsevisku darbibu, kuras nav uzdotas parvaldniekam, bet citai personai)
(Osa, Auders, 2018).

Augstakas tiesas Civillietu departaments 2016. gada 29. februara sprie-
duma lieta Nr. SKC-57/2016 noradijis, ka likumdeveéjs ir skaidri noteicis kar-
tibu, kada dzivokla ipasnieks var aizstavet savas aizskartas tiesibas, proti,
prasibas tiesvedibas kartiba, turklat ierobezota laika, tadéjadi sekmeéjot dzi-
voklu ipasnieku kopsapulces pienemto lemumu efektivitati un tiesisko notu-
ribu. Saja likuma noraditie termini uzskatami par prekluziviem ka likuma
ipasi noteikti termini (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu depar-
tamenta spriedums, 2016).

Lai atrisinatu problému, ka kads no ipasniekiem nav bijis informeéts par
ipasnieku pienemto lémumu, 2022. gada veiktie grozijumi Dzivok]a ipaSuma
likuma paredz, ka visi ipaSnieku lemumi biis jaievieto Biivniecibas informa-
cijas sistéma, tadéjadi nodrosinot informacijas pieejamibu par pienemtajiem
lémumiem un to statusu.

Dzivokla ipaSuma likuma iestradatas tiesibu normas ir vérstas uz to,
lai nodros$inatu tiesisko stabilitati. Lémuma atziSana par spéka neesoSu
ir tas tiesiskas situacijas restauracija, kura pastavéja lidz minéta lémuma
pienemsanai, lai gan ta pienemsSanas un izpildes rezultata tiesiskais sta-
voklis var bit butiski mainijies. Dzivoklu 1paSnieku kopiba juridiski nav ne
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biedriba, ne sabiedriba ar ierobezotu atbildibu, tomeér, Civillietu departa-
menta ieskata, tai ir lidzigas iezimes ar abiem minétajiem tiesibu subjektu
veidiem taja zina, ka tas visas, iznemot viena dalibnieka sabiedribu ar iero-
beZotu atbildibu, ir personu apvienibas jeb kolektivo intereSu veidojumi,
kuru vadiSanas ietvaros tiek pienemti kolektivi lemumi. Turklat Sie lemumi
rada tiesiskas sekas, kas ietekmé gan $1s paSas apvienibas, gan tas biedru,
gan arl treSo personu civiltiesiskas intereses. Ta, pieméram, dzivoklu 1pas-
nieku kopibas lemuma par parvaldiSanas liguma noslégSanu atziSana par
spéka neesoSu rada sekas ne vien pasai kopibai un tas biedriem, bet ar1
treSajam personam - parvaldniekam, ka ar1 tiem subjektiem, kuriem par-
valdnieks devis uzdevumu un kuri $o uzdevumi ir izpildijusi. Sada situacija
pilniga restitiicija ir loti apgritinata un var nelabvéligi ietekmét labticigas
tresas personas, kas tiesiskas stabilitates un noteiktibas interesés nav
pielaujams (Osa, Auders, 2018). Lidz ar to, nemot véra iepriekS minéto,
dzivoklu ipasnieku kopibas lémumiem ir jasanem tada pati tiesiska aizsar-
dziba tiesiskas stabilitates nodrosinasanas interesés, kada paredzéta citu
lidzigu tiesibu subjektu lémumiem.

1.3.
Majoklu politikas butiba un
attistibas tendences

Zinasanas par politiku ir nepiecieSamas jebkuram individam, jo, dzivojot
sabiedriba, vins neizbégami sadarbojas ar citiem cilvékiem un valsti. Politika
ka sabiedribas un valsts parvalde ietver dazadus elementus. To ietekme valsts
un tas sabiedriba saglabajas agrakaja kvalitate vai tiesi otradi - mainas, tade-
jadi ietekméjot dazadas grupu intereses un labklajibas limeni. Politikas biitiba
ir sabiedribas saglabasana un tas eksistences nodrosinasana visu tas kompo-
nentu jeb nozaru kopuma. Tas nozimeé, ka ir jabut skaidram prieksstatam par
nozarém, par tajas esoSajam problémam un to kopsakaribam sabiedribas un
valsts Iiment. Istenojot politiku, tiek izmantotas dazadas metodes, organizato-
riskas formas un instrumenti (Klavins, 2012).

Politiku var definét ka socialo grupu un citu slanu, kurus parstav noteik-
tas valstiskas un sabiedriskas organizacijas, darbiba, lai realizétu kopigas
intereses un kolektivus mérkus. Vards “politika” radies Senaja Griekija, kur
antikie domataji, pieméram, Platons un Aristotelis, politiku apskatija deta-
lizéti, to uzskatot par valsts iekartu un tas parvaldiSanu. Vards “politika”
célies no grieku varda polis ‘antika pilsétvalsts’. Ta ir nodarboSanas ar valsts
un sabiedribas lietam, kura péc sava rakstura nav nekas cits ka sabiedrisko
procesu parvaldiSana, meérktieciga un efektiva So procesu ietekmésana
(Klavins, 2012).
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Politiska vara ietver ari negativas iezimes, pieméram, faktors, ka politika
iesaistitajam pusém ir atskirigas pozicijas un intereses, ka rezultata starp
pusém tiek novérota politiska cina par savu interesu istenosanu.

Latvijas Republikas Satversmes 8. nodalas 96. panta ir atrunats, ka “ikvie-
nam ir tiesibas uz privatas dzives, majokla un korespondences neaizskara-
mibu” (Latvijas Republikas Satversme, 1993).

Terminu “majoklis” lieto attieciba uz konkréto dzivojama fonda objektu -
dzivojamo maju, dzivokli utt. Savukart, lai raksturotu iedzivotaju nodroSi-
najumu ar dzivojamo platibu noteikta teritorija, lieto terminu “dzivojamais
fonds”. Termins “dzivojamais fonds” Latvijas leksika un likumdoSana sagla-
bajies vésturiski, un tas raksturoja eékas izmantosanu (dzivojama vai nedzivo-
jama) un dzivojama fonda piederibu (sabiedriskais vai privatais). Jaunakajos
politikas planoSanas dokumentos un normativajos aktos tiek izmantots ter-
mins “majoklis”. Dzivojamais fonds un majoklis ir tiesi saistiti jedzieni, kas
ietver teritorijas visparigos (dzivojama fonda) un majsaimniecibas (majokla)
konkreétos raksturojosos raditajus (Sidelska, 2014).

Novérojot parvaldisanas norisu attistibu Latvija, var konstatét, ka mainas
valsts funkcijas - tiek veikti koordin€jos$i pasakumi, valstij pakapeniski kliis-
tot par paligu citiem subjektiem. Valsts un uznémeéjdarbiba, tostarp tirgus,
pastav cie$a sakariba un viens otru papildina. Valstij jarada institucionalie
pamati. Uzticiba valstij jauztver ka butisks politiskais pamats (Auzins, 2013).

1.3.1.
Majoklu politikas attistiba Latvija

Latvija ir parlamentara demokratiski veidota valsts, taja pastav politisko
uzskatu un organizaciju daudzveidiba, cilvéktiesibu prioritates atzisana, rela-
tivi briva informacijas apmaina. Majoklu politikas pirmsakumi Latvija meklé-
jami jau 19. gadsimta beigas, kad Latvija kluva par vienu no dinamiskakajiem
Krievijas impérijas ripniecibas un tirdzniecibas centriem. Péc dzimtbu$anas
iekartas sabrukuma un riupniecibas buma Riga, Liepaja un citas lielakajas pil-
sétas sapliida darba un labas dzives meklétaji, kuriem bija nepiecieSams kads
majoklis jeb pajumte. Tas bija laiks, kad Latvija paradijas pirmie lielie nam-
ipasnieki, kuri buveja majoklus gan sev, gan saviem darbiniekiem, saka buveét
ires namus (Kucinskis, 2006).

Pirma pasaules kara laika biivnieciba apstajas. Lielaka dala ripnieci-
bas, tostarp ari darba spéks, tika evakuéti uz Krieviju. Tadéjadi liels skaits
majoklu kluva neapdzivoti. Lidz ar to vairak neka 5000 éku (27 % no kop-
skaita) kluva praktiski neapdzivojamas. Péckara perioda, sanemot brivos
dzivoklus, jauna pastavosa vara nedomaja par majoklu politikas attistibu.
Tuksie dzivokli tika pieskirti valdibas parstavjiem, diplomatiskajam par-
stavniecibam, attistoties atkal rupniecibai, valstl ieradas jauns darba
spéks, kuram bija nepiecieSami majokli. Rezultata brivo dzivoklu skaits
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samazinajas, tapéc jau 1927. gada tika atzits dzivok]u trikums (Kucinskis,
2006).

Izvértéjot valsts majoklu politiku Saja perioda, to nevarétu saukt par
aktivu. Ka viens no politikas uzdevumiem bija - aizstavét nabadzigos namu
irniekus. Tika noteikta pamata ires robeza, kurai klat pierékinaja maksu par
nama parvaldiSanu, apkuri, iideni, kapnu uzturésanu un citiem izdevumiem.
Tika ierobeZotas namsaimnieku tiesibas izlikt irniekus no dzivokliem. Tomer,
nemot véra, ka tas bija arl periods, kad notika strauja naudas maina, valdibas
centieni $aja nozaré nebija veiksmigi. Praktiski izveidojas divas atSkirigas
grupas: namipasnieki un Irnieki. Valdibas centieni izstradat un pienemt Ires
likumu noveda pie ta, ka visi namipasnieki apvienojas un pienéma rezoliiciju,
kura neatbalstija valdibas centienus sakartot So jomu. Latvija 1924. gads iezi-
meéjas ar to, ka tiek dibinata Latvijas Hipotéku banka. Tas mérkis - sniegt aiz-
devumus pret nekustamu mantu. Lidz 1929. gadam Latvijas Hipotéku banka
bija izsniegusi aizdevumus 43,6 miljonu latu apmeéra, no tiem 23 miljonus -
biivniecibas vajadzibam (Kucinskis, 2006).

Saskana ar Civillikumu, kas tika pienemts 1937. gada, ka nekustamo 1pa-
Sumu zemesgramatas ierakstija tikai zemi. Bija paSsaprotami, ka ékas pieder
zemes IpaSniekam, un netika pielauta situacija, kad zemes un €ku 1pasnieks
var nebiit viena un ta pati persona. Zemes un éku nedalamiba bija generala
norma, kas noteica, ka €kas pieder tam, kam pieder zeme (Zvejnieks, 2006).

Majoklu politika krass pagrieziens bija 1940. gads, kad Latvija ienaca
padomju vara. Latvija tika izveidoti apstakli, lai straujak ieviestu Padomju
Socialistisko Republiku Savienibas (PSRS) pastavoSo padomju iekartu un
zemes likumdoSanu, parietu uz padomju agrarajam attiecibam. Padomju
valdiba Latvija centas ne vien parvérst visus razosSanas lidzeklus par valsts
ipasumu, bet tika pienemta “Deklaracija par zemes pasludinasanu tautas ipa-
Suma”. Zemes tirgus tika aizliegts un pirkSana un pardosana pasludinata par
kriminali sodamu ricibu (Aizsilnieks, 1968). Tadéjadi valsti aizsakas naciona-
lizacija - privata ipaSuma parieSana valsts rokas.

Liela steigd zemes reformas notika 1940. gada un no 1944. gada lidz
1947. gadam, izmantojot vienkarSakos tehniskos panémienus, bez zemes
iericibas projektu izstradasanas, kas liecinaja par So reformu islaicigiem
politiskajiem mérkiem, ko apliecinaja reformam sekojosa kolektivizacija un
zemniecibas likvidacija, kas ar1 notika péc reformu laika apgita scenarija -
balstoties nevis uz likumiem, bet gan uz dogmatiskiem partijas un valdibas
lemumiem, ka ari politisko vaditaju subjektiviem noradijumiem (Locmers,
1999).

1968. gada 13. decembr1 tika pienemti “PSR Savienibas un Savienoto
Republiku zemes likumdoSanas pamati”. LikumdoSanas pamati noteica, ka
turpmak, izpildot zemes uzskaiti, PSRS zemes fonds atbilstosi galvenajam
zemes izmantoSanas mérkim iedalams seSas kategorijas (Bérzina, Kanavins,
Rausis, 2004):
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1) lauksaimnieciska zeme;

2) apdzivoto vietu zemes;

3) ripniecibas, transporta, kiirvietu, rezervatu u. c. zemes;

4) valsts meZa fonda zemes;

5) valsts tidenu fonda zemes;

6) valsts rezerves zeme.

Visa zeme pieder€ja valstij, tapat ari1 lielaka razoSanas aktivu dala. Citi
lietotaji zemi sanéma ar ipaSiem zemes lietoSanas noteikumiem: kolhozi -
lauksaimnieciskajai izmantoSanai, privatpersonas - privatmaju buvei un
uzturéesSanai. Privatipasums bija strikti ierobezZots ar privatas lietoSanas
objektiem (dzivojamas majas, vasarnicas, automasinas). Majas lietderiga pla-
tiba nedrikstéja bt lielaka par 100 m?, apbuvei iedalija 1200 m? zemes, véla-
kajos gados vél mazak - 600 m?. Lai ari valsti pastavéja privatipaSums, tomer,
ja tika pienemts lemums kaut ko biivét uz $is zemes, bija tikai divas izveles -
sanemt nelielu kompensaciju nauda vai labiekartotu dzivokli (Autoru grupa,
Latio, 2013).

1990. gads Latvija ir zimigs ar politiskam un ekonomiskam izmainam.
1990. gada 15. februari LPSR Augstaka Padome pienéma lemumu atjaunot
Latvijas valstisko suverenitati, atjaunojot vésturiskos Latvijas karogu, himnu
un gerboni. Ta pasa gada 4. maija LPSR Augstaka Padome pienéma deklaraciju
par Latvijas Republikas neatkaribas atjaunoSanu. Valsti saka mainities poli-
tika, tostarp ar nekustamo IpaSumu un majokliem saistita. Tika uzsakts darbs
pie dazadiem ar ekonomisko attiecibu reformam saistitiem likumprojektiem.
Par parejas periodu uz tirgus ekonomiku Latvija tiek uzskatits laikposms no
1991. gada lidz 1995. gadam.

Lidz ar Latvijas valsts neatkaribas atjaunosSanu likumdevéjs atjaunoja
1937. gada Civillikuma normas, kur liela loma ir ipaSuma tiesibu institiicijai,
tostarp nekustama ipasSuma ierakstiSanai un ar to saistito tiesibu nostipri-
nasanai zemesgramata. Vésturiska pieredze Eiropa un ari Latvija ir aplie-
cinajusi, ka ar nekustamajiem IpaSumiem saistito tiesibu nostiprinaSanu
visefektivak nodroSina zemesgramatu sistéma, kura savukart balstas uz vis-
paratzitiem principiem: zemesgramata ieraksta visus nekustamos ipaSumus,
nostiprina ar tiem saistitas tiesibas, zemesgramatas ir visiem pieejamas un to
ierakstiem ir publiska ticamiba. Sie iemesli bija parliecinosi, lai devindesmito
gadu sakuma nolemtu Latvija atjaunot zemesgramatu sistému.

Stradajot pie pétijuma par majoklu nozares attistibu, izstradajot normati-
vos aktus, mérkis bija radit priekSnosacijumus tirgus attiecibu iedibinasanai
majoklu sektora. Pirma jaunas varas riciba majoklu joma redzama 1991. gada
30. oktobri, kad Augstaka Padome pienéma divus likumus: “Par namipasumu
denacionalizaciju Latvijas Republikd” un “Par namipasumu atdoSanu likumi-
gajiem IpaSniekiem”. Ka norada J. Kucinskis, tas atgadinaja okupacijas varas
ricibu 1940. gada, tikai pretéja virziena. Lemums tika pienemts steiga, bez
ripigas iespéjamo seku analizes, bez plasakas konsultéSanas ar sabiedribu,
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bez nepiecieSamas tiesiskas bazes radisanas (Kucinskis, 2006). Denaciona-
lizacijas nosacijumi bija $adi (Par namipasumu denacionalizaciju Latvijas
Republika, 1991):

1) bijuSajiem 1pasniekiem vai vinu mantiniekiem neatkarigi no vinu pas-
reizéjas pilsonibas tiek atjaunotas ipaSuma tiesibas uz namipaSumiem,
kuri no ¢etrdesmitajiem lidz seSdesmitajiem gadiem bez atlidzibas tika
parnemti valsts vai juridisko personu valdijuma, realizéjot ipaSnieka
tiesibu ignorésanas un administrativas patvalas politiku;

2) ja laika no nacionalizacijas briza lidz 1991. gada 30. oktobrim namipa-
Sums ir parbuvets tada mera, ka lielako ta substances dalu (vairak par
65 procentiem) veido vélaka laika izblive, un patlaban namipasums visa
pilniba tiek izmantots valsts vai sabiedriskajam vajadzibam, tas nav
atdodams natiira, bet bijusajam ipasniekam izmaksajama kompensacija
nauda.

Pie sapratigas politikas, kura regulétu ires attiecibas un nekustamo 1pa-
Sumu parvaldiSanu, privatipasniekam batu savu ipasumu jasaved kartiba
atrak un efektivak, neka to izdaritu pasvaldiba no nodok]u maksataju naudas.
AtgrieZot dzlvojamas majas bijuSajiem IpaSniekiem vai to mantiniekiem, nor-
mativajos aktos iestradaja normas, kuram biitu janodrosina iedzivotaju soci-
alas garantijas (Vilks, 2017).

Denacionalizacijas laika izveidojas divas pretéjas puses, kuras bija
saistitas ar piespiedu attiecibam - tie bija jaunie Ipasnieki un irnieki. Ipas-
niekiem, parnpemot ipasumus, bija vélme tos uzlabot, modernizét, ka ari,
protams, giut pelnu, ka rezultata tika krasi paaugstinatas ires maksas.
1993. gada tika pienemts likums “Par dzivojamo telpu iri” (Par dzivojamo
telpu 1ri, 1993). Ar $So likumu valdiba méginaja noteikt t. s. ires maksas
griestus tiem irniekiem, kas iréja jaunajiem ipasniekiem atdotos IpaSumus.
Tomeér $is ires maksas bija daudz augstakas neka majoklos, kuri bija valsts
vai pasvaldibu ipasuma.

Par denacionalizacijas procesu valsti ir daudz diskutéts, un pastav dazadi
viedokli, cik tas ir bijis likumigi organizéts. Daudzi norada uz biutiskiem
parkapumiem un nevienlidzibu. Pieméram, pirms denacionalizacijas $ajos
ipasumos dzivoja cilveki, kuri tos uzturéja un parvaldija. Bija ari daudzi 1pa-
Sumi, kuri piecdesmitajos gados pieredzéja lielas parmainas - tika parbuveéti,
nojaukti, Iidz ar to vairs neeksistéja daba. To vieta tika uzbuivétas citas ékas.
Dzive bija gajusi uz priekSu. Denacionalizacijas gaita irnieki zaudéja savas
tiesibas uz ipaSuma privatizaciju. Daudzi nacionalizétie ipaSumi pirms kara
bija iekilati, un to ipasnieki bija panémusi lielus hipotekaros kreditus, kas ta
ari netika atmaksati. Likums paredzéja kompensacijas sanemsanu vai ipa-
Suma atgiisanu, bet hipotekaro kreditu atgrieSana netika izskatita (Kucinskis,
2006).

Saskana ar Centralas statistikas parvaldes datiem (Centrala statistikas
parvalde, 2019) laikposma no 1992. gada lidz 2002. gadam 11 706 dzivojamas
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ékas tika nodotas denacionalizacijai un atdotas bijusajiem ipasniekiem vai
to mantiniekiem. Precizs sadalijums pa gadiem atainots 1.1. tabula. Istenojot
reformu, valdibai bija jadoma, kd samazinat socialo spriedzi un nodrosinat
politisko stabilitati.

1.1. tabula

Denacionalizéto eku skaits laikposma no 1992. gada lidz 2002. gadam
(Centrala statistikas parvalde, 2019)

Denacionalizacijas | & R = S b = X N = p S
o o o) oy o o) o> & S S S

procesa gads — — — — — — — — N N N

Denacionalizéto 5 g 3 N T ™ — —

& i o @ S & — N N © = on ~

éku skaits — ) I — — © ™ N ®© N —

Lai risinatu denacionalizéto namu irnieku problémas, pasvaldibas saka
sniegt atbalstu dzivoklu jautajumu risinasana, izmaksajot dzivojamas telpas
atbrivoSanas pabalstu un palidzibu dzivojamas telpas iegadei vai bivniecibai.
Lidz ar to secinams, ka atbalsta pasakumi denacionalizéto namu irniekiem
noteikta laikposma ir bijusi, tomér problémas $aja joma pastav vel aizvien.
Tas liecina, ka veiktie atbalsta pasakumi vai nu nav bijusi visiem pieejami,
vai ari ne vienmeér tie ir bijusi pietiekami efektivi. Majoklu politika Latvija
neparedz beztermina atbalsta pasakumus So €ku irniekiem. Tas nozime, ka,
beidzoties parejas periodam, irniekiem ir jasak sava majokla iegade patstavigi
vai arl javienojas ar jaunajiem Ipasniekiem par jauna liguma slégsanu ar abam
pusém piemérotiem noteikumiem.

Kad denacionalizacija bija uzsakta, tika stradats pie nakama posma, kura
pamata biitu privatipaSums un privata iniciativa. Ta bija privatizacija. Lai
So mérki sasniegtu, 1995. gada tika pienemts likums “Par valsts un pasval-
dibas dzivojamo maju privatizaciju” (Par valsts un paSvaldibu dzivojamo
maju privatizaciju, 1995). Privatizaciju ka procesu var skaidrot art ka valsts
un pasvaldibu funkciju nodoSanu privatajam sektoram, kas ietver aril visus
darjjumus ar ipaSumu, tostarp ta parvaldibu, ienakumu giSanu un apgri-
tinajumus. Valsts noteiktais meérkis, realizéjot privatizacijas procesu, bija
radit labveéligu vidi privata kapitala un uznémeéjdarbibas attistibai Latvija un
saSaurinat darbibu, ko valsts un pasvaldibas veic ka uznémeéji. Valsts izdeva
privatizacijas sertifikatus, kuru merkis bija iedzivotajiem kompensét padomju
laika ieguldito darbu (Kucinskis, 2006). Ar sertifikatu palidzibu varéja iega-
daties dazadus valsts un pasvaldibu ipaSumus, ari dzivokla ipaSumus. Sertifi-
katu nominalvertiba bija 28 lati. Dzivojamo maju privatizacija laika gaita bija
iesaistitas vairakas organizacijas:

1) no 1995. gada to veica Centrala dzivojamo maju privatizacijas komisija;

2) no 2004. gada 1. janvara - valsts agentiira “Majoklu agentiira”;
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3) no 2008. gada 1. janvara - valsts agentiira “Blivniecibas, energétikas un

majoklu agentiira”;

4) no 2009. gada 1. julija - valsts akciju sabiedriba “Privatizacijas

agentira”;

5) pasvaldibu dzivojamo maju privatizacijas komisijas.

Saskana ar Centralas statistikas parvaldes datubazé pieejamo informaciju
(Centrala statistikas parvalde, 2019) aktiva dzivoklu privatizacija ir notikusi
laika posma no 1996. gada lidz 2006. gadam. Lidz 2007. gada 1. janvarim pri-
vatizacijai tika nodoti 423 576 dzivokli. Tendences pa gadiem ir apkopotas
1.2. tabula (Centrala statistikas parvalde, 2019).

1.2. tabula

Privatizéto dzivoklu skaits Latvija laikposma no 1996. gada lidz 2006. gadam
(Centrala statistikas parvalde, 2019)

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

13195

49 748

105 407
242 327
318234
361679
376 089
391271
403 061
412 367
423576

Likums “Par valsts un pasvaldibas dzivojamo maju privatizaciju” noteica
kartibu, kada tika privatizeti objekti, par kuru lietoSanu bija noslégts ires
ligums. Sada ires liguma gadijuma irniekam un vina gimenes locekliem tika
piedavats privatizét ipaSumu. Dzivokla irnieks un vina gimenes locekli var
privatizéet iréto dzivokli, ja:

1) dzivokla irnieks un vina gimenes locekli noslédz notariali vai privati-
zacijas komisijas apliecinatu vieno$anos par to, kurs vai kuri no viniem
privatizés 1réto dzivokli. Ja dzivokla irnieks un vina gimenes locek]i
velas privatizét dzivokli ka kopipaSumu, minétaja vienosSanas akta
japaredz turpmaka dzivojamo telpu lietoSanas kartiba;

2) nav celta prasiba tiesa par ires liguma izbeig§anu un irnieka un vina
gimenes locek]u izlikSanu.

Lidz ar neatkaribas atgiiSanu Latvija situacija daudzdzivok]u apbives ietva-
ros krasi mainijas. Neatkaribas atgtiSana, demokratiskas sistémas izveide un
attistiba, smaga ekonomiska situacija valsti kopuma un citas ta laika problémas
praktiski pilniba atbidija mala jaunu daudzdzivoklu eku biivniecibu. 1991. gada
ar1 tika noteiktas jaunas, paaugstinatas prasibas €ku norobeZojoSam kons-
trukcijam. Nakamajos gados S$is prasibas arvien pieauga, lidz 2019. gada tika
pienemts likums, kas noteica, ka no 2021. gada visam jaunbiivém jabit gandriz
nulles energijas ékam (Ekonomikas ministrija, 2020).

Lai butu skaidriba par zemes lietoSanas meérki, likumdevejs 2006. gada
pienéma Ministru kabineta noteikumus Nr. 496 “Nekustama ipasuma lieto-
Sanas meérku klasifikacija un nekustama ipaSuma lietoSanas mérku noteik-
Sanas un mainas kartiba”. Saskana ar Siem noteikumiem lietoSanas meérkis
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ir paredzétais zemes vienibas vai tas dalas izmantoSanas veids saskana ar
detalplanojumu, vietéjas pasvaldibas teritorijas planojumu vai normativajos
aktos noteiktas vértibas jau uzsakta zemes izmantoSana (Nekustama ipa-
Suma lietoSanas meérku klasifikacija un nekustama ipaSuma lietoSanas mérku
noteikSanas un mainas kartiba, 2006).

Zemes vienibai var bit viens vai vairaki lietoSanas meérki. Vairaki lietoSa-
nas merki ir gadijuma, ja zemes vieniba ir sadalita dalas. Tad katrai dalai var
bt savs lietoSanas merkis. [z8kir divas mérku klases:

1) zeme, uz kuras apbiive nav primara, iznemot gadijumus, kad apbuve ir

nepiecieSama noteikta primara meérka nodrosinasanai;

2) apbiives zeme (Nekustama ipasuma lietoSanas mérku klasifikacija un
nekustama ipaSuma lietoSanas mérku noteikSanas un mainas kartiba,
2006).

Ministru kabineta noteikumos lietoSanas mérku un veidu mainas ir
aprakstitas un izstradatas pietiekami skaidri, lai gan atsevisku gadijumu
tiesu prakse rada, ka terminu interpretacija atskiras.

Noverojot zemes parvaldibas norisu attistibu, var konstatét, ka mainas
valsts funkcijas - tas tiek realizétas koordin€josu pasakumu veida, valstij
pakapeniski klustot par paligu citiem subjektiem. Valsts un uznémeéjdarbiba,
tostarp tirgus, pastav cieSa sakariba un viens otru papildina. Valstij jarada
institucionalie pamati. Uzticiba valstij jauztver ka butisks politiskais pamats
(Auzins, 2016).

Pozitivi vértéjams fakts, ka likuma “Par valsts un pasvaldibas dzivojamo
maju privatizaciju” likumdeveéjs paredzéja ari gadijumus, kad 1rnieki atsakas
no dzivokla privatizacijas. Dzivoklis netika piedavats citam personam, irnieks
ari turpmak saglabaja irnieka statusu, nezaudgjot tiesibas nakotné So dzi-
vokli tomér privatizet (Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju,
1995).

Privatizacijas rezultata jaunajiem ipasniekiem bija jaunas tiesibas - riko-
ties ar savu IpaSumu: pardot, davinat, atstat mantojuma, iekilat.

Lai valsti tiktu nodroSinati sabiedriskie jeb komunalie pakalpojumi,
likumdevejs So funkciju ir uzdevis pasvaldibam, nosakot likuma “Par pas-
valdibam” vairakas autonomas funkcijas, tostarp “organizét iedzivotajiem
komunalos pakalpojumus (iidensapgade un kanalizacija; siltumapgade;
sadzives atkritumu apsaimniekoSana; notekiidenu savaksana, novadiSana un
attiriSana) neatkarigi no ta, ka ipaSuma atrodas dzivojamais fonds (Par pas-
valdibam, 1994). Lidz ar to Latvija ir izveidojusies situacija, ka lielako dalu
tudensapgades, kanalizacijas, notekiidenu savaksanas, novadiSanas un atti-
risanas un siltumapgades pakalpojumu nodrosSina pasvaldibu dibinati uzne-
mumi. Savukart sadzives atkritumu apsaimniekoSana notiek, pasvaldibam
atkritumu apsaimniekoSanas operatoru mekléjot konkursa kartiba.

Jebkuras valsts majoklu politika ir cieSi saistita ar valsts visparéjo nacio-
nalo politiku, tas iedzivotaju labklajibu, ka ar1 samazinatu socialo izolaciju, kas

47



Daudzdzivokl|u dzivojamo maju parvaldiSanas teorétiskie aspekti un tiesiska vide

raksturo valsts attistibu. Liela nozime ir politiskiem un ekonomiskiem fakto-
riem, kas ietekmé nekustama ipasuma tirgus darbibu, sistematizaciju un attis-
tibas tendences (Geipele, Stamure, 2013). Latvija majoklu politikas merkis ir
veicinat majokla kvalitati un pieejamibu, nodrosinot normativo bazi efektivai
daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanai, sekméjot ires dzivojama fonda
izveidi pasvaldibu teritorijas un atbalstot energiju tauposSus pasakumus dzivo-
jamas majas. Tomeér Valsts kontrole sava 2016. gada zinojuma ir noradijusi, ka
Sobrid Latvija nav spéka esoSa majoklu politikas plano$anas dokumenta; jomu
reglamentéjoSie normativie akti tiek bieZi groziti (Ekonomikas ministrija, 2021).

Lai veicinatu majoklu kvalitati un pieejamibu, Ekonomikas ministrija
2017. gada izvirzija vairakus majoklu valsts politikas uzdevumus (sk.
1.1. attelu).

Sekmét res dzivojama fonda veidoSanos un Tres tirgus attistibu.
Veicinat majoklu
kvalitati un Nodrosinat normativo bazi efektivai dzivojamo maju parvaldisanai.
pieejamibu
Atbalstit energiju taupoSus pasakumus dzivojamas majas.

1.1. attéls. Majok|u politikas uzdevumi (Ekonomikas ministrija, 2020).

Ka norada Ekonomikas ministrija, galvenie majokla politikas uzdevumi
ir saistiti ar dzivojama fonda veidoSanu un sekmésanu, energoefektivitati un
dzivojamo maju parvaldiSanu.

Majoklu politika pirmam kartam ir valsts politikas biitiska sastavdala, kas
péc definicijas skar visu iedzivotaju intereses (Kucinskis, 2006). Svarigi atzimeét,
ka majokla politikas veidoSana tiesi un netiesi ir iesaistiti gandriz visi pilsétu un
ciematu iedzivotaji. Butiski ir saprast, cik aktivi katra grupa piedalas tas procesu
veidosana, virziba un attistib3, un tieSi no ta ir atkariga mérku sasniegsSana.

Ar1 sadarbibas platformas “Demografisko lietu centrs” vaditajs Imants
Paradnieks 2018. gada aprili netieSi noradijis uz $1 briza uzdevumiem majoklu
politikas joma (sk. 1.2. attélu).

Remigracijas
sekmésana

;

Darba tirgus —— leguums —» Regionu attistiba un
stabilizé$ana ekonomikas attistiSana

!

Demografiskas situacijas
uzlabosana

1.2. attéls. Uzdevumi majok|u politikas joma (Paradnieks, 2018).
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Salidzinot ar Ekonomikas ministrijas 2017. gada noraditajiem majok]u
politikas uzdevumiem, [. Paradnieks majoklu politikas uzdevumus skata
visparigak, pieminot galvenas ta briza problémas, kas ciesSi saistitas ari ar
majoklu politikas attistibu, pieskaroties remigracijai, darba tirgum, ekono-
miskajai regionu attistibai, ka ari demografiskajai situacijai. Jebkura gadi-
juma, gan definéjot konkréetus uzdevumus, ka to darijis ekonomikas ministrs,
gan visparinot majokla politikas uzdevumus, meérkis ir viens - visu iedzivo-
taju labklajibas limena celSana un nodrosinasana ar majokli.

2019. gada 23. janvari KriSjana Karina vadita valdiba sava valdibas dekla-
racija majok]u politiku un buvniecibu izdalijusi ka atsevisku tautsaimniecibas
nozari, un taja atrunata majoklu kvalitates celSanas veicinaSana $ada redak-
cija: “Nodrosinasim majok]Ju kvalitates celSanu, uzlabojot lémumu pienem-
Sanu parvaldiSanas un apsaimnieko$anas joma, stimuléjot eéku atjaunosanu
un veicinot finansu resursu pieejamibu” (Ministru kabinets, 2019).

Ekonomikas ministrija 2020. gada decembr1 apstiprinaja tas sagatavoto
Ricibas planu ar nepiecieSamajiem pasakumiem dzivojama fonda tehniska
stavokla pilnveidoSanai ekspluatacijas laika. Plana ietverto pasakumu mer-
kis ir veicinat biivém izvirzito butisko prasibu nodrosinasanu, ka ari veicinat
ieguldijumu veikSanu dzivojamas majas (Ekonomikas ministrija, 2020).

Laika posma no 2021. lidz 2022. gadam ir veikti grozijumi normativajos
aktos, lai veicinatu gan dzivojamo maju parvaldiSanas procesa uzlaboSanu,
droSuma palielinajumu ékas, ka ari veicinatu lémumu pienemsSanu Ipasnieku
vida. Lai uzlabotu majok]u tehnisko stavokli, Ekonomikas ministrija veic tip-
veida projektu tehniskas apsekosanas izlases karta, tadéjadi noskaidrojot eku
tehnisko stavokli un raksturigakas problémas sérijveida ékam. Tiek istenotas
vairakas programmas (atbildiga institiicija - ALTUM), veicinot finansu pie-
ejamibu eku atjaunosanai, tostarp energoefektivitates pasakumu veiksanai,
stradajot ar atbalsta programmam, kuras sniedz lidzfinanséjumu (grants,
kapitala atlaide, aizdevums) majoklu tehniska stavokla un labiekartojuma
uzlabos$anai.

Kopuma jasecina, ka, attistoties daudzdzivoklu dzivojamo maju nozarei,
aizvien vairak tiek domats par majoklu politikas attistibu un uzlabosanu, lai
panaktu daudzdzivoklu dzivojamo maju kvalitates uzlaboSanu, parvaldiSanas
pakalpojuma pieejamibu, nodroSinot €ku ilgtspéjigu saglabasanu.

1.3.2.
Arvalstu pieredze majoklu politikas attistiba

Pétnieks DZ. Kemenijs ka vienu no biitiskiem majoklu politikas instrumen-
tiem norada dzivojamo telpu ires maksas ierobezosanu. Pétnieks ires sistému
dala divas dalas: unitaraja (socialais un privatais ires sektors integréts vie-
nota ires tirgi) un dualaja (valsts kontrolé sociali orientéto sektoru, lai pasar-
gatu privata sektora pelnu no konkurences) (Kemeny, 1995).
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Unitaro ires sistému raksturo darbibas, kuras veicina ka sociala, ta ari pri-
vata ires sektora konkurenci, tadéjadi nodrosinot ne tikai cenu limeni, bet ar1
kvalitativa majokla pieejamibu un drosus ires noteikumus. Ari privatais sek-
tors sanem tadas pasas subsidijas, kadas tiek pieskirtas socialajam sektoram.
Sada veida sistéma darbojas Vacija, Niderlandé, Sveicé un Zviedrija.

Ipasi liela uzmaniba socialo majok]u attistibai tiek pievérsta Niderlande.
Socialas majas Saja valsti pastav jau no 19. gadsimta. Tas piederéja viet€jo
raties). Janorada, ka Niderlandé darbojas daudzas $ada veida asociacijas, un
majokli tiek pieskirti arl noteiktam cilveku grupam - cilvékiem ar ipasam
vajadzibam. Tas norada, ka valsts riipéjas par saviem iedzivotajiem, méginot
tada veida panakt maksimalu majok]u pieejamibu (Sidelska, 2014). Socialo
problému risinasana un majoklu pieejamibas veicinasana bija majoklu sis-
témas parvértibu prioritara sastavdala, un $is funkcijas tika delegétas pas-
valdibam. Niderlandé normativajos aktos tika noteikts, ka maznodrosSinato
personu izmitinasana ir valsts pienakums: valdiba uznémas atbildibu par
subsidiju pieskirsanu socialo ires majoklu biivniecibai, tapéc cits finansésa-
nas veids saskana ar pienemtajiem noteikumiem nebija pieejams (Skripnik,
2017). Majoklu kvalitates standarti tika ieviesti, lai ilgtermina nodros$inatu
ilgstoSu jauna dzivojama fonda izmantoSanu un pasvaldibam uzliktu par
pienakumu kontrolét normativo aktu ievérosanu, balstoties uz biivniecibas
noteikumiem, kas palielina pasvaldibu lomu vadibas funkcijas istenoSana. Lai
tiktu istenota socialo majoklu biivnieciba un uzturésana, Niderlandé norma-
tivajos aktos ir ietverti nosacijumi, kas lauj valdibai uzraudzit un ietekmet
majoklu blvniecibas nozari, normativajos aktos definéti visu publisko un
privato uznémumu, kas darbojas $aja joma, pienakumi un atbildiba (KneZevic,
Cetkovié, Zarkovi¢, 2015). Niderlandes valdibai kopa ar vietéjam pa$valdibam
visa péckara perioda ir bijusi pieaugosa loma majoklu joma.

Duala sistéma valsts sociala vai politiska izdeviguma dé] veicina vien soci-
alo 1res tirgu, tadejadi nodrosinot majoklu pieejamibu un zinamu droSibas
limeni tikai noteiktam iedzivotaju slanim. Valsts neiejaucas privata sektora
darbiba, neveicina socialo lidzsvaru. Atbilstosi Sai sistémai darbojas 1res tir-
gus Lielbritanija, Igaunija, Spanija, Irija, Portugalé un ari Latvija.

Pec 1990. gada Austrumeiropas valstis, tostarp Latvija, majoklu nozares
reformu ietvaros paradijas tirgus parorientacijas problémas. Uzmaniba tika
koncentréta uz ekonomikas liberalizacijas prioritarajiem uzdevumiem, daudzu
strukturalu ipasumtiesibu formu izveido$anu, darba tirgu, kapitala un citam tir-
gus vajadzibam atbilstosam struktiiram. Tirgus ekonomikas attistibas rezultata
bija biitiski japarskata majoklu politika visos bijusds Padomju Savienibas regio-
nos un valstis. Majoklu un komunalo pakalpojumu reformas visur kluva par dalu
no ekonomiskajam parmainam, bet konkreéti to istenoSanas veidi bija atkarigi no
finanSu iespéjam un visparéjam ekonomiskajam reformam valsti. Taja pasa laika
visam postsocialisma valstim raksturigas tendences bija majoklu buivniecibas
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finanséSanas avotu struktiiras maina par labu privatajam sektoram, majoklu
privatizacija, denacionalizacija, izmainas majoklu parvaldisanas, iziréSanas un
komunalo pakalpojumu apmaksas mehanismos, ka ar1 iedzivotaju socialas aiz-
sardzibas ievieSana majoklu nodrosinasanai un uzturésanai.

Ungarija kop$ 2016. gada darbojas majoklu programma. Tas meérkis ir
atbalstit gimenes jaunu dzivoklu un maju bivnieciba un nodrosinat jaunu
investiciju pieejamibu bivniecibas sektoram aptuveni 10 000 jaunu dzivo-
jamo maju buvniecibai. Valsts budZeta izdevumus kompensé fiskalie iené-
mumi no buvniecibas un jaunu paru dzives apstaklu uzlaboSana - augstaka
dzimstiba un ilgtermina ieguvums budzeta (Paradnieks, 2018).

Lielakaja dala Eiropas valstu paSvaldibas infrastruktiira netiek nodota
privatas rokas, un to ka pasvaldibas ipaSumu izmanto privati operatori uz
koncesijas liguma noteikumiem (Skripnik, 2017).

Citada pieredze bija Vacija (Cetkovi¢, Rutesi¢, Zarkovi¢, KneZevi¢, Nikolay,
2015). Péc Vacijas atkalapvieno$anas 15 lielas regionalas energétiskas staci-
jas tika nodotas energijas piegiddes privatuznémumiem no Rietumvacijas un
to filidlem austrumu dala. Valdiba uzskatija, ka $ada parstrukturésanas pieeja
nodrosinas stabilu finanséjumu esoSo majoklu un pasvaldibu infrastruktirai.

Ka rada pétijumi, valstis ar attistitu tirgus ekonomiku un ar ilggadéju pie-
redzi komunalo pakalpojumu nodroSinasana pateréetajiem, ieskaitot tos, kuri
piedzivo ekonomiskas griutibas, pastav iespéjas modernizet majoklu un pas-
valdibu infrastruktiru, uzlabot pakalpojumu kvalitati, samazinat tarifus un
palielinat kopéjo patérétaju priekSrocibu no majsaimniecibas pakalpojumiem
(Rutesic, Cetkovié, Zarkovié, Knezevié, Nikolay, 2015).

Lai ari, nemot véra padomju laika politikas ietekmi Latvija, kad daudz-
dzivoklu dzivojamo maju uzturéSana tika uztverta vairak ka sociala funkcija,
nevis pasu iedzivotaju atbildiba, ka tam biitu jabit tirgus ekonomikas apstak]os,
pétot arvalstu pieredzi ipaSuma parvaldiba, var secinat, ka daudzviet pasaulé
nekustama ipasuma parvaldiSana tiek nodalita ka atsevisks uznémeéjdarbibas
veids. Francija, Niderlandé, ASV, Kanada, Polija, Slovakija, Cehijé, Meksika, Singa-
pura, Malaizija un citviet pasaulé, nodrosinot ipasuma parvaldiSanu, parvaldosa
organizacija sanem atalgojumu no dzivoklu Ipasniekiem par veikto darbu, un
atbildiba par ipaSuma uzturéSanu gulstas uz dzivoklu ipaSniekiem. Visi galve-
nie parvaldiSanas lemumi tiek pienemti un/vai saskanoti ar dzivoklu ipasnieku
biedribu vai kooperativu vaditajiem, bet parvaldnieks ir atbildigs par ipaSuma
apsekoSanu, priekSlikumu sagatavoSanu par ta uzturéSanu, par nakotnes
remonta, tehniskas uzturésanas darbiem un finanséjuma piesaisti.

Ipasnieku izveidotas organizacijas (biedribas, kooperativi) un parvald-
nieki uznemas liguma noteiktas savstarpéjas saistibas, nosakot savstarpéjas
tiesibas, pienakumus un atbildibu. Ka galvenie pienakumi tiek noteikti teh-
niskas un sanitaras apkopes organizéSana €ka un piemajas teritorijas, rékinu,
nodok]u un apdroSinaSanas nomaksa, konfliktu risinasana, finansu vadiba,
drosibas pasakumu istenoSana, remonts un atjaunosana.
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Pétot citu valsti pieredzi, pamata atskiribas redzamas tikai taja, ka citas
valstis notiek lielaks darbs ar irniekiem. Tas ir raksturigs valstis, kur vairak
neka puse ipasumu tiek iziréta. Pieméram, Vacija un Francija ipaSuma par-
valdibu nodrosina profesionali parvaldisanas uzpémumi. Dzivojamo maju
parvaldiSanas pakalpojuma ietilpst tadi pasakumi ka jaunu irnieku piesaiste,
ires ligumu parraudziba, éku un teritorijas tehniska un sanitaras apkopes,
remonta un atjauno$anas darbu organizéSana, parskatu gatavo$ana par ires/
nomas un parvaldibas norisi, parstaviba tiesa ipaSnieka varda, visas majas
tehniskas un juridiskas dokumentacijas uzturéesana, ka ar1 ipasnieku konsul-
téSana par nekustama Ipasuma stratégisko parvaldibu.

Apkopojot Francijas un Vacijas pieredzi, parvaldisanas pakalpojumu var
iedalit sadi:

« 1ires maju parvaldiba (juridiskais atbalsts; gramatvediba; tehniskie,

remonta un bivniecibas darbi; nomas/ires liguma sastadisana);

« tehniska apkope (patéréto resursu uzskaites un energijas taupisa-
nas pasakumu organizéSana (veikSana); regularas ipasuma stavokla
parbaudes, ipasnieka informésana problému gadijuma un steidzama
léemumu pienems$ana; tehniskas uzraudzibas organizéSana un veikSana;
tehniskas konsultacijas; ikméneSa progresa zinojuma sastadiSana; sil-
tumapgades sistéemu darbibas uzraudziba, tidens apgade, ventilacija, ka
ari to remonts, ja nepiecieSams, u. c.);

- sanitara apkope (teritorijas uzturésana, sniega tiriSana, atkritumu
apsaimniekoSana u. c.);

« parstavibas pakalpojumi (ipasuma ipasSnieka interesu parstavésana
dzivok]u ipasnieku sapulcés; komunikacija ar nodok]u un citam valsts
institlicijam; veselibas apdro$inasanas registré$ana un vadiSana; citu
prasibu izpilde);

+ budZeta un izdevumu parvaldiba (komunalo pakalpojumu un nodoklu
samaksas kontrole; personala vadiba un veikta darba kontrole; budzeta
planos$ana; kvalitates kontrole);

+ iemaksu veikSana uzturéSanas fonda, paradu fonda utt.;

+ komunalo pakalpojumu nodrosinasana;

+ objektu apdrosinasana.

Vacija normativie akti nosaka kooperativu organizatoriskos principus,
proti, iekséja demokratija, ekonomisks atbalsts kooperativa biedriem, pas-
organizacija un savstarpéja palidziba, kopiga atbildiba un bezpelnas aktivi-
tates. So kooperativu Ipatniba ir ta, ka jebkur$ Vacijas pilsonis, iegadajoties
ipasumu, klist par biedru. Ari lémums remontét vai modernizét majokli tiek
pienemts, nemot véra ne tikai eéku konstrukcijas ipatnibas, bet ari to, kadas
socialas grupas taja dzivo.

Igaunija 2018. gada stajas spéka Dzivok]u IpaSuma un dzivoklu biedribu
likums (Apartment Ownership and Apartment Associations Act). Likuma, lidzigi
ka tas ir Latvija, noteikts, ka dzivokla ipasums ir ekskluzivas ipasumtiesibas
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uz ékas fizisko dalu kopa ar kopipasuma juridisko dalu uz nekustamo ipa-
sumu, uz kuru pieder ekskluzivas ipasumtiesibas (Apartment Ownership and
Apartment Associations Act, 2018).

Kops 2018. gada sakuma visas majas ir izveidotas dzivoklu ipasnieku biedri-
bas. Majas, kuras lidz 2018. gadam nebija izveidota dzivoklu biedriba, ta automa-
tiski radas, pamatojoties uz jaunpienemto likumu. Tad€jadi pati valsts izveidoja
dzivok]u biedribu eso$ajas majas. Dzivoklu ipasnieku biedribas ievélétajam val-
des priekSsédétajam vai tas locekliem nav jabiit namu parvaldnieka kvalifikaci-
jai, tas var bt personas, kas ieguvusas savas biedribas biedru uzticibu.

Igaunija lémumus pienem dzivoklu ipaSnieku kopsapulce ar balsu vaira-
kumu saskana Dzivok]u ipaSuma un dzivok]lu biedribu likumu vai dzivoklu
ipasnieku vienoSanos. Dzivok]u ipasSnieku kopsapulce ir lemttiesiga, ja dzivoklu
ipasniekiem, kas piedalas sapulcg, kopipasuma ir vairak neka puse balsu un vai-
rak neka puse dalu, ja statiitos nav noteikts citadi. Ja dzivokla ipasnieks ir pazi-
nojis dzivoklu sabiedribai savu e-pasta adresi, uz $o adresi nosiita pazinojumu
par dzivok]u ipasnieku kopsapulces sasauksanu un likuma noteiktos dokumen-
tus (Apartment Ownership and Apartment Associations Act, 2018).

Analizéjot dazadu valstu praksi, majoklu politikas attistiba konstatéjami
tris modeli (sk. 1.3. att.).

Majok|u
politika
I
1. modelis 2. modelis 3. modelis
Dominé valsts, Dominé privatais Jauktais modelis
pasvaldibas sektors (valsts, pasvaldibas,

privatais sekors)

1.3. attéls. Majok|u politikas attistibas tris modeli.

Pirmais modelis paredz aktivu valsts un pasvaldibu darbibu majoklu
attistibas joma. Tas nozimé, ka lielako dal]u dzivojama fonda nodroS$ina valsts
un pasvaldibas, ietverot gan majoklu biivniecibu, gan ar1 sabiedrisko pakalpo-
jumu nodros$inajumu. Privata tirgus darbiba $aja modeli ir minimala. Majoklu
nodros$inajuma probléma tiek risinata, biivéjot dzivojamas majas, izmantojot
valsts vai pasvaldibu finanséjumu. Majokli tiek pieskirti, pamatojoties uz
pienemtajiem normativajiem aktiem, kuros noteikti majoklu sanems$anas
kritériji.

Otraja modeli darbojas privatais tirgus ar minimalu valsts un pasvaldibu
iejaukSanos majoklu attistiba, buvnieciba, parvaldiba un sabiedrisko pakal-
pojumu nozaré. Majoklu problémas tiek risinatas ar jaunu majok]u bivnie-
cibu, valsts un pasvaldibas dzivojama fonda privatizaciju un parvaldisanas
pakalpojuma nodoSanu privatajam sektoram. Problémas var rasties tad, ja,
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ierobezojot valsts atbalstu dzivojama fonda buvniecibai, radisies ekono-
miskas klases majoklu trikums, bet pieaugs vidéji dargu vai dargu dzivoklu
skaits, ko nevareés atlauties liela da]a iedzivotaju.

TreSais modelis paredz gan privata tirgus darbibu, gan valsts un pas-
valdibu atbalsta pieejamibu majoklu biivnieciba, uzturésana un sabiedrisko
pakalpojumu nozaré.

Katrs no Siem modeliem var darboties atseviski kada valsti, ka ari vienlai-
kus var darboties gan divi, gan visi tris modeli.

Problémas ar majoklu pieejamibu var paradities tados ekonomiskajos
ciklos, kad palielinas bezdarba limenis, samazinas nodarbinatiba, palielinas
majoklu uzturésanas izmaksas. Tas paaugstina risku, ka dzivoklu ipasnieki
vai lietotaji nespéj laikus samaksat par majokla uzturésanas pakalpojumu,
sakas paradu piedzina, ka ari izlikSana no majokliem (Nettleton, Burrows,
2001). Cilvéki nespéj veidot savus uzkrajumus, lidz ar to nespéj ilgtermina
planot savu majokla nodrosinajumu (Taylor, Pevalin, Todd, 2007).

ledzivotaju dzivesvietas stabilitate ir ciesa saikné ar drosibu majok]os,
kas ietver gan to, lai sveSas personas neieklitu majokli, gan to, ka nepare-
dzétu avariju rezultata tiek bojats ipaSums, gan art ar ires attiecibu sakarto-
tibu attiecigaja valsti (Clair, Reeves, Mckee, Stuckler, 2018), tostarp ar dazadu
pabalstu sanemsanu, socialo dzivoklu pieejamibu un parliecibu, ka netiks bez
iemesla partraukti ires ligumi.

Petot majok]u kvalitates un labiekartojuma ietekmi uz cilvéku veselibu un
labsajiitu, ka biutiskakie kritériji majoklu kvalitates noteikSanai tiek minéti
mitrs gaiss dzivoklos, pelejuma sénite, slikta ventilacija vai tas trukums,
ugunsdrosiba. Pieméram, peléjuma séne bieZi sastopama pieliekamajos skap-
jos, saimniecibas telpas, dzivojamas istabas, ipasi gala dzivoklos, ka ari pedéja
stava dzivoklos. Peléjuma sénei ir sporas, kas izraisa alergiju un astmas lek-
mes. Gaisa kvalitate telpas ar peléjumu samazinas par 50 %. Tadel ventilacijas
esamiba ir aktuala probléma, kura biitu jarisina ipasSniekiem un irniekiem.
Saja gadijuma finanséjums jameklé pasiem ipasniekiem, risinijumi jaiesaka
specialistiem, tostarp maju parvaldniekiem. Savukart, ja dzivokli lieto pasval-
dibas irnieks, tad ne vienmér tiek piedavats risinajums. PaSvaldibas dzivoklus
iedala pec labiekartotibas pakapes, kas atspogulojas atskiriga ires maksa,
tacu tas neatrisina labiekartotibas problému.

Lai istenotu kvalitativu un profesionalu daudzdzivoklu dzivojamo
maju un cita nekustama ipasSuma objektu bilvniecibu, ka ari veicinatu
klientu apmierinatibu ar daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanu un
apsaimniekoSanu, jaievéro virkne darbibas pamatprincipu. Tie ietver gan
aréjos reguléjosos dokumentos noteikto prasibu izpildi, éku atjaunosSanas
pasakumu, tostarp energoefektivitites pasakumu, istenoSanu, veicot to
regularu bivuzraudzibu, lai laikus identificétu neatbilstibas un nodroSinatu
objektu buvniecibu saskana ar noteiktajam kvalitates prasibam un izpildes
terminiem, ka arl nodroSinatu komunalo pakalpojumu sniegSanu maju
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iedzivotajiem un bez liekas kavéSanas veiktu nepiecieSamos darbus, lai
novérstu inZeniertehnisko sistému avarijas un to sekas.

Izpétot un analizéjot majoklu politiku un tas attistibas tendences, jase-
cina, ka prieksplana izvirzas ekonomikas, apkartéjas vides un ekologijas
mijiedarbiba.

1.4.

Ekonomikas, apkartejas vides un
ekologijas mijiedarbiba

Latvijas Republikas Satversmes 115. pants nosaka, ka valsts aizsarga
ikviena tiesibas dzivot labvéliga vidé, sniedzot zinas par vides stavokli un
ripéjoties par tas saglabasanu un uzlabosanu (Latvijas Republikas Sat-
versme, 1993).

Butisku vietu majok]u politika ienem ekonomikas, apkartéjas vides un
ekologijas mijiedarbiba. RaZoSanas un pakalpojumu sniegSanas procesa radu-
$as vielas un produkti atkritumu veida nonak apkartéja vidé. Saja procesa tiek
izmantoti dabas resursi: idens, saule, zemes dziles. Dabas resursu daudzums
ir lidzvertigs saimnieciskas darbibas raditajam uzkrajumam, atkritumu un
emisijas daudzumam.

20. gadsimta vidu radas un strauji attistijas tada tiesibu nozare ka vides
tiesibas, kuru reguléjuma objekts ir vide, cilvéks taja un cilvéka darbiba ar
vides objektiem. Jaatzime, ka pretéji ipaSuma tiesibai, kas ir privattiesiba,
vides tiesibas ir publiskas tiesibas. Vides saglabasana ir valsts pienakums
(Kudeika, 2015).

Viens no risku veidiem, kurus generé pati riska sabiedribas pretruniga
attistiba, ir ekologiskie riski, un tie ir Joti daudzveidigi. Tie pasi instrumenti,
kurus radijusi sabiedriba dzives uzlaboSanai un kuri ilgu laiku asociéjas ar
progresu, tagad ir izvértusies sava pretstata. Lielu apméru ekologiskas katas-
trofas, ko izraisa gan dabas procesi, gan cilveku darbiba, ir $a gadsimta rak-
sturigakie draudi (Briska, 2013).

Risks ir sava veida nenoteiktiba, kas rodas kadu konkrétu notikumu
rezultata. Sie noteikumi var biit dazada veida, tipa, aptverot plasa spektra
darbibas jomas. Tomér praksé var runat ne tikai par riskiem, bet ari par
nenoteiktibu, nedrosibu, nezinu.

Nenoteiktibas ka zinatniskas kategorijas interpretacijas pastav divas kva-
litativi lidzigas komponentes:

+ nedrosiba - pienemto lémumu sekas nav viennozimigas, jo izpildes pro-

cess ir paklauts gadijuma ietekmei no arienes;

+ nezina - lémumi tiek pienemti, pamatojoties uz nepilnu informaciju,

tadel to sekas nav viennozimigi prognozéjamas (Berkis, 2004).
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2006. gada stajas speka Vides aizsardzibas likums, kura mérkis ir nodrosi-
nat vides kvalitates saglabasanu un atjaunosanu, ka ari dabas resursu ilgtspé-
jigu izmantosanu. Likumdevéjs ir noteicis, ka, izstradajot politikas planosanas
dokumentu un normativo aktu projektus, izstradatajs planoSanas dokumenta
vai normativa akta projekta anotacija izverte ta ietekmi uz ilgtspéjigu attis-
tibu un vidi. Politikas planoSanas dokumentu projektiem veic stratégisko
ietekmes uz vidi novértéjumu, ja tas noteikts ietekmes uz vidi novértéjumu
reglamentéjoSos normativajos aktos. Ministru kabinets apstiprina Vides poli-
tikas pamatnostadnes, nemot véra nacionalas prioritates un Eiropas Savieni-
bas un starptautiskos nosacijumus (Vides aizsardzibas likums, 2006).

Situacija, kad sabiedriba ir paklauta daudziem apzinatiem un neapzina-
tiem riskiem un ir spiesta rast risinajumus dazadiem draudiem un mazinat
attistibas un progresa negativo aspektu ietekmi uz cilveku dzivi un apkartéjo
vidi, noteikt ekologisko risku avotus nav viegli (Giddens, 1996). Tomér jaat-
zimée, ka pareiza, lidzsvarota socialo, politisko un ekonomisko komponentu
kombinacija var dot iespéju aizsargat apkartéjo vidi no briesmam un butiski
uzlabot ekologisko situaciju kopuma (Briska, 2013).

Lai veicinatu dabas resursu ekonomiski efektivu izmantosSanu, ierobezZotu
vides piesarnosSanu, samazinatu vidi piesarnojoSas produkcijas razoSanu un
realizaciju, veicinatu jaunu, vidi saudzéjosu tehnologiju ievieSanu, atbalstitu
tautsaimniecibas ilgtspéjigu attistibu, ka ari finansiali nodroSinatu vides
aizsardzibas pasakumus, 2005. gada tika pienemts Dabas resursu nodokla
likums. Dabas resursu nodok]a likums paredz, ka likuma prasibu neizpildes
gadijuma no nodok]a maksataja tiek piedzita soda nauda divkarsa nesamak-
sata nodok]a apmeéra atbilstosi pamatlikmém Sados gadijumos:

« par parskatos nenoradito (slépto) dabas resursu ieguvi, izmantoSanu

vai vidé ievadita piesarnojuma apjomu;

« par parskatos nenoradito (sléepto) realizéto vai savas saimnieciskas
darbibas nodrosinasanai izmantoto videi kaitigu precu, iepakojuma,
akmenoglu, koksa un lignita (briinoglu), vienreiz lietojamo galda
trauku un piederumu, radioaktivo vielu vai ugunoSanas ieric¢u apjomu;

+ janodokla maksatajs apsaimniekotajam vai depozita sistémas operato-
ram sniedzis nepilnigu informaciju par nodokla objektu apjomu vai vis-
par nav to noradijis un rezultata parstrade vai regeneracija nav veikta
atbilsto$a apjoma (Dabas resursu nodokla likums, 2005).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSanas gadijuma butiski ir pievérst
uzmanibu apkures sistémam, pieméram, ja maja ir gazes apkures katls. Dabas
resursu nodoklis ir jamaksa ari par kurinama sadegSanas rezultata radito
gaisa piesarnojumu. Dabas resursu nodok]a likmes emisijam gaisa ir noteiktas
Dabas resursu nodokla likuma. Atkariba no katla jaudas atSkiras at]auja, kas
operatoram jasanem pirms darbibas uzsaksanas.

Ministru kabineta 2010. gada 30. novembra noteikumos Nr. 1082
“Kartiba, kada piesakamas A, B un C kategorijas piesarnojoSas darbibas un
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izsniedzamas atlaujas A un B kategorijas piesarnojoso darbibu veiksanai”
noteikts, ka gadijuma, ja sadedzinasanas iekartas jauda ir vairak neka 0,2
megavati, operatoram ir jasanem C Kkategorijas piesarnojosas darbibas
apliecindjums. Savukart sadedzinasanas iekartam, kuru ievadita siltuma
jauda ir no 5 megavatiem lidz 50 megavatiem, ja sadedzinasanas iekarta
izmanto gazveida kurinamo, vai no 0,5 megavatiem lidz 50 megavatiem,
ja sadedzinaSanas iekarta izmanto Skidro kurinamo, iznemot degvielellu
(mazutu), ir jasanem atlauja B kategorijas piesarnojosas darbibas veikSanai
(Kartiba, kada piesakamas A, B un C kategorijas piesarnojosas darbibas un
izsniedzamas atlaujas A un B kategorijas piesarnojoso darbibu veik$anai,
2010). Lidz ar to svarigi nemt vera, ka sadedzinaSanas iekartas drikst
ekspluatét ta, lai izplides gazés netiek parsniegtas Ministru kabineta
2021. gada 7. janvara noteikumu Nr. 17 “Noteikumi par gaisa piesarnojuma
ierobezosanu no sadedzinasanas iekartam” noteiktas emisijas robezvértibas.

Par piesarnojuma veidu un apjomu C kategorijas piesarnojosai darbibai
nodokli aprékina un maksa atbilsto$i nodokla maksataja deklarétajam piesar-
nojuma veidam un apjomam. Nodokla maksatdjam ir pienakums nodrosinat
savas darbibas radita piesarnojuma veida un apjoma uzskaiti. Vidé emitéta
piesarnojuma apjomu nosaka, pamatojoties uz vides aizsardzibas normati-
vajos aktos noteiktajiem nozaru nosacijumiem un metodikdm vai izmanto-
jot aprekinus. Savukart, ja rodas traucejumi darbiba, ieskaitot avarijas, kas
vareétu izraisit vai ir izraisijusas vides piesarnojumu, vai ta risku, ir noteikts,
ka nekaveéjoties jazino Valsts vides dienestam, sniedzot zinas par avarijas
vietu un laiku, iespéjamo vides piesarnojuma raksturu un apjomu, ka ari par
veiktajiem pasakumiem avarijas seku likvidacijai. Lai samazinatu riskus vai
nenoteiktibas pakapi starp iesaistitajam pusém, butiski ir veikt risku analizi,
ieglt datus, veikt to apstradi un identificét riskus, to ietekmes limeni. To, cik
vertiga ir ievakta informacija, nosaka gan normativo aktu reguléjums, gan ar1
iesaistito pusu vélme un iespéjas stradat ar informaciju. Tadé] liela nozime ir
personu zinasanu limenim par vidi un ekologisko faktoru ietekmi uz ekonomi-
kas procesiem.

Informacijas nepilnigumam var bt objektivi céloni - trikstosa informa-
cija nav iegiistama nekada cela (pieméram, Heizenberga nenoteiktibas prin-
cips) vai informacijas izmaksas ir parak augstas, salidzinot ar labumu, kuru $1
informacija var dot lemuma pienemsanas atbalstam (Berkis, 2004).

Nenoteiktiba prasa citu pieeju ekonomikas teorija — visskaidrak ta redzama
ka pareja no determinétiem lielumiem uz gadijuma lielumu matematiskajam
ceribam. Nenoteiktiba izraisa psihologisku diskomfortu, ti prasa mainit
léemumu pienemsanas metodes. Tadéjadi tiek radits pieprasijums péc
instrumentiem, kas lauj nenoteiktibu samazinat. Ne katrai nenoteiktibai
iespéjams atrast lidzek]us tas samazinasanai, tacu daudzos praktiski nozimigos
lietojumos tas ir iesp€jams, seviSki efektivi - ja nenoteiktibu iesp€jams
raksturot kvantitativi (Berkis, 2004).
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Ka sava promocijas darba norada A. Auzins, butiski ir tadi faktori ka dro-
$1ba un aizsardziba. Drosibas apsvérumi ietver tadu metozu izmantosanu, kas
sekme lidzsvaru starp zemes resursu izmantoSanu un apkartéjas vides domi-
nanti, kas savukart samazina razoSanas riskus, jo minéta lidzsvara iespaida
resursu izmanto$anas iespéjas ir prognozéjamas. SI nostadne ir nozimiga,
jo ta vérsta gan uz nepamatotas zemes resursu iegliSanas, gan uz parspilétu
vides aizsardzibas pasakumu istenoSanu. Aizsardziba attiecinama uz tadu
metoZu izmantoSanu, kas nodroSina atjaunojamo zemes resursu kvantitativu
un kvalitativu saglabaganu. ST nostadne ir Ipasi aktuala tajos gadijumos, kad
tiek risinati jautajumi par piemeérotakajam teritorijam zemes resursu atjauno-
Sanai un platibu paplasinasanai, ka ari zemes resursu efektivakai apsaimnie-
koSanai nepiecieSamas infrastruktiiras izvietoSanu (Auzins, 2013).

Tiesibu zinatnieki devusi pienesumu vides tiesibu principu formulésana.
Profesors Nikolass de Sadelérs (Nikolas de Sadeleer) zinatniska pétijuma par
vides tiesibu principiem, to mijiedarbibu ar politiku un tiesibu normam izskir
$adus tiesibu pamatprincipus, kuri ievérojami, veidojot tiesibu politiku vides
tiesibu joma: 1) piesarnotajs maksa, t. i., videi nodaritos kaitéjumus atlidzina
to nodaritajs un tiesibu subjektam, kura darbiba saistita ar piesarnojumu, ir
pienakums kompensét piesarnojuma raditas sekas; 2) profilakse, t. i., ietek-
mes uz vidi novértésana, profilaktisku pasakumu veikSana, lai mazinatu
negativo seku iestasanas iespéjamibu; 3) piesardziba, t. i, ripiga pasakumu,
kas var atstat ietekmi uz vidi, nepiecieSamibas izvértésana (de Sadeleer,
2002).

Lidz ar to, lai spétu kontrolét vides stavokli, planot nepiecieSamos pasa-
kumus ta uzlaboSanai un péc iespéjas efektivak izmantotu pieejamos dabas
resursus, ir japarzina $1 ekonomiska sistéma un jaapzinas procesu savstarpéja
saistiba. Parzinot Sos procesus, nosakot nepilnibas, tiek palielinata iespéja-
miba pilnveidot majok]u politikas dabas resursu nozari un planot nepieciesa-
mos pasakumus atkritumu un emisiju samazinasanai. Ekonomikas un vides
mijiedarbiba ir attélota T. Titenberga izveidotaja procesa (sk. 1.4. att.) (Tieten-
berg, 1996).

Procesa galvena ideja ir apkartéja vide ka unikali aktivi, kuri nodroSina
ar dzivibai un dzivei nepiecieSamajam lietam. Ekonomika to médz saukt par
naturalo kapitalu, kas ietver visus resursus, kuri nepiecieSami gan pateéri-
nam, gan razosanai, gan dazada veida pakalpojumiem. Tas ir atjaunojamo
un neatjaunojamo resursu kopums, uzsvaru liekot uz to, ka Sis kapitals spéj
razot. No ta ir secinams, ka visa $1 sistéma ir slégta, kura resursi tiek ieguti
sistémas iekSiené no apkartéjas vides un parstradata veida ka atkritumi
atgriezas atpakal] sistéma. Resursu pieejamiba un to izmantoSana sava starpa
atskiras, un resursus iedala atjaunojamajos un neatjaunojamajos resursos.
Ka neatjaunojamie dabas resursi ir fosila energija, izrakteni, kurus iegiist no
zemes dzilém un kuru pieejamiba ir ierobeZota, tos nevar atjaunot, pieméram,
dabasgaze, nafta, akmenogles. Atjaunojamie dabas resursi ir vieglak pieejami
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Apkartéja vide
Energija 4( Gaisa piesérnojh—}
Gaiss ——» Cietie atkritumi ——>
/ Razotaji \
Razo$anas Ekonomika Sarazota

faktori produkcija

Patérétaiji

_Udens ] Kurinama atkritumi ——»
Ertibas — o4 ma atkri ]
Labumi — ens piesarnojums ——»

[

I1zejvielas un materiali

I
( 4

1.4. attéls. Ekonomiska sistema un vide (Tietenberg, 1996).

vai nu noteikta, vai neierobezota daudzuma, ka, pieméram, saules energija,
iidens, augi. Sos resursus nevar saraZot no jauna, bet pastav iespéja ietekmét
to populacijas vai izmantojama daudzuma dinamiku.

Normativajos aktos tiesibas uz vidi (nepiesarnotu u. tml.) ir pasludinatas
par vertibu, tacu svariga ir visu sabiedribas loceklu attieksme. Katrs no tie-
sibu subjektiem individuali vélas giit maksimalo labumu no sava ipasSuma.
Kopipasuma ipasSuma tiesibas saturs ir sadalits starp vairakiem tiesibu sub-
jektiem, un, lai pilnigi realizétu savas individualas tiesibas, ir paredzéta kop-
ipasuma izbeigSana, kas ietver ta realu sadali. Ka vides tiesibas ietekmé So
kopipasnieku tiesibu? (Kudeika, 2015)

Cilveka nepardomatas vai pragmatiskas saimnieciskas darbibas rezultata
izraisito antropogéno piesarnojumu veicina biivorganizacijas, kuras parkapj
vides aizsardzibas noteikumus - izmanto dabas videi kaitigus biivmaterialus,
novecojusas un bistamas biivdarbu tehnologijas, izmanto novecojusas buv-
masinas un iekartas, neievéro bivatkritumu apsaimniekoSanas noteikumus
(Béerzins, 2013).

IpaSuma tiesibas pamata iezimes, protams, paliek nemainigas. Mainigas
ir sabiedribas prioritates ipaSuma tiesibas izlietoSanas tiesiskajas attiecibas,
misdienas uzsvaru liekot uz ipaSuma objekta videi draudzigu izmantoSanu.
Passaprotams ir kluvis uzstadijums par ipasnieku atbildibas robezas pacel-
Sanu jautajumos, kas skar nekustamo ipasumu ilgtspéjigu izmantosSanu. Vai
$1s tendences un prasiba, lai ipasSnieks saglaba ipaSuma objektu un lieto to ta,
lai atstatu nakamajam paaudzeém, ietilpst ipaSuma tiesibas pieskirtajas tie-
sibas (privilégijas)? Visegoistiskaka romieSu (ka zinams, tieSi sends Romas
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juristu darbi atzistami par privato tiesibu teorétisko pamatu) privatipaSuma
sastavdala ir tiesiba iznicinat (ius abutendi) savu lietu, nerékinoties ar citam
personam un sabiedriskajam vajadzibam (Kudeika, 2015).

Sabiedribas attistibas gaitd notiek aizvien plasaka un dzilaka ,dabas
socializacija” - dabas, proti, dabas sistému, iesaistiSana sabiedribas un cil-
veka dzive (tacu bieZi vien tas notiek, balstoties nevis uz dabas iespéjam, bet
cilvéka vajadzibam); dabas parveide atbilstoSi cilvéka vajadzibam (biezi vien
nerekinoties ar dabas spéju So socializaciju ,izturet”); proporciju izjaukSana
daba, vieglpratigi izturoties pret pasas dabas noteiktajam proporcijam (pie-
meéram, idenu dabisko spéju attirities u. tml.). Jaatzimé dabas socializacijas
divatnigais raksturs. Dabas socializacija daudzus socialas attistibas proce-
sus ir padarijusi vienkarsakus, bet vienlaikus ir atklajusies $a procesa otra
Skautne - dazadi ekologiskie riski (Briska, 2013).

Vides tiesibu virsuzdevums ir nodrosinat gan talitéju vides kvalitati, gan
tas un ari dabas bagatibu saglabasanu nakamajam paaudzém. Ka sabalansét
ipasuma tiesibas prieksrocibas ar vides tiesibu pienakumu? Kads tiesisks
vai etisks pamats ir kopipasnieku tiesibas par kopipasuma sadali skatit caur
vides tiesibu un sabiedribas vajadzibu prizmu? Attistoties sabiedribai, attis-
tijas izpratne par IpaSumu ka fizisku objektu un attiecigi ari par ipaSuma tie-
sibu. Nekustamais ipaSums (tostarp zeme) ir viena no galvenajam sabiedribas
ekonomiskajam veértibam, kuras izmantoSana ietekmeé ikviena individa mate-
rialo labklajibu (Kudeika, 2015).

Ekologiskie riski ir riski, kadus sabiedribai, individam un dabai rada eko-
logisko faktoru kopums. Sie riski ir saistiti ar apkartéjas vides piesarno$anu
cilveka apzinatas darbibas, ka ar1 neinformétas, nezinigas (zinasanu trikuma
raditas) ricibas rezultata. Tie ir apkartéjai videi nodarita kaitéjuma sekas,
kas apdraud cilveku darba, sadzives, atputas apstaklus un veselibu, jitami
ietekme vinu dzives kvalitati (Beck, 1995; Giddens, 1991).

Atbilstosi F. Naita izstradatajam nenoteiktibas un riska dalijjumam, riska
ipasa pazime ir ta méramiba ipasa nozimeé - riska ka gadijuma lieluma sadali-
juma funkciju var novertéet praktiski. Risku var raksturot ar varbutibu sadali-
jumu, savukart nedrosiba ir joma, kur paradibu varbiitibas nav novertéjamas,
taCu pastav logiska vai intuitiva saistiba starp tam (Berkis, 2004).

Ipasuma tiesibas ir viena no senakajam sabiedribas tiesibu aktos
noteiktajam tiestbam. Ta ir vértiba ar gadu tikstoSiem ilgam tradicijam,
kameér vides tiesibas ir salidzinoSi jaunas tiesibas, kuram ir izveidojies
kvantitativs segments, bet vél nav kvalitativa seguma. Proti, ir nospraustas
jomas, kuras ietekmé vides tiesibu normas, bet nav nostabilizgjies
reguléjums, “cik dzili” vides tiesibam ir jaregulé viena vai otra tiesisko
attiecibu joma (Kudeika, 2015). Ka norada bijusi Satversmes tiesas tiesnese
Kristine Krima: “Vides aizsardzibai ir jabut neatnemamai attistibas
procesa sastavdalai un to nevar apsvert izoléti. Tadéjadi, lai veicinatu

60



Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldiSanas teorétiskie aspekti un tiesiska vide

ilgtspejigu attistibu, ir svarigi lidzsvarot ekonomisko attistibu un vides
aizsardzibu” (Satversmes tiesa, 2009).

Probléemu veidoSanas dabas vidé liecina par to, ka musdienas sabiedri-
bas saimnieciskas darbibas veids nenodroS$ina ekologisko lidzsvaru. Ta ir
lineara pateérina saimniekoSana, kuras nodrosinasanai aizvien vairak japaterée
izejvielas (zemes dzilu resursi), tiek degradétas lielas teritorijas, savukart
uzkrajas atkritumi, kas nenonak dabas aprité. Sie procesi nesekmé stabilu
antropogéno ekosistému veidoSanos (Bérzins, 2013).

Teritorijas planoSana ir vides aizsardzibas lidzeklis. Tiesibu normas, kas
attiecas uz teritorijas plano$anu nodotas pasvaldibu parzina. Tas bitu sapro-
tams, jo plano$ana notiek konkrétaja regiona, un ta parvaldes institlicijam ir
japieder tiesibam lemt (Kudeika, 2015).

Lidz ar to 2011. gada tika piepemts Teritorijas attistibas planosSanas
likums, kura meérkis ir panakt, ka teritorijas attistiba tiek planota ta, lai
varétu paaugstinat dzives vides kvalitati, ilgtspéjigi, efektivi un racionali
izmantot teritoriju un citus resursus, ka ari mérktiecigi un lidzsvaroti attistit
ekonomiku (Teritorijas attistibas plano$anas likums, 2011).

Lai nodroSinatu apkartejas vides saglabasanu un ilgtspéju, majoklu poli-
tikas joma ir pienemti tadi normativie akti, kuri regulé vides aizsardzibu,
ari atkritumu apsaimniekoSanu, tostarp SkiroSanu, kas klust ar katru gadu
aktualaka, koku cirsanu. Virkne normativo aktu ir par energétikas, energo-
efektivitates jautajumiem, par CO; izmeSu samazinajumu, klimata uzlaboju-
miem, Gdens resursu aizsardzibas un apsaimniekoSanas reguléjumu u. c.

Ekologisko apzinu raksturojoss elements ir iedzivotaju informétiba par
vidi degradéjoSiem faktoriem, un tas ietver zinaSanas par vides jautajumiem
kopuma. Dazados pétijumos iedzivotdji So faktoru norada ka svarigu, tomér
tiek atzits, ka par vides probléemam, vides aizsardzibas jautajumiem, iespé-
jamo apdraud€jumu apjomu un ricibu iespéjamo kaitigo seku iestasanas gadi-
juma nav pietiekami informeéti (Briska, 2013).

Palielinot iedzivotaju informétibas limeni par vides riskiem un par iespé-
jam Sos riskus noverst vai samazinat vai ari prasmi ar tiem sadzivot, var
pieaugt arl iespéja panakt iedzivotaju aktivu un apzinatu lidzdalibu So risku
vadiSana un novéersana (Briska, 2013).

Bitiski ir saglabat globalas ekologiskas sistémas lidzsvaru, tadeé] ir javei-
cina ekologiska lidzsvara izpratibas un cilvéka ekologiski orientétas domasa-
nas attistiba. Pasreiz iespéjams likvidét postijumu sekas vidé (dazkart tomér
problematiski) un attistit cilvéku vaditas noslégtas ekosistémas, kas harmoné
un ir lidzsvara ar dabiskajam ekosistémam (Bérzins, 2013).

Ir jarekinas, ka, dzivojot industriala vidé, iedzivotajiem ieguvumu varda
nakas sadzivot ar potencialiem riskiem, un cilvekiem ir ari jaapzinas, ka
gandriz ikviens vinu dzives aspekts ietekmeé vidi. Jebkura riciba var nakotné
izraisit ekologiskas problémas (Beck, 1995).
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Ekologisko apzinu raksturo ari iedzivotdju gataviba ziedot laiku un
ieguldit lidzeklus vides uzturésana un aizsardziba (Briska, 2013).

Nozimiga ir ekologiskas biivniecibas principu isteno$ana, jo biivniecibas
nozare veido pamatfondus visas tautsaimniecibas nozarés un tas ietekme ir
visaptveroSa. Katra biive un apdzivota vieta cilvéka nepardomatas ricibas
rezultata piesarno dabas vidi. Bivmaterialu un izstradajumu raZosana, trans-
portéSana un uzglabaSana, novecojusu un dabas videi nelabveligu bivdarbu
tehnologiju izmantoSana, biivju ekspluatéSana (uzturésana, apsaimniekosana,
tehnologisko procesu vadiSana) izraisa izmainas dabas vidé - progreséjosu
izejvielu un energijas patérinu, gaisa un tdens piesarnojumu, troksni, mikro-
klimata izmainas, atkritumu uzkrasanos. BuvrazoSanas nozares funkciju
nodrosinasana saistita ar izejvielu ievérojamu patérinu un butiski samazina
dabas resursus. Biivés izmantotie materiali un konstrukcijas, to arhitekto-
niski konstruktivais risindjums, inzeniertikli, raZzoSanas éku izmantoS$anas
efektivitate nosaka izmantojamo izejvielu un energijas resursu patérina
intensitati, ka art to, vai tie tiek izmantoti taupigi, vai videi un vienlaicigi ar1
cilvéka veselibai netiek nodarits kaitéjums (Bérzins, 2013).

Kopuma atjaunotas Latvijas Republikas laika, kops 1990. gada, ir pie-
nemta un stajusies speka virkne dazadu normativo aktu, kuri ir attiecinami
uz majoklu politikas attistibu un $is nozares uzlaboSanu. Aizvien vairak véro-
jama tendence normativajos aktos iestradat tadus majoklu kvalitates indika-
torus ka tehniskie parametri, energoefektivitate, atjaunoSana, optimala un
efektiva parvaldiba, atklatums pusu attiecibas.

Apkopojot pirmaja nodala izpétito, daudzdzivok]u dzivojamo maju parval-
diSanas procesa konstatéjamas vairakas problémas.

1. Vides tiesibu normas galvenokart vérstas uz biivniecibas reguléSanu

(tehnologiskie procesi, izmantojamie materiali u. c.).

2. Prakse vérojama parvaldnieku negodpratiga un bezatbildiga attieksme
pakalpojuma sniegSana un naudas lidzeklu neparskaitiSana pakalpo-
jumu sniedzéjiem. Ta rezultata ipaSniekiem palielinas risks, ka var tikt
partraukti sabiedriskie jeb komunalie pakalpojumi.

3. Denacionalizacijas gaita daudzdzivoklu dzivojamas majas tika atdotas
bijusajiem ipasniekiem vai to mantiniekiem. Privatizacijas gaita daudzi
iedzivotaji iegadajas ipaSuma dzivoklus, klistot par ipasniekiem. Liela
dala dzivojama fonda taja bridi jau bija morali un fiziski degradéjusies,
jo ari padomju laika daudzdzivoklu dzivojamas majas netika pienacigi
uzturetas.

4. Viens no svarigiem daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasnieku piena-
kumiem un ari tiesibam ir lemumu pienemsana. Maju parvaldiSanas
jautdjumos dzivoklu ipasnieki ir l1éméjvara, bet parvaldnieks - tikai
izpildvara. Prakse ipasSnieki $aja joma neizrada lielu aktivitati. Ta rezul-
tata aizvien vairak veidojas situacijas, kad ipasuma tehniskais stavoklis
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sak apdraudét apkartéjo vidi, liela dala Latvijas dzivojama fonda degra-
déjas lidz pat grausta stavoklim.

Apkopota un analizéta informacija liecina par nepiecieSamibu veikt
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas izpéti un tas procesu
analizi, nosakot sistemu ietekmeéjoSos faktorus, tas darbibas principus un
metodologiju.
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Dzivojamo maju parvaldisanas
sistema un to ietekmejosie teoretiskie
faktori un problemas

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldibas sistéma ir savstarpéji saistitu
elementu, kas savstarpéja mijiedarbiba veido vienu veselumu, kopa. Visas sis-
témas pamata ir meérkis, sasniedzamie uzdevumi, noteikti rezultati jeb indi-
katori, kas raksturigi dzivojamo maju parvaldiSanas nozarei (Pukite, Geipele,
2015).

Daudzdzivok]lu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma darbibu un
attistibu ietekmeé daudzi iekSéjas un aréjas vides faktori. No parvaldiSanas
uzpémumu spéjas pielagoties aréjai videi, no spé€jas izprast visas norises,
aréjas vides spékus un prasmém uz tiem reagét ir atkariga to izdzivoSana un
attistiba.

2.1.

Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldisanas
sistemas merkis un darbibas principi

Sistémpieeja vienmer ir plaSaka neka jebkura cita tipiska zinatnes dis-
ciplina. Péc biutibas ta ir starpdisciplinara. Daudzdzivok]lu dzivojamo maju
parvaldi$ana ir vairakas darbibas: fiziska saglabasana (sanitara un tehniska
apkope, atjaunosana, parbiive), komunalo pakalpojumu nodrosinasana, majas
lietas kartoSana, planoSana, monitorings, komunikacija, ugunsdrosibas pra-
sibu nodrosinasana, labiekartoSana un citas darbibas, kas kopuma veido
procesu kopumu, kuriem savstarpéji mijiedarbojoties, veidojas sistéma, pildot
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana noteiktas funkcijas. Bitiskakie
sistémas elementi ir pakalpojuma sniedzéjs, klients, objekts, pakalpojums,
pieprasijums, piedavajums, alternativu izvele, resursi. Lai sistéma darbotos,
izmanto Sadas metodes: informacijas iegiiSana, pieredzes apmaina, situacijas
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analize, klientu vajadzibu noskaidro$ana, atgriezeniskas saites nodrosina-
Sana, ieguldijumu veikSana pakalpojuma sniegSana un attistiba, planosana,
problému risinasana. Izmantojot $is metodes, tiek panakts vajadzigais rezul-
tats (sk. 2.1. att.).

Atgriezeniska saite

!

Piedavajuma
izpéte

!

Razosanas N Pakalpojuma
pakalpojuma faktori snieg$ana

[ [ 1

o Pakglpmg{pa Altgrn_atlvu Pakglpolgma PN
sniedzgji izvéle sniedzgjs

Vajadziba
pec

Lemuma
pienemsana

Objekts Objekts

2.1. attéls. Dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un tas procesu darbiba.

Sistémai darbojoties, tiek istenoti procesi, kuru rezultata tiek sasniegti
konkreti merki. Procesi $aja gadijuma ir daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas darbibas, ko Isteno iesaistitas puses. Visus Sos procesus veic
saskana ar normativo aktu reguléjumu, vadibas un ekonomikas principiem.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana rada rezultatu, kurs tiek vir-
zits arl saskana ar esoSo pieprasijumu un piedavajumu un kuru sanem un
apmaksa klients ka daudzdzivok]u dzivojamas majas ipasnieks.

Sistémpieeja visam $im darbibam ir biitiska un nepiecieSama, lai varéetu
izprast, izanalizét un uzlabot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
procesu ka sistemu.

2.1. attéla ir redzama daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas sis-
téma un tas procesu galvenie posmi, ka ari informacijas atgriezeniska saite,
kas ietekme tas darbibu.

Objekta jeb daudzdzivoklu dzivojamo maju tehniska, morala un vizuala
kvalitate ietekmé pieprasijumu no dzivoklu ipasnieku puses, savukart noza-
res tirgus analize palidz pienemt lemumus efektivai resursu izvélei.

ParvaldiSanas sistéma sastav no divam dalam: vadiSanas sistémas jeb
vadiSanas subjekta un vadamas sistémas jeb vadiSanas objekta. Ka péta-
mais subjekts ir nozaré darbojosas personas: parvaldnieki, klienti (dzivok]u
ipasnieki, irnieki, nomnieki), pakalpojumu sniedzéji, valsts un pasvaldibu
iestades, nevalstiskas organizacijas un citas ieinteresétas personas, objekts -
daudzdzivokl]u dzivojamas majas.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana ir iesaistitas vairakas ieinte-
resétas puses (1. pielikums): valsts, pasvaldibas un uznémumi, kas nodrosina
nepiecieSamos pakalpojumus, ka arl majsaimniecibas, kas ir galvenie klienti
pakalpojuma sanemsana.
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Politikas veidotajs ari daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma,
pirmkart, ir valsts, tadél monografijas 1. pielikuma ta minéta ka pirmais
subjekts. Latvija politiku veido Saeima, Ministru kabinets un dazada pro-
fila valsts iestades. Atbildiga par majoklu politiku ir Ekonomikas ministrija.
Tomeér janorada, ka vairakas butiskas prioritates ir arl Vides aizsardzibas
un regionalas attistibas ministrijas atbildiba. Politikas veidoSana ir biitiska
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma, jo to veido, lai sekmétu
valsts ilgtspéjibu, majoklu un to parvaldiSanas nozares attistibu, iedzivotaju
dzives kvalitates nodroSinasanu.

Latvija ir izveidota vienota attistibas planoSanas sistéma un tiesiskaja
reguléjuma nostiprinati tas principi. Tomér praksé nozimigs izaicinajums
politikas veidotajiem ir saskanotibas un péctecibas principa ievérosana (Par-
resoru koordinacijas centrs, 2019).

Ka norada Parresoru koordinacijas centra eksperti, lai nodroSinatu veik-
smigu, dzivotspéjigu politiku, ir japilnveido starpnozaru politikas planoSanas
koordinacijas mehanisms, jo nepartraukti mainigos aréjas vides apstaklos,
izvirzitie mérki, uzdevumi, prioritates biezi vien iziet arpus vienas institiicijas
atbildibas jomas un spé&jam piedavat atbilstoSus risinajumus.

Pasvaldibas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré darbo-
jas ka leméjvara un izpildvara (1. pielikums). Galvenais normativais akts, kas
regulé pasvaldibu darbibuy, ir likums “Par pasvaldibam”.

Atsevisku pasvaldibas institiiciju izveidoSanas kartibu un struktiru
reglamenté specidlie normativie akti. Bitiskakie jautajumi, kurus pasvaldi-
bas risina daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas joma, ir sabiedrisko
jeb komunalo pakalpojumu nodrosinasana, izveidojot savus uznémumus
vai iepirkuma rezultata sledzot ligumus ar attiecigo pakalpojumu sniedzé-
jiem. Pasvaldibas nodrosSina teritorijas planosanu, zemes izmantoSanas un
apbuves kartibas noteiksanu, ka ari administrativas teritorijas labiekarto-
Sanas nodrosinasanas darbus, kuru istenosanai pasvaldibas var ari pieskirt
lidzfinans€jumu.

Nozaré darbojas daudzas un dazadas juridiskas personas, kas tiesi vai
netieSi ietekmé apkartéjo un iek$éjo vidi. TieSie nozares subjekti ir daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uzpémumi, kas nodrosSina parval-
diSanas pakalpojumu. Nozaré darbojas ar1 kreditiestades, kuras nodrosSina
finanséjumu, plaSsazinas lidzekli, kurus izmanto informacijas izplatiSana,
ka ari sabiedrisko jeb komunalo pakalpojumu snieg§anas uznémumi un citi
uznémumi, kuri nodrosina dazada veida pakalpojumus (biivnieciba, tehniskie
apsekojumi, biivmaterialu raZoSana, tirdznieciba, energoapgade u. c.).

Péc sistémteorijas pamatlic€ja Karla Ludviga fon Bertalanfija (Karl Ludwig
von Bertalanffy) domam, sistéma ir vairak neka tikai sastavdalas un to attie-
cibu kopums - tas ir sarezgits veselums, kas ietekmé ta iek$éjo un aréjo vidi
un ietekméjas no tam. Turklat sistémai ir robeZa, kas pasarga to no sajauksa-
nas ar tas vidi. Vides ietekme ir tada, ka sistéma vienmer ir jasaprot konteksta
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ar visiem tas elementiem (Ryan, 2008). Daudzveidiba ir neparprotami sva-
rigaka sistémpieejas stipra puse, tacu vienlaikus ta apgritina sistémas
raksturosanu.

Lai noteiktu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistému ietek-
meéjoSos faktorus, monografijas autore veica zinatniskas literatiiras avotu
kontentanalizi. Tas laika izpeétiti 100 dazadi ar eku parvaldiSanu saistiti
zinatniskie raksti. Zinatniskos rakstus publicéjusi daZzadu valstu (Latvija, Lie-
tuva, ASV, Lielbritanija, Vacija, Kina, Malaizija, Satida Arabija, Zviedrija u. c.)
autori.

Kontentanalizes rezultata noteiktas astonas procesu kopas, ko rakstu
autori uzskata par svarigiem faktoriem un kas minétas vismaz 10 (10 %)
rakstos. Tas ir:

1) vadiba un planosana;

2) monitorings;

3) tehniskas apkopes darbibas;

4) buvnieciba, atjaunosana un remonti;

5) eku parvaldibas vadibas programmatiras, datubazes;

6) parvaldiSanas un uzturésanas izmaksas;

7) misdienigas tehnologijas;

8) juridiskie un tehniskie standarti, normativie akti.

2.1. tabula
Noteikto galveno procesu kopu saraksts

Nr. p. k. | Procesu kopas Biezums, % | Limenis
1. Vadiba un planosana 42 Augsts
2. Monitorings 32 Augsts
3. Tehniskas apkopes darbibas 30 Augsts
4. Biivnieciba, atjaunoSana un remonti 30 Augsts
5. Eku parvaldibas vadibas programmatiiras, datubazes | 12 Videéjs
6. Parvaldi$anas un uzturésanas izmaksas 11 Videéjs
7. Misdienigas tehnologijas 10 Zems
8. Juridiskie un tehniskie standarti, normativie akti 10 Zems

Rakstu kontentanalizes rezultata izdalitas procesu kopas un to noverté-
jumi ir apkopoti 2.1. tabula. Procesu kopas sadalitas tris limenos péc pieminé-
Sanas biezuma:

1) zems - 10 % un mazak;

2) vidéjs - no 10 % lidz 30 %;

3) augsts - 30 % un vairak.

Apkopota informacija liecina, ka parvaldiSanas procesu ietekméjoSo
faktoru konteksta visbiezak minéta “Vadiba un planoSana”. Tas izriet no
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parvaldiSanas biitibas, jo parvaldiSana vienmeér ir planosana un vadiSana, kas
tieSi ietekmé parvaldisanas rezultatu, jo bez vadibas un planosanas nedar-
bojas neviena no paréjam septinam kategorijam. PlanoSana ir saistita ari ar
lémumu pienemsSanu. Neatkarigi no ta, vai lémumus pienem parvaldnieki
vai Ipas$nieki, vai citas iesaistitas un ieinteresétas puses, ir jaapzinas, kads ir
darbibas meérkis un kada reala ietekme visiem planotiem un istenotiem pro-
cesiem biis uz dzivojamo maju ilgmazibu. Sajos procesos liela nozime ir ari
nozares profesionaliem, to kompetencei un atbilstibai tirgus prasibam, nodar-
binatibas politikai, riskiem, to apdrosSinasanas gadijumiem, veidojot produk-
tivu bazi ekonomikas izaugsmei.

Nakama procesu kopa (minéta 32 % rakstu) ir “Monitorings”. Kvalitativa
éku monitoringa un uzraudzibas nodrosinasana ipasi aktuala ir kluvusi péede-
jos gados, kad ir attistijusas informacijas tehnologiju komunikacijas un pastav
iespéja attistit datorizétas éku uzraudzibas sistémas. So sistému lieto$ana
ipasi aktuala ir nedzivojamo éku un ta saucamo daudzdzivoklu dzivojamo
maju jauno projektu sektora. Monitorings ir procesa novéro$ana, noveértésana,
kontrole, analize un prognozésana. Kvalitativas monitoringa sistémas dod
iesp€éju ne tikai aizsargat objektus, bet ari1 laikus sanemt zinojumus par boja-
jumiem vai avarijas situacijam inZeniertiklos, ka ari sanemt aktualus dazada
veida skaititdju radijumus, izmantojot attalinato nolasiSanu. Monitoringa
merkis ir nodrosinat ipasniekus, citus majas iedzivotajus, ari parvaldiSanas
uznémumu ar laikus sniegtu, kvalitativu un vispusigu informaciju par nove-
rojama objekta stavokla izmainam. Nakotné prognozéjams, ka monitoringa
lietoSana attistisies aizvien vairak, tostarp nodroSinot monitoringa un kon-
troles sistémas darbibu un istenojot sistematiskus, regularus un merktiecigus
objekta stavok]a novérojumus un mérijumus.

Process “Tehniskas apkopes darbibas” ir analizéts 30 % gadijumu no
visiem pétamajiem rakstiem. Process ietver visas darbibas, kuras ir saistitas
ar eku tehnisko uzturé$anu, apkopi, tostarp energovadibu, ugunsdzésibas
sistému, tdens un kanalizacijas sistému, uzturéSana, mehaniskas sistémas
(ventilacija, kondicionéSana), ékas automatiskas vadibas sistémas apkopes,
elektromehanisko ieri¢u uzturésana, elektromehanisko transportésanas
sistéemu apkope, lai nodrosinatu veiksmigu tehnisko funkciju pildiSanu, eks-
pluatacijas laika pagarinajumu un eku ilgtspéju. Tehnisko apkopi veic, lai
nodros$inatu dzivojamo maju dzivojamas majas fizisko saglabasanu un nepie-
lautu apdraudéjuma iestasanos. Tehniskas apkopes dokumenté dazada veida
zurnalos.

“Blvnieciba, atjaunosana un remonti” (minéta 18 %) apkopo darbibas un
faktorus, kas saistiti ar buvniecibu, visparigo atjauno$anu un remontdarbiem,
ka ari bieZi vien ar energoefektivitati, nodalot to ki procesa apakskopu. S1téma
Sobrid ir viena no prioritatém visa pasaulé, jo saistita ne tikai ar éku uzturé-
Sanas pilnveidoSanu, izmaksu samazinasanu éku uzturésanai, energijas liet-
derigu izmantoSanu, bet ar1 ar globalam klimata izmainam un vides kvalitati.
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Organizéjot bivniecibas darbus, svarigi ievérot visus tiesiskos nosacijumus
(normativo reguléjumu, standartus, bivnormativus, razotaju instrukcijas u. c.).

“Eku parvaldibas vadibas programmatiras, datubazes” (12 %) ieklauj fak-
torus, kas saistiti ar programmnodrosinajumu attistibu un informacijas tehno-
logiju ievieSanu éku parvaldi$anas joma. Ari $1 kategorija pédéjos desmit gados
aizvien vairak paradas eku parvaldiSanas nodrosinasana. Ka galveno iemeslu
tam var minét arvien jaunas informacijas tehnologijas un risinajumus, kas
padara parvaldiSanas procesu értaku parvaldniekam, atbrivojot vinu no lieka
papiru darba, nodrosinot augstu datu aizsardzibas limeni un lielakas iesp€jas
uzraudzit visus procesus, kas saistiti ar konkréto parvaldamo objektu. Savu
lomu Seit spélé ari uz pakalpojumu elektronizaciju versta Eiropas Savienibas
politika, lai samazinatu papira izmantoSanu. Skaidrojums, kapéc $is kategorijas
pieminéSanas biezums ir tikai 12 %, var bit tas, ka labi informacijas tehnolo-
giju risinajumi nekad nav bijusi 1éti, tapéc parvaldisanas pakalpojumu sniedzéju
skaits, kas var atlauties pilniba pariet uz datorizétu dokumentu parvaldibu, ir
mazs. Cits faktors - parvaldnieki apzinas, ka programmnodroSinajuma izmak-
sas tiks iek]autas parvaldiSanas maksa, ta palielinot §is izmaksas. Ja parvald-
niekam ir simtiem maju, tad 1paSnieki var ari nepamanit maksas pieaugumu
par centa simtdalu, bet, ja objektu ir salidzinoSi maz, tad rodas jautajums, vai
ieguvums no sistémas ievieSanas biis samerigs ar sekam, ko radis parvaldisa-
nas maksas palielinajums. IevieSot parvaldisanas procesa gaita eku parvaldibas
vadibas programmatiiru izmantoSanu, parvaldiSanas uznémumam ir janodro-
$ina, ka vina darbinieku skaits un prasmes ir piemérotas, lai patstavigi izman-
totu programmu sniegtas iespéjas un parvaldibas procesus. Darbojoties ar $im
programmam, ir jabut ari skaidriem informacijas drosibas mérkiem, koncentré-
joties uz sistémam, pakalpojumiem, personalu un procesiem.

Lidzigs rezultats (11 %) ir procesam “ParvaldiSanas un uzturéSanas
izmaksas”. Neskatoties uz to, ka Sie procesi minéti rakstos salidzinosi maz,
tie ir loti nozimigi, jo tiesi vai netieSi bitiski ietekmé parvaldisanu. Zem S3is
procesu kopas paradas vairakas apakskategorijas, jo izmaksas ir saistitas ar
attistibu, parvaldiSanu, administrésanu, fizisko saglabasanu un atjaunosanu.
Pedéjos gados aizvien vairak uzmanibas tiek pievérsts arl ugunsdroSibas
pasakumu ieverosSanai.

Procesu kopa “Musdienigas tehnologijas” (10 %) pédé&jos gados Klust aizvien
aktualaka. Miisdienigas tehnologijas nodro$ina inovativas pieejas un viediericu
piedavatas jaunas funkcijas, padarot éku parvaldibu értaku un caurskatamaku.
Sie procesi ir tie$i saistiti ar “Uzraudzibu un monitoringu” un “Eku parvaldi-
bas vadibas programmatiiras, datubazes”, jo misdienigu tehnologiju lietojums
atvieglo parvaldiSanas procesu, automatizéjot dazadu uzdevumu izpildi. Viens
no piemériem ir skaititdju radijumu attalinata nolasiSana un siltummezglu
dinamiska vadiba. Svarigs pakalpojums ir profesionala uzraudziba, kuras gaita
tiek sekots lidzi drosibas sistémas signaliem, kas dod zinu par arkartas situa-
ciju, ko var izraisit ugunsgréks, iidens noplude, ielauSanas.
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Pédéja no procesu kopam ir “Juridiskie un tehniskie standarti, normativie
akti” (10 %), kas minéta veél retak. Juridiskie un tehniskie standarti ir attiecigu
institiciju vai arl uznémumu iek$éjie dokumenti, rikojumi, kur ietverti visparigi
piemérojami noteikumi un noradijumi, lai sakartotu savu darbibu un nodrosi-
natu veiksmigu procesu norisi. Savukart normativie akti ir rakstveida juridiski
akti, kuri ietver Eiropas Savienibas un Latvijas Republikas normativo regule-
jumu, kas nosaka nozares darbibas pamatprincipus. Katrs no Siem dokumen-
tiem pilda savu funkciju un nosaka konkrétas darbibas un procesu regulaciju.

Katra no 2.2. tabula noraditajam procesu kopam ietver vairakas apaks-
kopas. 2.2. tabula izdalitas procesu apakskopas, kuru vértéjums péc nodalas
sakuma minétas gradacijas ir augsts vai videéjs.

Apkopojot iegiito informaciju, jasecina, ka dzivojamo maju parvaldisanas
sistémas darbiba notiek mikro un makro vide, uz kuru iedarbojas iekséjie un
aréjie faktori un kura var identificét noteiktus procesus, kas tiesa vai netiesa
veida ietekme visas parvaldiSanas sistémas darbibu.

Lai uzturétu daudzdzivoklu dzivojamas majas laba kvalitaté un nodrosi-
natu to dzives cikla pagarinajumu, ir janem veéra daudzi faktori: ekonomiskie,
juridiskie, tehniskie un ari socialie. Ilgtsp€jigu uzturésanu ietekmé ne tikai
maju fiziskas ipaSibas, bet ari to parvaldiSana un tehniska uzturésana.

2.2. tabula
Galvenie parvaldiSanas procesi un to apaksprocesu kopas

Nr. | Process Apaksprocess
1. | Vadiba un planosana Profesionalas zinasanas, kompetence
Plano$ana un sadale
Organizésana

Finan$u avotu piesaiste
Komunikacija

Drosiba

Vadiba

Kvalitate

Efektivitate, produktivitate
Noveértésana
Administrativas darbibas
Pakalpojumu nodrosinasana
Apdrosinasana

2. | Monitorings NovérosSana un analize

Kontrole

Uzraudziba

DiagnosticéSana

Defektu identificéSana, apsekosana
Klimata kontrole

Temperatiiras reguléSana
Prognozésana
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2.2. tabulas turpinajums

Nr. | Process Apaksprocess
3. | Tehniskas apkopes Iekartu, konstrukciju, komunikaciju apsekosana
darbibas Teritorijas uzkopsana
Telpu uzkopsSana
Sanitara apkope
Atkritumu apsaimniekoS$ana
Apkures sistéemu darbibas nodrosinasana
DzeséSanas sistému darbibas nodrosinasana
InZeniersistému darbiba
Tehniskas apkopes
Ventilacija
Gaisa kondicionésanas iekartas
Tehniskais novértéjums
Energovadiba
4. | Blvnieciba, atjaunosana un | Biivnieciba (atjauno$ana, parbiive, rekonstrukcija)
remonti Remonts
ProjektéSana
5. | Eku parvaldibas vadibas Informacijas tehnologiju izmanto$ana
programmatiiras risinajumi | Programmeésana
un datubazes uzturésana Datubazes izveido$ana uzturésana
Video analitikas funkcijas, objektu atpazisana
Integracija ar treSo pusu sistémam (piekluves
kontrole, ugunsdro$iba, ielauSanas)
6. | Parvaldi$anas un Parvaldisanas izmaksas
uzturéSanas izmaksas Izmaksu samazinasana
Lidzfinanséjums
Buivniecibas, remonta izmaksas
7. | Musdienigas tehnologijas Materiali tehniska baze
Infrastruktiira
Viedas majas
Viedie skaititaji
Gandriz nulles energijas majas
Telpu uzkops$anas tehnologijas
Teritorijas uzturésanas un uzkopsanas tehnika
8. | Juridiskie un tehniskie Eiropas Savienibas direktivas un regulas

standarti, normativie akti

Likumi, Ministru kabineta noteikumi
Pasvaldibu saistoSie noteikumi
Latvijas valsts standarti

Judikattra

Ligumi
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2.2.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
sistemu ietekmejosie aréjie faktori

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozari ietekmé aréjas vides
faktori un ar tiem saistitas problémas un céloni (sk. 2.2. att.).

Nodala veikta pétijuma jautajums, mérki un uzdevumi ir noteikts pétijuma
plans un darbibas. Pirmais posms - pétijuma metodologijas un konceptu-
ala ietvara izpéte. Pétijuma pirmais jautajums - kadi aréjie faktori ietekme
daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas nozari. Pétniecibas posma
ietilpst zinatniskas literatiiras analize, lai noteiktu pétijuma problematiku.
Pétljuma metodologijas izstrade - mérka un uzdevuma noteik$ana un pieme-
rotu pétniecibas metozu izvéle.

Otrais posms - identificét aréjo faktoru ietekmi uz daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju parvaldiSanas procesu un konstatét nozaré eso$as problémas.
Pétniecibas posma ietilpst normativo aktu, pétijumu par dzivojama fonda teh-
nisko nolietojumu, paSvaldibas pieejamas informacijas par lidzfinanséjuma
pieejamibu, Latvijas tiesu e-pakalpojuma portala www.manas.tiesas.lv anoni-
mizeéto tiesas nolémumu, ALTUM apkopoto datu, Centralas statistikas parval-
des, Buvniecibas valsts kontroles biroja un “Lursoft” datu analize.

Tresais posms - veikta dzivoklu ipasnieku, dzivojamo maju iedzivotaju un
daudzdzivok]u dzivojamo maju nozares specialistu aptauja, lai identificétu
aréjos faktorus un to ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisa-
nas procesu un konstatétajam problémam.

Monografijas autore daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas sistéma
noteica Cetrus aréjas vides ietekméjosos faktorus (sk. 2.2. att.):

1) ekonomiskie faktori;

2) tiesiskie faktori;

3) tehniskie, informacijas tehnologiju un vides faktori;

4) socialie un psihologiskie faktori.

Sis dazadas vides (sk. 2.2. att.) un to ietekméjoso faktoru savstarpéjas
sakaribas un mijiedarbibas ietekmé visu parvaldi$anas procesu. Argjo fak-
toru ietekme un savstarpéja mijiedarbiba (sk. 2.3. att.) nodrosina daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana iesaistitas puses ar informaciju un
rikiem, lai efektivi istenotu nepiecieSamos pasakumus un veicinatu parval-
damo objektu dzives cikla pagarinasanu un ilgtspéjigu saglabasanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas gaita var izdalit tris galve-
nos uzdevumus:

1) informacijas apkopoSana par nozari un parvaldamajiem objektiem;

2) iegutas informacijas apstrade;

3) nozares ietekmésana, 1stenojot parvaldiSanas un ilgtspéjigas sagla-

basanas darbibas.
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No $1 uzskaitijuma izriet, ka sakotnéji ir jaieglst informacija par daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozari un taja iesaistitajam perso-
nam, normativo aktu reguléjumu, pakalpojumu un darbinieku pieejamibu.
Katru gadu tiek veikti grozijumi dazados normativajos aktos, ka rezultata
ipaSniekiem nak klat jauni pienakumi (pieméram, ugunsdrosiba, energo-
efektivitates prasibas), tad€jadi ari palielinot atbildibu par sava ipasuma
uzturésanu. Kad informacija ir ievakta, ta ir jaizanalizg, javeic nepiecieSamie

2.2. attéls. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozari ietekmeéjoSie
aréjas vides faktori.
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Ekonomiskie
/ faktori \

Tehniskie, Socialie un
ITun psihologiskie
vides faktori faktori
Tiesiskie
faktori

| |

Daudzdzivoklu
dzivojamo maju
parvaldiSanas sistéma

2.3. attéls. Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas faktoru
savstarpéja mijiedarbiba.

aprekini, lai pakalpojums butu ekonomiski pamatots un tiktu izmantotas
optimalas parvaldiSanas metodes, janoskaidro klientu vélmes un iespéjas.
Tikai péc visu So darbibu veikSanas drikst uzsakt daudzdzivok]u dzivojamo
maju parvaldisanas pakalpojumu sniegSanu.

Visu ieglistamo informaciju var vertet tris dazados aspektos:

1) sintaktiskaja - kad tiek izvértéts informacijas daudzums - vai informa-
cija par objektiem un klientiem ir pietiekama (maju tehniskais stavok-
lis, klientu maksatspéja, konkurentu piedavajumi u. c.);

2) semantiskaja - kad tiek analizéts informacijas saturs, izmantojot kri-
tisko domasanu - tiek izanalizétas stipras un vajas puses, izvertétas
iespéjas un draudi, izanalizéti pakalpojuma sniegSanu ietekméjoSie
faktori, ekonomiskais izdevigums, parvaldamo objektu tehniskie para-
metri, sagatavotie uzturésanas plani u. c;

3) pragmatiskaja - kad teorija tiek apvienota praksé - parvaldiSanas
pakalpojuma istenoSana, uzraudziba, monitorings, ievérojot teorétis-
kas nostadnes un normativo aktu reguléjumu un ievieSot to visu prak-
tiskaja darbiba.

Katrs no parvaldiSanas sistéemu ietekméjoSiem faktoriem savstarpéji
mijiedarbojas, ietekméjot ar1 cits citu, palielinot vai samazinot parvaldisa-
nas darbibu efektivitati. So faktoru savstarpéja saite ar sistému ir redzama
2.4. attéla.

Tiesiskie faktori ir viens no galvenajiem sistémas darbibu ietek-
méjosajiem raditajiem. Normativo aktu reguléjuma ietekme uz daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistému, to ievérosSana vai tieSi
otradi - ignorésana vai parkapsSana ienem biitisku lomu nozares attistiba.
Normativo aktu reguléjums ir attiecinams uz ipaSuma uzturésanu, piega-
dajamajiem pakalpojumiem, tehniska stavokla izvértéjumu, ta uzlaboSanas
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+ Klientu ienakumi, maksatspéja Tehniskie, + DZivojamo maju tehniskais
Ekonomiskie = - Nodarbinatibas [imenis informacijas stavoklis, nolietojums
faktori + Visu procesa iesaistito pusu tehnologijuun  * lekartu, tehnikas modernizacija
atalgojuma apmérs vides faktori + lekartu, tehnikas pieejamiba

+ Parvaldisanas uznémumu Radijumu montorings
ienakumu limenis Tehniska apkope

+ Konkurences limenis Remonta, atjaunos$anas,

+ Uznémumu maksatspéja parbives darbi

+ Izdevumi par dzivojamo Klimata parmainas
maju uzturésanu CO, izmesi

+ Kreditu pieejamiba Atkritumu apsaimnieko$ana

+ Pasvaldiby, valsts, Eiropas Vides piesarnojums
Savienibas [idzfinanséjuma Jaunu energijas avotu apgisana
pieejamiba Klimatiskie faktori

+ Marketinga politika

+ Majok|u politika + Klientu attieksme pret objektu

Tiesiskie + Bivniecibas politika S.ociéli'e. dlu + Kopipa$nieku savstarpéjas
faktori + Normativo aktu reguléjums p5|fhcl)(log!sk|e attiecibas
+ Judikatira el + Ipasnieku un parvaldnieku
+ Nodoklu politika savstarpégjas attiecibas
+ Subsidijas, valsts galvojumi + Informacijas pieejamiba
+ Starptautiska sadarbiba + Komunikacijas prasmes
+ Politiska griba + Atgriezeniska saite starp

parvaldi$ana iesaistitajam pusém
+ Pusu attieksme pret vidi, ekologiju
+ Izghtibas limenis

2.4. attéls. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un procesu ietekméjoso
faktoru shematisks attélojums.

iespéjam, finanSu avotu pieejamibu, lémumu pienemsanu un daudzu citu
jautajumu risinasanu.

Dzivojamas majas ekspluatacija ka process ieklauj dazadu specifisku uzde-
vumu veiksanu, kas ir savstarpéji saistiti, vérsti uz viena mérka sasniegSanu,
nemot véra visparzinamo, ka objekta ekspluatacija ir “kadas kermeniskas
lietas tiesiska izmantoSana saskana ar tas lietoSanas mérki konkréta labuma
gusanai” (Joksts, Girgensone, Mihailovs, 2016).

Lai panaktu dzivojamo maju ilgtspéjigu saglabaSanu, ir javeic objektu
apsekosSana, dazada veida padzilinatas parbaudes, datu monitorings, tehnis-
kas un sanitaras apkopes, energoefektivitates pasakumi, viedas energovadi-
bas, atjaunojamo energoresursu izmantos$anas pasakumi.

Energoefektivitates paaugstinaSanas nozimiba ekas tika aktualizéta ar
2007.-2013. gada Eiropas Savienibas planoSanas perioda uzsakSanu. Pastav
uzskats, ka lidz tam sabiedriba bija zems informétibas limenis par maju atjau-
nosSanas, tostarp energoefektivitates, pasikumiem. Par butisku faktoru so
jautajumu risinasana, skaidrosana un popularizésana var uzskatit labas prak-
ses pieméru rasanos. Ka viens no instrumentiem, kas aktivi tiek izmantots,
lai popularizétu majoklu atjaunosanu, ir informativa kampana “Dzivo siltak”
(Ekonomikas ministrija, 2016).
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Savukart, lai minéta informacija biitu pieejama, ir jaattista informativa
saikne starp visam iesaistitajam pusém, izmantojot gan tikSanos klatiené, gan
ar1 informativi tehnologiskas metodes. Tomér janorada, ka, lai sistéma darbo-
tos efektivi, ir svarigs psihologiskais klimats gan parvaldi$anas uznémumaj,
gan klientu (dzivok]u 1pasnieku/irnieku/nomnieku) vidi, gan ari savstarpéja
mijiedarbiba starp parvaldnieku un klientiem.

Lai daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma efektivi darbo-
tos, tas darbiba bitu ir jaievero ilgtspéjigas attistibas faktori: ekonomiskie,
vides, socialie. Ilgtspéjiga attistiba ir tada attistiba, kas atbilst paSreizéjas
paaudzes vajadzibam, neapdraudot nakamo paaudzu spéju apmierinat savas
vajadzibas (WCED, 1987).

Zinatnieki atzist, ka ekonomika, tapat ka ekologija, tiek pieméroti savstar-
péjas atkaribas noteikumi. Atseviskas So nozaru aktivitates nav ieteicamas
un reizém pat ir neiespéjamas. Pieméram, ripigi neapsvérti politiski lemumi
nelabveligi ietekmés gan ekonomiku, gan vidi. Ekonomiskos un vides jauta-
jumus ietekmé ari socialas attistibas aspekti un otradi. Pétijumi $aja nozare
atklaj, ka ilgtspéjigu attistibu var piemeérot uznémeéjdarbibas veikSana, kur
tiek piemeéroti visi tris ilgtspéjas faktori (LeSc¢evica, 2013).

Ekonomiskie
faktori
Tehniskais
stavoklis Vides
faktori
Finansu Informacijas
ieejamiba tehnologijas
S ligtspéjiga B
parvaldibas
sistema
Juridiska Psihologiskais
vide klimats
Socialie

faktori

2.5. attéls. llgtspéjigas attistibas pamatprincipu un daudzdzivok|u dzivojamo maju
parvaldisanas sistémas faktoru mijiedarbiba.
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llgtspéjigs uznémums censas panakt ilgtspéjigu bagatibu generésanu (eko-
nomiska, sociala un vides bagatiba). Tas nozimé, ka visas vértibas jauztver
vienadi (LeScevica, 2013).

Lai daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana tiktu istenota efektivi un
ilgtspéjigi, parvaldiSanas sistémai jabiit savstarpéja mijiedarbiba ar ilgtspéji-
gas attistibas un saglabasanas pamatprincipiem (sk. 2.5. att.).

llgtsp€jiga uznémeéjdarbiba ir uznémumu patstaviga apnemsanas:

. iztureties etiski;

+ veicinat ekonomisko attistibu;

« uzlabot darbaspéka, vinu gimenu, vietéjas un pasaules sabiedribas, ka

ari nakamo paaudzu kvalitati (Crals, Vereeck, 2004).

llgtspéjiga uznémeéjdarbibas attistiSana ir liels izaicindjums uznémeéjiem,
tostarp daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré. Process ietver
gan politiskos, ekonomiskos un vides izaicinajumus, gan ari iesaistito personu
psihologisko uztversanas spéju un gatavibu attistities.

Turpmak dzilak izpétiti visi piedavatas parvaldiSanas sistémas faktori.

2.21.
Ekonomiska vide un faktori

Ekonomiskie faktori ietver parvaldiSanas un uzturéSanas izmaksas, ka
ari ienakumu avotus (pieméram, objekta uzturésanas izmaksas, nodoklus,
komunalo pakalpojumu izmaksas, remonta darbu izmaksas, ienakumus no
nomas utt.).

Finansu pieejamiba un tas apmers ir atkarigs gan no pasu ipasnieku maksat-
Spéjas, gan no vinu vélmes investét sava ipaSuma, gan ari no finansu vidé pie-
ejamajiem finansu avotu modeliem. leguldijumi jeb investésana daudzdzivoklu
dzivojamo maju uzturé$ana un atjaunoSana notiek nepartraukti, atskiriba ir
tikai finanséjuma apmeér3, pieejamiba un izmantosanas mérki.

Finan$u avotus prakseé iedala divas dalas.

1. Iekséjie finansu lidzekli - tie ir salidzinosi nelieli, un ar tiem nevar
veikt liela apmeéra remonta un atjaunoSanas darbus. Tomér, veiksmigi
tos izmantojot ipasSuma ikdienas parvaldiSana, var ari ievérojami uzla-
bot ipasuma tehnisko stavokli.

1.1. Uzkrajumi. Tie ir maksajumi, kuri tiek iekaséti no ipasSniekiem
katru meénesi papildus parvaldisanas maksai. Par to apmeéru lemj
dzivok]u ipasnieki. Iekasejot uzkrajumus, sakotnéji to izlietosa-
nas meérkis netiek noteikts. To izlietojums ir atkarigs no situaci-
jas, t. i., kad bus vajadzigs veikt kadus remonta vai citus darbus,
kuru nepiecieSamibu nosaka vai nu avarijas situacija, vai €kas
vai iekartu tehniskais stavoklis. Paaugstinot uzkrajumu fondam
novirzamos lidzeklus un veidojot Sos uzkrajumus samerigi ar
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kopipasnieku maksatspéju, tiek veicinata ipasnieku iesaistiSanas
daudzdzivok]u dzivojamo maju kopipasuma parvaldisana.

1.2. Mérkmaksajums. Par ta nepiecieSamibu, apméru un iekasésanas
ilgumu lemj dzivoklu ipasSnieki. Atskiriba no uzkrajuma Saja gadi-
juma ir janorada, kads maksas iekaséSanas meérkis (pieméram,
stavvadu nomaina), ir zinama jau konkréeta tame vai kontroltame,
uz kuras izmaksam balstoties, tiek aprékinatas viena kvadrat-
metra izmaksas, ka ar1 tiek noteikts finansu lidzeklu uzkrasanas
ilgums. So modeli izmanto gadijumos, kad ir javeic kadi lielaki
atjaunosanas darbi, bet nav velmes vérsties péc aizdevuma
kreditiestade. Lidzeklu iekaséSanas veids, neizmantojot kredit-
iestazu aizdevumus, dalai ipasnieku dod lielaku drosibas sajutu,
ka ari apzinu, ka nebis javeic aizdevuma procentu maksajumi, ka
rezultata ari ir vieglak sanemt no ipasniekiem saskanojumu $adu
finansu lidzeklu uzkrasanai. Nosakot terminu, lidz kuram dzivoklu
ipasniekiem S$1 summa jaiemaksa, ir iespéjams precizi kontrolét
naudas plismu ékas kopéja konta un planot atjaunosanas dar-
bus. Ir skaidri janosaka meérkis, kuram tiek veikts $is maksajums.
Lémuma pienem$ana par mérkmaksajumu var butiski atvieglot
finanSu lidzek]u uzkrasanu un nepiecieSamo darbu izpildi. Tomér
So iek3ejo finanSu lidzeklu uzkrasana ir ilgstosa, jo situacija gan
biivnieciba, gan valsts noteiktajos tarifos (par gazi, elektribu,
ideni) ir mainiga. Minétie faktori var ietekmét ieceréto mérku
sasniegSanu. leksejas finanséSanas priekSrocibas ir finansialas
neatkaribas saglabasana.

1.3. Pelna. Sis finanséjuma modelis lietojams gadijumos, kad dzivo-
jama maja ir kadas koplietoSanas telpas, kuras tiek iznomatas
komersantiem - ir atvérti veikali, skaistumkop$anas kabineti,
solariji, zobarstniecibas privatprakses u. c. legiita nomas maksa
novirzama majas uzkrajuma fonda. Tadu praksi izmanto ari
gadijumos, kad majai ir viens vai divi kopipasnieki, un objekta ir
nedzivojamas telpas, kuras iespéjams veikt komercdarbibu. Lai
iegiitu majai papildu finanséjumu, lielakajas pilsétas izveido-
jusies prakse - izvietot vides reklamas uz éku gala sienam. Lai
istenotu Sadas aktivitates, dzivok]u ipasnieku kopibai ir japie-
nem atbilstoSs lemums par kopipaSuma eso$as dalas nodoSanu
lietosana.

2. Arejie finansu lidzekli - tie ir daudz apjomigaki neka iek3&jie, tomeér
tiem raksturiga nepiecieSamiba pamatot to izmantosanu, it 1pasi, ja tas
ir valsts, pasvaldibu vai Eiropas Savienibas struktirfondu lidzfinan-
séjums. Lai So finanséjumu sanemtu, tiek izvértéta ipasnieku maksat-
spéja, maksajumu disciplina, ipas$nieku balsojuma proporcionalitate, ka
arl noteikti citi ar investicijam saistiti riski.
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2.1. Pasvaldibu lidzfinans€jums. Latvija visas teritorijas ir sadalitas
administrativajas zonas. Katra no administrativajam teritorijam ir
pasvaldibas, kuru teritorija atrodas dzivojamas majas. Lielaka dala
$o majoklu ir privatipaSums, kas nozimé, ka ipasniekiem ir pasiem
janodrosina savs finanséjums majoklu uzturésanai. Tomer Latvijas
normativie akti paredz iespéju pasSvaldibam piedalities ar savu
finanseéjumu, sniedzot noteikta veida atbalstu.

Pamatojoties uz likumu “Par palidzibu dzivokla jautajumu risinasana”,
pasSvaldiba var sniegt palidzibu dzivojamas majas ipaSniekam vai dzivok]u
ipasniekiem, pieskirot finanséjumu $adiem mérkiem (Par palidzibu dzivok]a
jautajumu risinasana, 2001):

« par valsts nozimes Kkultiiras pieminekli atzitas dzivojamas majas

restauracijai;

+ dzivojamas majas atjaunoSanai, ja tas tehniskais stavoklis normati-
vajos aktos noteiktaja kartiba atzits par bistamu cilvéku dzivibai vai
veselibai;

+ tadas dzivojamas majas atjaunosSanai, kura jalikvidé terora akta, avari-
jas, stihiskas nelaimes vai citas katastrofas sekas;

« energoefektivitates pasakumu veikSanai dzivojama maja;

+ dzivojamai majai piesaistita zemesgabala labiekartoS$anai.

Energoefektivitates likums stajas speka 2016. gada 29. marta, un ta merkis
ir energoresursu racionala izmantoSana un parvaldiba, lai sekmeétu ilgtspe-
jigu tautsaimniecibas attistibu un ierobeZotu klimata parmainas. AtbilstoSi
minéta likuma 5. panta prasibam pasvaldibam ir tiesibas izstradat un pie-
nemt energoefektivitates planu ka atsevisku dokumentu vai ka pasvaldibas
teritorijas attistibas programmas sastavdalu, kura ieklauti noteikti energo-
efektivitates mérki un pasakumi. Savukart atbilstoSi Energoefektivitates
likuma 7. panta prasibam pasvaldibas var veidot pasvaldibas energoefekti-
vitates fondu, kura lidzekli izmantojami vairakas jomas, tostarp pasvaldibas
planoSanas dokumentos paredzéto energoefektivitates politikas pasakumu
ievieSanai (Energoefektivitates likums, 2016). Saskana ar likumu energoefek-
tivitate ir energoresursu izmantoSanas lietderiguma pakape, kas izpauZas ka
galaprodukta veida, kvalitates un kvantitates sameérs ar energoresursu pate-
rinu (Energoefektivitates likums, 2016). Latvijas pasvaldibas darbojas daza-
das atbalsta programmas, kas palidz iedzivotajiem istenot éku atjaunoSanas
pasakumus un sedz dalu izdevumu. Viena no aktualajam programmam, kuru
aktivi izmanto daudzdzivok]u dzivojamo maju ipasnieki, ir pasvaldibas lidz-
finanséjums tehniskas dokumentacijas izstradé, kas nepiecieSama, lai veiktu
éku visparéjo atjaunosanu. Sada lidzfinanséjuma ietvaros atbalsts tiek sniegts
energoaudita, tehniska apsekojuma, vienkarsotas apliecinajuma kartes vai
tehniska projekta izstrade.

Rigas pasvaldiba 2017. gada nogalé pienéma saistoSos noteikumus, kuri
paredz lidzfinansét ne tikai tehniskas dokumentacijas sastadisanu, bet ar1
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daudzdzivoklu dzivojamas majas atjaunoSanas darbu veikSanu energoefek-
tivitates pasakumu ietvaros - ne vairak ka 50 % apmeéra no atjaunosSanas
projekta kopéjam izmaksam, ka ari daudzdzivoklu dzivojamas majas atjau-
noSanas darbu veikSanai, ja daudzdzivoklu dzivojama maja, tas dala, atse-
viSku tehnisko sistému vai elementu stavoklis normativajos aktos noteiktaja
kartiba atzits par bistamu cilvéku dzivibai vai veselibai, - ne vairak ka 50 %
apmeéra no atjaunosanas projekta kopéjam izmaksam (Rigas dome, 2019).

Papildus Sim finanséjumam daudzas pasvaldibas ir pieejams lidzfinanse-
jums teritorijas labiekarto$anas projektiem. So projektu ietvaros tiek veikti
tadi darbi ka:

« brauktuvju, ietvju vai stavlaukuma jaunbive, rekonstrukcija, atjauno-
Sana vai eso$a seguma izlases veida remonts (remonts, kuru veic atse-
viskiem posmiem noliika likvidét esosSos defektus);

+ apgaismojuma jaunbuve, rekonstrukcijai vai atjaunosana;

+ cits labiekartojums (bérnu rotalu laukuma, solinu, atkritumu urnu,
atkritumu konteineru laukumu, zalienu un apstadijumu, velas zave-
tavu, velosipédu novietnu) biive, rekonstrukcija vai atjaunosana.

Pasvaldibu sniegtais lidzfinanséjums daudzdzivoklu dzivojamo maju
uzturésana ir labs stimuls, lai dzivoklu ipasSnieki klutu aktivaki sava ipaSuma
uzturéSana. Tas var but ka pirmais solis, lai ipaSnieki pienemtu nopietnus
lemumus par éku visparéjo atjaunosanu.

2.2. Kreditiestazu aizdevumi. Peédéjo 10 gadu laika kreditiestazu aizde-
vumi k]uast aizvien aktualaki. Visas lielakas komercbankas, kuras
darbojas Latvijas tirgq, ir izstradajusas finanséjuma programmas,
kuru merkis ir finansét daudzdzivok]u dzivojamo maju atjaunosa-
nas, parbiives vai restauracijas darbus. Siem mérkiem krediti tiek
izsniegti ar atmaksas terminu 15-20 gadji, un ir iespéjams projektu
finansejums lidz pat 100 %.

Sada finanséjuma prieksrociba ir ta, ka dzivokli nav jaiekila un par pamatu
kredita izsniegSanai kalpo regulara finanSu plisma par parvaldiSanas pakal-
pojumiem bankas konta. Lai sanemtu aizdevumu banka, ir nepiecieSama dzi-
vok]u Ipasnieku piekriSana. Lai sanemto kreditu varétu nomaksat, tiek noteikta
papildu maksa aizdevuma dzéSanai, kas ka papildu pozicija atspogulojas reki-
nos par majas parvaldi$anu. Procentu likmes katram aiznémeéjam tiek noteiktas
individuali, izvértéjot dazadus raditajus, pieméram, aiznémeéja finansialos radi-
tajus, atjaunojamas majas naudas pliismu, paradu apjomu atjaunojama maja u. c.

Lai sapemtu aizdevumu, ir noteikts process, kas ipasnieku pilnvarota-
jai personai jaiziet (sk. 2.6. att.). Saskapa ar normativo aktu reguléjumu ir
jasanem pilnvarojums uzsakt aizdevuma noformésanas darbibas, jauzsak
komercbanku izpéte un parrunas. Banka izvérté visus riskus, kas saistiti ar
ipaSnieku maksatspéju, un pienem lémumu - izsniegt vai atteikt izsniegt aiz-
devumu. Ja komercbanka uzskata, ka risks ir paaugstinats, tad tiek pieprasita
valsts garantija no Latvijas Garantiju agentiiras.
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Dzivok|u Tpasnieki
pilnvaro personu
sanemt aizdevumu

{

Pilnvarota persona dodas uz
komercbanku kredita
nemsanas iespéjas apsprieSanai

Banka izvérté
dzivoklu Tpasnieku
spéju atmaksat
pieprasito
aizdevumu

Komercbanka akcepté

Komercbanka noraida Komercbanka akcepté aizdevuma pieprasijumu
aizdevuma aizdevuma ar vieno$anos par
pieprasijumu pieprasijumu vérsanos Latvijas

Garantiju agentara

2.6. attéls. Aizdevuma sanemsanas procesa shematisks atveidojums.

Istenojot $ada veida projektus, svarigs ir kreditnodro$inajums. Pamata
nodrosindjums ir prasijumu tiesiba pret debitoriem: komerckila (SIA vai AS
gadijuma) vai cesija (DzIKS, DzIB gadijuma). Papildus $im nodro$inajumam
ka nakamais svarigais ir nakotnes naudas plisma - komercbankas norekinu
konta dzivok]u ipasnieku laikus ieskaititie ikméneSa maksajumi par atjauno-
jamas majas parvaldi$anas un komunalajiem pakalpojumiem. Sis nosacijums
ir svarigs, pienemot lémumus, jo netiek izvirzita prasiba iekilat nekustamo
ipaSumu. Papildu nodrosinajums aizdevumam:

- Latvijas Garantiju agentiiras garantija;

+ debitoru saistibu izpildes apdroSinasana;

« treSo personu galvojums (Latvijas Republikas rezidenti - juridiskas vai

fiziskas personas);

+ depozits 1-3 ikménesa kredita maksajumu apmera.

Pienemot lémumu par aizdevuma pieskirSanu, komercbankas izvéerte
riskus un izskata risku mazinasanas iespéjas (sk. 2.3. tab.). Ka redzams
2.3. tabula, izvértéjot riskus, tiek nemta véra gan ipasnieku maksatspéja, gan
pasa atjaunojama objekta atrasanas vieta, tas attistibas iespéjas, ipaSuma tir-
gus vértiba péc atjaunosanas, ka ar1 parvaldnieka darbiba visa parvaldiSanas
sistéma kopuma.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju atjauno$anas aizdevuma nodros$ina-
jums ir nakotnes naudas plisma un dzivoklu Ipas$nieku laikus parskaititie
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2.3. tabula

Riski un izskatitas risku mazinasanas iespéjas (veidots, izmantojot (Kukute, 2014))

Risks

Kriterijs

Risku mazinasanas iespéjas

Daudzdzivoklu
dzivojamo maju
tehniska stavokla
pasliktinasanas

Tehniskais
un moralais
nolietojums

1.
2.

Regulari apsekot objektu.
Atjaunot konstrukcijas, komunikaciju
iekartas.

. Modernizeét iekartas, komunikacijas.
. Uzlabot dzivojamas majas kvalitati, domat

par inovacijam un iesp€jam 1stenot jaunas
idejas.

Dzivoklu Ipasnieku
maksatspéjas
pasliktinasanas

Parvaldnieka
riciba, ipasnieku
atbildiba,
garantija

. Regulari administrét maksajumus,

uzraudzit saistibu izpildi

. Veikt prognozes, prognozéjot makotnes

pienémumus par maksatspéju kredita
darbibas laika (10-20 gadi).

. Nodrosinat paradu atgiisanu.
. Veidot uzkrajumu.

Teritorijas
attistibas
potencials, ilgtspéja

Garantija,
pieejama
informacija

1. Izvértét atjaunojama objekta atrasanas

vietu un tas izaugsmes potencialu.

. Prognozét ipasuma vértibu péc

atjaunosanas, ta tirgus vertibu.

. Sekot lidzi tirgus parmainam, attistibas

iespéjam

Atjaunosanas,
energoefektivitates
pasakumu kvalitate

ALTUM, tirgus

. Liguma noteikt atbildibu par energoaudita,

tehniska apsekojuma kvalitati.

. Nodros$inat buvuzraudzibu, veicot

vienkarsoto vai pilno atjaunosanu vai
parbuvi.

. Liguma noteikt atbildiba par biivniecibas

tehniskas dokumentacijas kvalitati.

. Liguma noteikt atbildiba par bivdarbu

kvalitati, tostarp piemérotam tehnologijam.

. Izmantot dazadas apdros$inasanas iespéjas.

Administrativas
darbibas

ALTUM darbibas

. Nodrosinat klientu apkalpos$anu.
. levérot samérigu dokumentu izskatisanas

laiku.

. Izstradat standarta dokumentus, paraugus,

tostarp ligumus, lémumu projektus.

. Izvértét buvniecibas izmaksu pieaugumu,

ietekmi.

. Izverteét attiecinamo izmaksu finansu

korekcijas (kliidas dokumentacija, ar
finanséjuma devéju nesaskanotas darbibas
u.c.).

. Veidot sadarbibu ar ALTUM,

sadarbojoties ar institiicijas ekspertiem,
kontaktpersonam.
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2.3. tabulas turpinajums

Risks

Kriterijs

Risku mazinasanas iespéjas

Buvniecibas
kvalitate

ALTUM darbibas,
Buvvaldes
darbibas,
biivuzraudziba,
autoruzraudziba,
projektu vadiba

. Izvéléeties saimnieciski izdevigako

piedavajumu.

. Veikt publisko iepirkumu vai cenu aptauju.
. Veikt bivuzraudzibu.

. Veikt autoruzraudzibu.

. Uzraudzit biivdarbu liguma izpildi,

nepiecieSamibas gadijuma veikt grozijumus
ligumos.

. Organizét biivsapulces.
. Sekot lidzi biivniecibas laika grafikam.
. Parbaudit biivizstradajumu atbilstibu

normativo aktu prasibam.

ParvaldiSanas
process, ta vadiba
un uzraudziba,
attistiba

Tiesibu aktu
reguléjums,
parvaldiSanas
procesa

. Izvértét dazadus parvaldiSanas modelus -

riski, kas janovers finanséjot.

. Parbaudit parvaldnieku, projektu vaditaja

darbibas caurspidigumu, reputaciju.

uzraudziba 3. Nodrosinat parvaldnieku, projektu vaditaju

uzraudzibu un kontroli (saskana ar tiesibu

aktos noteiktajam funkcijam, uzdevumiem).

. Izvértét sadarbibas partnerus.

. Izvértét ipasSnieku maksatspéju.

. Sekot lidzi naudas plismai.

. Uzraudzit dzivojamas majas tehnisko
stavokli, defektus blivniecibas gait3,
bivdarbu garantijas perioda.

8. Veidot spécigu darbinieku komandu.

N Oy U1

parvaldisanas maksajumi. Lidz ar to daudzdzivoklu dzivojamam majam
ir jabut péc iespéjas mazakam paradnieku ipatsvaram (lidz 5 % péedejo
12 meéneSu laika). Kreditiestades neizsniedz aizdevumus administrativajas
teritorijas, kur nekustama 1pasuma (dzivokla) 1 m? tirgus vértiba ir zemaka
par 1 m? biivdarbu izmaksam. Viena varianta, kad Ipasnieki vélas veikt nelie-
lus atjaunoSanas darbus, pieméram, jumta nomainu vai apkures sistémas par-
buvi, viss finans€jums nak tikai no komercbankas, tapéc visus finansésanas
nosacijumus izvirza tikai pati komercbanka. Otraja varianta komercbankas
aizdevums tiek nemts paraléli Eiropas Savienibas struktiirfondu vai cita veida
lidzfinanséjumam.

Saskana ar Eiropas Parlamenta un Padomes direktivu 2012/27/ES par
energoefektivitati energoefektivitates mehanismi ir visparéji instrumenti,
kurus izstrada valdibas vai valsts iestades, lai raditu pamatu atbalstam vai
stimulus tirgus dalibniekiem, lai tie sniegtu un pirktu energopakalpojumus un
citus energoefektivitates palielinaSanas pasakumus (Eiropas Parlaments un
Padome, 2012).
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2.3. Eiropas Savienibas struktiirfondu lidzfinanséjums. Sis lidzfinansé-
jums ir pieejams jau no 2009. gada, kad tika uzsakta pirma daudz-
dzivoklu dzivojamo maju atjaunoSanas karta, kuras ietvaros tika
veikti energoefektivitates pasakumi un lidz 10 % no kop€&jam attie-
cinamajam izmaksam tika novirziti ari darbiem, kas nebija saistiti
ar siltinasanu.

Saskana ar Ekonomikas ministrijas publiskoto informaciju Eiropas
Savienibas struktiirfondu planoSanas perioda 2007.-2013. gadam Eiropas
Regionalas attistibas fonda (ERAF) aktivitates “Daudzdzivoklu maju siltum-
noturibas uzlaboSanas pasakumi” ietvaros sakotnéji pieejamais finanséjums
bija 81,3 miljoni eiro un planotais atjaunoto daudzdzivoklu dzivojamo maju
skaits - 1000 eku. Aktivitates ietvaros kopuma tika iesniegti 1440 projekti,
no kuriem lidz 2016. gada beigam bija istenoti vien 740 projekti, kas ir tikai
nedaudz vairak par pusi no iesniegto projektu skaita. Nemot véra, ka 2007.-
2013. gada ES fondu planoSanas perioda ietvaros pirmo reizi tika sniegts tik
liela apméra atbalsts daudzdzivoklu dzivojamo maju energoefektivitates
paaugstinasanai, biitisku pieredzi $aja joma ieguva gan par aktivitates iste-
noSanu atbildigas valsts iestades, gan parvaldiSanas uznémumi, gan dzivoklu
ipasnieki un buivniecibas nozares parstavji.

2016. gada sakas nakama planoSanas perioda 2014.-2020. gadam projektu
istenoSana. ERAF programmas “Veicinat energoefektivitates paaugstinasanu
dzivojamas ekas” ietvaros maju atjaunoSanai ir pieejami 166 miljoni eiro,
tostarp ERAF finanséjums 141 miljons eiro un valsts budZeta lidzfinanséjums
25 miljoni eiro. Péc ALTUM aplésém, ar So finanséjuma apjomu varés nosil-
tinat un atjaunot aptuveni 1030 daudzdzivoklu éku. Sis atbalsts tiek sniegts
saskana ar Eiropas Komisijas Regulu (ES) Nr. 1407/2013 (Eiropas Komisija,
2013) un programmu reguléjosajiem Ministru kabineta noteikumiem Nr. 160.

Salidzinot ar iepriek$éja planosanas perioda ERAF finansu piesaisti, jaunaja
programma ir virkne butisku izmainu. Iepriek$éja programma grantu vareéja
sanemt tikai péc projekta pabeig$anas. Sobrid grantu projekta isteno$anai
izsniedz jau projekta istenoSanas laika kopa ar aizdevumu. Lidz ar to dzivoklu
ipaSniekiem ir nepiecieSama mazaka kredita summa un jamaksa ar1 attiecigi
zemaki aizdevuma procenti. Jaunums ir ari tas, ka, ja aizdevumu projektam
atsaka komercbanka, projekta istenotaji var sanemt ALTUM aizdevumu (Saja
gadijuma péc pédéjiem grozijumiem noteikumos granta apmers ir lidz 50 %).
Programmas noteikumos mainits arl nepiecieSamais dzivoklu ipasnieku bal-
sojuma apmeérs. Ja dzivojama maja ir sadalita dzivok]a ipasumos, kadreizéja
51 % vieta bija prasiba vismaz divas tresdalas jeb 66,7 % dzivoklu ipasnieku
balsojuma. Tas gan saistits ar projekta istenotaja statusu - pilnvarota persona
(un saskana ar Dzivokla ipaSuma likumu nepieciesamais balsu skaits ir 2/3 no
visiem dzivoklu ipasniekiem). Lai veicinatu maju atjaunosanu, tostarp lémumu
pienemSanu, 2021. gada 3. februari stajas speka grozijumi Dzivokla ipaSuma
likuma, samazinot nepiecieSamo ipasnieku balsu skaitu pilnvarojuma dosanai,

84


https://em.gov.lv/lv/es_fondi/atbalsta_pasakumi_2014_2020/veicinat_energoefektivitates_paaugstinasanu_dzivojamas_ekas/
https://em.gov.lv/lv/es_fondi/atbalsta_pasakumi_2014_2020/veicinat_energoefektivitates_paaugstinasanu_dzivojamas_ekas/

Dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma un to ietekméjosie teorétiskie faktori un problémas

nosakot, lai “par” nobalso dzivoklu ipasnieki, kuri parstav vairak neka pusi no
visiem dzivok]u ipaSumiem. Ja dzivojama maja nav sadalita dzivok]u ipasumos,
tapat ka ieprieks nepiecieSama 100 % piekriSana. Tomér janorada, ka normati-
vajos aktos noteiktais nepiecieSamais minimalais balsu skaits attiecinams uz
ALTUM noteikumiem, bet komercbankas, izvertéjot riskus un pieskirot kreditu,
var pieprasit augstaku ipasnieku procentualo balsojumu.

Daudzdzivoklu maju energoefektivitates paaugstinaSanas valsts atbalsta
programma visa Latvija kop$ programmas sakuma 2016. gada pavasari lidz
2023. gada 31. martam ir pabeigti 386 projekti. Butisks ir ari kvalitativs, pro-
fesionals projekta menedzments, jo, pielaujot klidas projektu vadiba, ALTUM
pieméro finanSu korekcijas (pieméram, netiek sasniegts projekta meérkis,
neatbilstosi sagatavoti izmaksu norekini, nekvalitativa biivuzraudziba u. c.).
Visu projektu biivdarbiem jabiut pabeigtiem lidz 2023. gada 30. janijam.

Lidz $im pabeigtie projekti uzrada butisku energijas patérina samazina-
jumu. Ja pirms daudzdzivok]u dzivojamas majas atjaunos$anas vidéjais energi-
jas patérins bija 165 kWh gada, tad péc atjaunoSanas darbiem tas ir vidgji par
67 % zemaks jeb 54 kWh gada, kas ir biitisks Ipasnieku izmaksu ietaupijums.

2022. gada nogalée ALTUM uzsaka jaunu programmu maju energoefek-
tivitates uzlabosSanai un parejai uz atjaunojamo energoresursu tehnologiju
izmantoSanu. Programma tiks Istenota saskana ar Ministru kabineta 2022.
gada 14. julija noteikumiem Nr. 460 “Eiropas Savienibas AtveseloSanas un
noturibas mehanisma plana 1.2. reformu un investiciju virziena “Energo-
efektivitates uzlabosana” 1.2.1.1.i. investicijas “Daudzdzivoklu maju energo-
efektivitates uzlabo$ana un pareja uz atjaunojamo energoresursu tehnologiju
izmanto$anu” isteno$anas noteikumi”. S1 programma nedaudz atskiras no
iepriekSéjam, jo paredzéts segt lidz 49 % no kopéjam energoefektivitates
projekta attiecinamajam izmaksam, bet pievienotas vértibas nodoklis nav
attiecinams.

Jebkura gadijuma, istenojot visus majoklu atjaunoSanas projektus, ir
sakotnéji javeic profesionala éku apsekoSana, energonovértéSana un jameklée
korekti, tehnologiski pareizi un misdienigi risinajumi. Jau pirms projektu
istenoSanas ir japaredz iespé&jamie riski un Skersli, kas var kaveét procesa norisi,
tostarp paredzot visas korektivas darbibas, lai nenonaktu lidz tam, ka tiek
piemérota finansu korekcija vai sliktakaja gadijuma - projekts netiek lidz galam
pabeigts. Neviens projekts nenotiek bez problémam, tomer, ja ir laba projektu
vadiba un aktivi, motivéti un vajadzibu saprotosi ipasnieki, projekta merkis tiks
sasniegts un visas iesaistitas puses bilis apmierinatas.

2.4. Energoservisa kompaniju (ESKO) finanséjums. Lai raksturotu $1
tipa projektus, izmanto dazadus terminus: tre$as puses finanse-
jums, energoservisa ligumi, energoservisa pakalpojumi. Energijas
izmaksu ietaupljumi var parvérsties kreditora vai ESKO naudas
plismas pieauguma, balstoties uz sadarbibu ar energijas patére-
taju, jo par ietaupljumiem tiek maksats.
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Energoservisa kompanija ir uzpémums, kur§ uznemas risku, istenojot
energoefektivitates projektus, uzlabojot energoefektivitati daudzdzivok]u
dzivojamas majas. Maksa par sniegto pakalpojumu tiek segta no sasniegta-
jiem ietaupijumiem (Blumberga, D., Blumberga, M., 2004).

Saskana ar Eiropas Savienibas direktiva definéto energoservisa uzné-
mums sniedz energopakalpojumus un/vai citus energoefektivitates palie-
linaSanas pasakumus patérétaja iekartas vai telpas, un, to darot, uznemas
noteiktu risku. Maksajuma par sniegtajiem pakalpojumiem (pilniba vai daléji)
pamata ir sasniegumi energoefektivitates palielinasanas joma, ka ari uz tas,
vai ir izpilditi citi darbibas kritériji, par kuriem panakta vienosSanas (Eiropas
Parlaments un Padome, 2012).

Energoservisa liguma ietvaros uzpémums (energoservisa kompanija)
isteno projektu, lai paaugstinatu energoefektivitati objekta, izmantojot iena-
kumu naudas pliismu no izmaksu ietaupijumiem, lai segtu projekta izmaksas,
ieskaitot investiciju izmaksas, kuras ir saistitas ar tehniska riska uznemsa-
nos, nodrosinot veiktd darba garantijas visa liguma darbibas laika (Energy
Charter Secretariat, 2003).

Izmantojot ESKO piedavato finanséjuma modeli, ir iespéja samazinat
investiciju $kérslus daudzdzivoklu dzivojamo maju atjauno$ana. Si tipa
finanséjuma modelis novirza projektu vadibas un tehniskos riskus no gala-
patéréetaja uz energoservisa kompanijam. ESKO darbibas principiala shéma ir
redzama 2.7. attéla.

Ligums par Vieno$anas
pasakumu par
_ Tstenosanu finans&jumu
2y «— «—
pasnieki ESKO Banka
(energijas
patérétaj) — —
pakalpojums finans&jums
maksajums maksajums
— —

2.7. attéls. ESKO modela finansgjuma shéma (Ekonomikas ministrija, 2021).

ESKO pakalpojums tiek sniegts, balstoties uz kvalitativi sagatavotu
energoefektivitates pakalpojumu ligumu. Turpmak raksturoti galvenie Sada
liguma elementi (Latvijas Vides aizsardzibas fonds, 2014).

1. Liguma var aprakstit visaptverosus energoefektivitates paaugstinasa-
nas pakalpojumus, kas ietver risindjumu arhitektonisko un inZenier-
tehnisko projektésanu, buvniecibu, parbivi un iekartu uzstadisanu,
nodosSanu ekspluatacija un parvaldiSanu, ka arl objekta personala
apmacibas (objekta energoefektiva ekspluatacija) un energijas ietaupi-
juma meérisanu un iegiito datu parbaudi.
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2. Ligums ietver noteikta energoefektivitates projekta istenoSanas vaja-
dzibam nepiecieSama finanséjuma nodrosinasanu. Finanséjumu nodro-
Sina ESKO pati vai ar1 piesaista So finanséjumu no dazada veida finansu
institacijam (komercbankas, ieguldijumu fondi, Eiropas Savienibas
struktirfondi utt.). Liguma tiek aprakstita sakariba starp faktisko
energijas ietaupljumu un regularajiem maksajumiem ESKO - Kklients
vienmeér atmaksa ESKO veiktas investicijas galvenokart no lidzekliem,
kas radusies, ietaupot energiju. Tadéjadi $aja liguma ir ietverts fiskalas
neitralitates princips, proti, slédzot energoefektivitates pakalpojumu
ligumu, klients sanem garantijas, ka ligums neradis nekadas papildu
finansialas saistibas klientam arpus jau esosajiem konkréta objekta vai
iekartas ekspluatacijas izdevumiem.

3. Ligums ietver dazadas energijas ietaupijumu garantijas, ko projek-
tam sniedz ESKO. Ta ir atSkiriba no klasiska biivniecibas liguma, kur
parasti garantija attiecas tikai uz to, lai iekarta vai eka veiktu savas
funkcijas un atbilstu normativo aktu prasibam.

4. Lielako dalu tehnisko, finansialo, bivniecibas un faktiska energijas
ietaupijuma risku uznemas ESKO, tapéc, sledzot energoefektivitates
pakalpojumu ligumus, klients un ta intereses ir daudz drosaka pozicija
neka precu vai pakalpojumu iepirkuma gadijuma.

ESKO rentabilitates pamata ir maja iegiitais energoietaupijums, tade] ir Joti
svarigi precizi apréekinat maksajumus par nodrosinatajiem pakalpojumiem. Ir
janoskaidro, cik daudz energijas maja butu patéréjusi, ja ta netiktu atjaunota.
Sadi aprékini ir veicami par piegadato siltumenergiju apkurei un tidens uzsil-
diSanai, kur janem veéra faktiskie klimatiskie iekStelpu un ara gaisa apstakli,
kas ietekmé aprékina rezultatu. Ipasnieki maksa ESKO bazes tarifu (atsevi$ku
apkurei un karstajam tidenim), ko veido $adi parametri:

1) energijas patérin$ majai pirms energoefektivitates paaugstinasanas

(MWh/gada);

2) sabiedrisko pakalpojumu regulatora apstiprinats siltumenergijas tarifs
(EUR/MWh);

3) videja ara gaisa atsauces temperatira;

4) videja iekStelpu atsauces temperatiira;

5) dzivokla kopéja apkurinama platiba;

6) meénesSu skaits apkures sezona vidéji gada (Ekonomikas ministrija,
2017).

ESKO garanté noteiktu energoefektivitates raditaju, un to sauc par energo-

efektivitates garantiju. Sis princips ir paradits 2.8. attéla.

Energoefektivitates garantijas parbaude notiek, nosakot starpibu starp
maksimali pielaujamo energijas patérinu apkurei un faktiski patéréto
energiju apkurei kartéja apkures sezonas laika, kas korigéts uz standarta
apstakliem. Energoefektivitates garantijas izpildes parbaude un tadeéjadi
novertéjums, vai pasutitajs ir tiesigs uz kompensacijas prasibu, tiek veikts
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GARANTIJA noteiktu ekas energoefektivitates klasi
-~
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””””””” energoefektivitates
N klase netiek
» : s
Vésturiskais  Péc M&V sasniegta, izpilditajs
patérin§  garantijas atmaksa partéréto

Faktiskais energijas patérins Szl Sk

> -~
Vésturiskais Planotais . .
patérind  energoefektivitates Jair sasniegta,
imenis | B  Sasniegls pasdutitajs patur
. o papildu energijas
Garantétais energoefektivitates > ietaupijumus
limenis / sasniegta noteikta Veésturiskais Péc M&V
energijas patérina klase patérin§  garantijas

Faktiskais energijas patéring

Liguma izpilde un
norékini garantijas
perioda laika

Bivniecibas llguma
noradrtais garantétais
energoefektivitates [imenis

Merijumi un
verifikacija

2.8. attéls. Energoefektivitates garantijas princips €ku atjauno$ana
(Kamenders, Ro$3, Rochas, 2018).

katras apkures sezonas beigas. Energoefektivitates garantijas izpildes par-
baude notiek atbilsto$i uznemtajiem meérjjumu radijumiem un noteiktajai
aprékina kartibai.

Energoefektivitates garantijas izpilde: ja norékinu perioda energijas paté-
rina starpiba ir vienada ar nulli vai pozitiva (Es.rp, =2 0,0 MWh), tad izpilditajs
ékas atjaunoSanas rezultata ir panacis planoto energoefektivitates limeni, un
pasititajam nav nekadu prasijumu pret izpilditaju par kompensaciju saistiba
ar neatbilstibu energoefektivitates garantijai.

Energoefektivitates garantijas neizpilde: ja norékinu perioda energijas
patérina starpiba ir negativa (Esarp ir negativs skaitlis), tad izpilditajs ekas
atjaunosanas rezultata nav panacis garantéto energoefektivitates limeni, un
pasiititajs sanem kompensaciju par partéréto energijas apjomu, ko nosaka,
reizinot vidéjo siltumenergijas tarifu noteiktaja apkures sezona ar partéréto
energijas apjomu.

Risks, ko nevélas uznemties ESKO, ir situacija, kad, ja planotais ietaupi-
jums netiks sasniegts, tad ESKO ir jasedz starpiba starp planoto un realo
ietaupijumu konkréta laika perioda, un §1 starpiba ir jasedz lidz bridim,
kad ESKO par saviem lidzekliem novérs célonus, kas ir pamata ietaupijumu
nesasniegSanai.

Lidz ar to, lai mazinatu $kerslus ESKO projektu attistiba, ir jaizstrada
finanSu aprékins (ieguldijumi/ieguvumi) un jaaprékina naudas plisma
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ilgtermina ieguldijumiem uz 15-20 gadiem. Skaidras naudas pliismas apreé-
kins dod iespé&ju potencialajiem klientiem vieglak pienemt lémumus par $ada
veida projektu istenoSanu.

Izpétot aktivitati laika posma no 2009. gada lidz 2023. gada martam ESKO
finanSu modela istenosana, secinams, ka informacija par minéta finansu
avota iespéjam un pozitivajiem ieguvumiem ir skopa. Secinams, ka lietotaju
izpratne nav pietiekama, lai veicinatu ta izmantoSanu. Galvena atskiriba starp
standarta projektiem (detalizéta tehniska specializacija, cenu piedavajums,
biivnieciba, izmantojot Eiropas Savienibas fondu lidzfinans€jumu) un energo-
servisa ligumu ir ta, ka pirmaja gadijuma noteicosais ir buvniecibas cena,
saimnieciski izdevigakais piedavajums, savukart ESKO gadijuma noteicosais
ir rezultats, maksimali samazinats siltumenergijas patérina daudzums péc
energoefektivitates pasakumu veikSanas. ESKO ir jasniedz garantijas visa
liguma darbibas laik3, t. i., jagaranté maksimalie projekta rezultati un jauz-
rauga, lai tie tiktu sasniegti visa energoservisa liguma darbibas laika.

Tomeér ESKO projektos, salidzinot ar standarta granta piesaisti, ir palieli-
nats dzivok]u 1pasnieku risks. ESKO projektu istenosanas gadijumos nav pil-
niba skaidra dzivoklu ipaSnieku naudas plisma - tas nozimé, ka nav skaidra
pakalpojuma pilna maksa, pieméram, ja kada laika posma siltumenergijas
tarifs palielinas, un So tarifa izmainu risku uznemas dzivoklu ipasnieki. Rodas
izmaksu pieaugums, jo dzivok]u ipasSnieki péc energoefektivitates projektu
istenosanas maksa par siltumenergijas patérinu, kads bija pirms energo-
efektivitates paaugstinasSanas projekta istenoSanas.

Neatkarigi no ta, vai buvdarbi tiek veikti, piesaistot aizdevumu komerc-
banka, Eiropas Savienibas struktirfondus vai ESKO modeli, svarigi ir tas, ka
tiek noslégti biivdarbu ligumi, tostarp atrunats nodro$inajums.

Ja projekta istenotajs ir pasvaldiba, tad janem véra Publisko iepirkumu
likuma (PIL) prasibas. PIL 50. panta noteikts, ka pasutitajs ir tiesigs piepra-
sit, lai pretendents vai piegadatajs iesniedz vai iemaksa piedavajuma nodro-
$indjumu un saistibu izpildes nodroSinajumu. Tikai pasititajam ir tiesibas
noteikt nodroSinajuma veidus, lidzeklus, apméru un terminu, ka ari nodrosi-
najuma iesniegSanas un atgrieSanas noteikumus. Piedavajuma nodroSinajuma
apmeéru nosaka sameérigi, nemot véra attieciga iepirkuma paredzamo ligum-
cenu un iepirkuma liguma priekSmetu, bet ne lielaku par diviem procentiem
no paredzamas ligumcenas (Publisko iepirkumu likums, 2017).

Nodros$indjums ir kaut kas vértigs (manta, tre$as personas apsolijums
u. tml.), ko pasititajs ar augstu ticamibu, salidzino$i mazam pulém un isa
laika perioda var izmantot savu prasijumu pret pretendentu vai piegadatu
segSanai, kad pédeéjais neizpilda savas no likuma vai liguma izrieto$as sais-
tibas. Ka nodrosinajuma lidzekli PIL ir paredzéta bankas garantija, apdrosi-
nasanas polise un naudas summas iemaksa pasutitaja noraditaja konta. PIL
bankas garantijam un apdro$inasanas polisém neizvirza noteiktus Kkrité-
rijus un noteikumus, iznemot PIL 50. panta 6. dala noteiktos gadijumus, kad
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nodros$inajuma devéjam ir pienakums izmaksat nodrosinajuma summu. Lidz
ar to, ja pasutitajs pielauj divu minéto nodrosinajumu iesniegSanu, tam iepir-
kuma procediiras dokumentos ir pienakums péc iespé€jas skaidrak nodefinét
kritérijus un noteikumus, kadiem nodroSinajuma lidzekliem ir jaatbilst (Lat-
vijas Blvuznémeéju partneriba, 2019). Biitiskakie nodrosinajumi ir bankas
garantija, apdrosinasanas polise, naudas summas iemaksa pasiititaja konta.

Neatkarigi no finanSu lidzeklu piesaistes modela, lai piesaistitu lidzeklus
daudzdzivoklu dzivojamam majam, ir vajadziga kopipaSnieku ieinteresétiba
un uzticiba So lidzek]u administratoram jeb parvaldniekam.

Kopuma janorada, ka dzivojamo maju visparéjas atjaunos$anas, tostarp
energoefektivitates, projektu istenoSana ir saistita ar ékas dzives cikla
pagarinasanos, dros$ibas uzlaboSanos, klimatologisko raditaju uzlabosSanos,
siltumenergijas patérina samazinajumu, lidz ar to maksajumu par apkuri sama-
zinasanos, iekstelpu temperatiiras nodrosinajumu dzivoklos apkures sezonas
laika atbilstosi noteiktam diennakts grafikam, vizuala skata uzlabosanos, atjau-
nojamo energoresursu izmantoSanas attistibu, tirgus vértibas paaugstinasanos.

2.2.2.
Tehniskie un vides faktori

Dzivojamo maju iedalijjuma péc to galvena lietoSanas veida Latvija vislie-
lako ipatsvaru ienem viendzivokla majas, nakamas ir tris un vairak dzivoklu
jeb daudzdzivok]u majas.

Saskana ar Valsts zemes dienesta Kadastra datiem 2022. gada Lat-
vija ir registréta 313 791 viendzivokla maja, 14 099 divdzivoklu majas un
39 432 daudzdzivoklu dzivoklu majas (sk. 2.4. tab.) (Valsts zemes dienests,
2022), un 0,2 % (716 vienibas) ir dazadu socialo grupu kopdzivojamas majas.
2021. gada 62,3 % iedzivotaju ir izveléjusSies dzivokli maja, kura ir vairak neka
10 dzivokl]u (Centrala statistikas parvalde, 2022), kas norada uz sabiedribas
pieprasijumu iegadaties majokli daudzdzivok]u maja.

2.4. tabula

Lidz 2022. gada 1. janvarim kadastra registréto dzivojamo maju skaits pa lietoanas
veidiem (Registréto buvju skaits sadalifjuma pa galvenajiem lieto$anas veidiem, 2022)

Nosaukums Bivju skaits kadastra | % no kopéja buvju skaita
Viendzivokla majas 313791 85,3 %
Divdzivoklu majas 14 099 3,8%
Triju vai vairaku dzivoklu majas 39432 10,7 %
rl?lz;iji;iu socialo grupu kopdzivojamas 716 0.2 %
KOPA 368 038 100 %
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Nemot véra Valsts zemes dienesta sniegto informaciju, dzivojamo maju
kopéjais nolietojums ir 38,9 % (Ekonomikas ministrija, 2021).

Saskana ar likumu “Par valsts un pasvaldibas dzivojamo maju privati-
zaciju” daudzdzivok]u maja ir dzivojama maja, kura saskana ar majas inven-
tarizacijas planu ir vairak neka viens dzivoklis, makslinieka darbnica vai
neapdzivojama telpa un majai funkcionali piederigas paligeékas un biives (Par
valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju, 1995). Statistikas dati tiek
veidoti, atseviSki nodalot viendzivokla majas, divdzivok]u majas un triju vai
vairaku dzivoklu majas.

Péc arsienu materiala visvairak (gan skaita, gan platibas zina) ir kiegelu
mira éku (43 % no skaita, 40 % no platibas). Otrs lielakais raditajs - 29 % no
dzivojamo maju skaita - ir koka ékas, savukart platibas zina 26 % ir dzelzs-
betona/betona ékas un 20 % - kiegelu/panelu ékas (sk. 2.9. att.).

1%\ %

% 2% Kiegelu maris

. Koks

8 I Kiegeli/paneli

b B Dzelzsbetons/betons

B vieglbetons
. Koks/mdris
Citi materiali

Péc skaita Péc platibas

4
5%
%

2.9. attéls. Daudzdzivoklu dzivojamo €ku sadalijums péc skaita un platibas
atkariba no arsienu materiala (Ekonomikas ministrija, 2021).

Dzivojamo maju sektora raksturojumu var iedalit vairakos bivniecibas
periodos (Ekonomikas ministrija, 2021).

Ka redzams 2.5. tabula, pirmskara periodam bija raksturigas koka un kie-
gelu milra ékas. Sis ékas, Ipasi koka ékas, ir stipri nolietojusas, to siltumnoturiba
neatbilst miisdienu prasibam. Ari ta sauktajam tipveida ekam, kuras tika celtas
laika posma no 1961. lidz 1979. gadam, ir liels tehniskais nolietojums, ipasi inze-
nierkomunikacijam, ka ari éku norobezojosas konstrukcijas neatbilst miisdienu
siltumnoturibas prasibam. Tomér no 2009. gada ir pieejami Eiropas Savienibas
struktirfondi, kurus piesaistot So tipveida eéku dzivok]u ipasSniekiem ir iespéja
veikt savos Ipasumos energoefektivitates un visparéjas atjaunosSanas darbus,
tadejadi uzlabojot eku tehnisko stavokli un palielinot majokla dzives ciklu.

Riga dominé 602., 464. un 467. sérijas daudzdzivok]u dzivojamas majas.
Citas republikas pilsétas parsvara ir 316. un 103. sérijas majas, neliels ir
nestandarta eku Ipatsvars, savukart ciematos vislielakais ir 103., 316., 318. un
467. sérijas eku ipatsvars.
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2.5. tabula
Dzivojamo maju sektora raksturojums

Dzivojamo maju
biuvniecibas periods

Tehniskais raksturojums

Lidz 1940. gadam

Parsvara no koka lauku teritorijas, kiegelu mira - pilsétas.
Vairums éku ir lidz diviem staviem.

1941.-1960. gads

Raksturiga laba kvalitate, parsvara kiegelu ekas, dzivojamo
sektoru raksturo péc Stalina laika tipveida projektiem buvetas
kiegelu ékas.

1961.-1979. gads

Plasi uzsakta tipveida biivnieciba, dzivojamo éku sektora uzsakti
316. un 318. sérijas projekti (ta sauktas “Hrus¢ova majas”),

464. sérija, uzsakta ari 467., 103. un 104. sérijas €ku biivnieciba,
perioda beigas - 602. sérija. Arsienam plasi izmantoti mala
kiegeli, gazbetons, keramzitbetons.

1980.-1991. gads

Jaunas prasibas projektésana noteiktas PSRS buivnormativa
“NorobeZojoSo konstrukciju siltumtehnika”. Uzsakta 119. sérijas
éku buvnieciba, ka ari istenota virkne specprojektu, dominé
dzelzsbetona un keramzitbetona lielpanelu éku biivnieciba.

1992.-2002. gads

Tipveida éku biivnieciba praktiski partraukta. Ar Latvijas
Republikas Arhitektiiras un celtniecibas ministrijas 1991. gada
12. septembra pavéli Nr. 68 biitiski paaugstinatas prasibas éku
norobeZzojosam konstrukcijam.

2003.-2013. gads

2003. gada stajas speka Latvijas Biivnormativs (turpmak -
LBN) 002-001 “Eku norobeZojo$o konstrukciju siltumtehnika”,
ar kuru noteiktas siltumtehniskas prasibas éku norobeZojosam
konstrukcijam. Saja perioda paradas ékas ar lielam stiklotam
virsmam, ka dél attiecigajam ékam LBN prasibu izpilde parasti
netiek nodrosinata, tiesa, dzivojamo €ku sektora dominéjosa
stikloto virsmu izmanto$ana ékas arhitektiira nav raksturiga.

No 2014. gada

Stajas speka jaunas siltuma noturibas prasibas ékas
norobezojo$ajam konstrukcijam. Saskana ar LBN 002-001 Latvija
ékas tiek buivétas atbilstoSi paaugstinatam energoefektivitates
raditaju prasibam. Stajas spéka jauns Buivniecibas likums

un saistitie blivnormativi, ka rezultata tiek veiktas izmainas
biivniecibas procesa, tostarp rekonstrukcijas un renovacijas
projektiem.

No 2015. gada

Stajas speka LBN 002-15 (LBN 002-01 grozijumi), noteiktas
stingrakas siltumtehniskas prasibas éku norobeZojo$am
konstrukcijam. 2015. gada 11. novembri groziti Ministru
kabineta 2013. gada 9. julija noteikumi Nr. 383 “Noteikumi par
éku energosertifikaciju”, noteikts minimali pielaujamais limenis
apkurei gan atjaunojamam/parbtvéjamam ékam, gan jaunbivém,
ka ari prasibas pakapeniskai jaunbiivju parejai uz gandriz nulles
energijas ékam.

No 2019. gada

No 2019. gada visam valsts un pasvaldibu jaunbtvém un no
2021. gada visam jaunblivém jabut gandriz nulles energijas ékam.
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2010. gada Jelgavas pilsétas dome pasiitija pétijumu par daudzdzivok]u
dzivojamo maju energoefektivitates pasakumu istenoSanu. Pétijjuma gaita
apsekotas 103., 104., 316. un 318. sérijas majas un konstatéti sadi butiskakie
defekti:

- ieejas mezglu pamati sézas, un veidojas plaisas ékas sienas;

« apkures, idensvada un kanalizacijas sistémas ir fiziski un morali nove-

cojusas, nav mainitas kops ékas nodoSanas ekspluatacija;

+ mitruma un sala iespaida sakusies kiegelu zonas destrukcija;

+ sienas veidojas plaisas;

« parseguma platném virs ieejas durvim nav laikus nomainits iesegums,

tade] sacis risét stiegrojums un nobiris apdares apmetums;

+ bojatas jumta virsmas, kas veicina tidens iek]iSanu zem jumta seguma;

« lielai dalai €ku logi un durvis nav nomainitas, lidz ar to rodas lieli sil-

tuma zudumi;

- nepilnvértiga lietus tidens novadiSanas sistéma, tiek bojata eku betona

apmale;

« lastekas liecina par pédéja stava parseguma béninu gridas nepietie-

kamu siltumizolaciju.

Kopuma dzivojamo maju tehniskais nolietojums bija 50 %, katra biivele-
menta (COWI, 2010) nolietojums:

« eku pamati, nesosas sienas un ailu sijas, pagraba, starpstavu, béninu

parsegums - 30 %;

+ jumta elementi - 40 %);

« apkures, idensvada un kanalizacijas sistémas - 50 %;

+ elektroapgades sistémas un ietaises - 100 %.

2016. gada Rigas domes uzdevuma pasvaldibas agentiira “Rigas pilsétas
arhitektu birojs” organizéja pétijumu par Rigas pilsétas daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju tehnisko stavokli. Kopuma tika apsekotas 132 daZadu sériju tip-
veida majas Riga.

Pétljuma gaita novérotas vienmulas, neatjaunotas €ku fasades, ar atSkiri-
giem jauno logu ailu aizpildijuma risinajumiem. Konstatétas butiskas balkonu
tehniska stavokla problémas, bieZi arl noZogotas, aizbiivétas un haotiski
iestiklotas lodZijas vai balkoni. Eku arsienu paneli ir bojati savienojuma $uvju
tecéSanas del, konstatéti nolietojusies inzeniertikli, bojata caurulvadu siltum-
izolacija, nokalpojusi noslégarmatiira, ka ari lietus Gidens novadiSanas ar€jie
tikli ir neapmierinos$a stavokli (Rigas pilsétas arhitektu birojs, 2016).

Analizéjot daudzdzivoklu dzivojamo maju energoefektivitates situaciju
lidz energoefektivitates paaugstinasanas pasakumiem, monografijas autore
pétijuma izmantoja ALTUM publiskotos datus. Pétijjuma robezas daudz-
dzivoklu dzivojamas majas sadalitas piecas grupas no I lidz V atkariba no
apkurinamas platibas:

« Igrupa-lidz 1000 m?%

« Il grupa-no 1000 m? lidz 2000 m?;
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« Il grupa-no 2000 m?1idz 3000 m?;

« IV grupa-no 3000 m?1idz 4000 m?;

«  Vgrupa-virs 4000 m?.

Daudzdzivok]u dzivojamo maju grupa lidz 1000 m? energoefektivitates
paaugstinasanas programma vairakums no 30 pétijuma ieklautajam daudz-
dzivoklu dzivojamam majam (sk. 2.10. att.) ir 316., 318. sérijas un t. s. specpro-
jekta daudzdzivok]u dzivojamas majas no pieciem dzivokliem lidz 18 dzivokliem
katra eka. Videji maja ir 12 dzivokli, videjais buvniecibas laiks - 1959. gads. I gru-
pas majam siltumenergijas patérin$ svarstas robezas no 102 kWh/m? gada lidz
240 kWh/m? gad3, vidgjais siltumenergijas patérins - 165 kWh/m? gada.
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2.10. attéls. | grupas eku Tpatnéjais energijas patérins apkurei kWh/m? gada
(veidots, izmantojot ALTUM publiskotos datus).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupd no 1000 m? lidz 2000 m?
(sk. 2.11. att.) energoefektivitates paaugstinasanas programma vairakums no
56 pétijuma ieklautajam ékam ir 103. sérijas un specprojekta majas no 12 dzi-
vokliem lidz 48 dzivokliem katra eka. Videji maja ir 20 dzivokli, vidéjais buv-
niecibas laiks - 1976. gads. Il grupas ékam siltumenergijas patérins svarstas
robezas no 96 kWh/m? gada lidz 199 kWh/m? gada, vidéjais siltumenergijas
patérins - 147 kWh/m?gada.
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2.11. attéls. Il grupas éku Tpatngjais energijas patérin$ apkurei kWh/m? gada
(veidots, izmantojot ALTUM publiskotos datus).

94



Dzivojamo maju parvaldisanas sistéma un to ietekméjosie teorétiskie faktori un problemas

250
200

150

100

kWh/m? gada

50

0
0 10 20 30 40 50 60

2.12. attéls. Ill grupas eku Tpatnéjais energijas patérins apkurei
(veidots, izmantojot ALTUM publiskotos datus).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa no 2000 m? lidz 3000 m?3
(sk. 2.12. att) ALTUM programma vairakums no 53 pétijuma ieklautajam
majam ir 103. sérijas un t. s. specprojekta daudzdzivok]u majas no 18 dzivok-
liem l1dz 56 dzivokliem katra maja. Vidéji maja ir 36 dzivokli, vidéjais buvnie-
cibas laiks - 1979. gads. Ill grupas majam siltumenergijas patérin$ svarstas
robezas no 78 kWh/m? gada lidz 211 kWh/m? gada, vidéjais siltumenergijas
patérins - 125 kWh/m? gada.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa no 3000 m? lidz 4000 m?3
(sk. 2.13. att) ALTUM programma vairakums no 40 pétijuma ieklautajam
majam ir 103. sérijas, t. s. specprojekta un 464. sérijas dzivojamas majas no
20 dzivokliem lidz 80 dzivokliem katra maja. Videji maja ir 51 dzivoklis, videé-
jais biivniecibas laiks - 1977. gads. IV grupas majam siltumenergijas patérin$
svarstas robezas no 79 kWh/m? gada lidz 165 kWh/m? gada, vidéjais siltum-
energijas patérins - 119 kWh/m? gada.
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2.13. attéls. IV grupas éku ipatnéjais energijas patérins apkurei kWh/m? gada
(veidots, izmantojot ALTUM publiskotos datus)

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa virs 4000 m? vairakums no
41 petijuma ieklautas majas ir 103. sérijas majas no 32 dzivokliem lidz
177 dzivokliem katra maja. Vidéji maja ir 78 dzivokli, vidéjais bluvniecibas
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laiks - 1976. gads. V grupas dzivojamam majam (sk. 2.14. att.) siltumenergijas
patérins svarstas robezas no 90 kWh/m? gada lidz 173 kWh/m? gad3, vid€jais
siltumenergijas patérins - 116 kWh/m? gada.
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2.14. attéls. V grupas &ku Tpatn€jais energijas patéring apkurei kWh/m? gada
(veidots, izmantojot ALTUM publiskotos datus).

Pétljuma ieklauto maju energijas patérin$ apkurei ir noradits par pédé-
jilem pieciem gadiem, pirms éka pieteikta energoefektivitates paaugstina-
Sanas programmai, nosakot vidéjo patérinu apkurei par So periodu. Majam
ar mazaku apkurindmo platibu ipatnéjais energijas patérin$ apkurei ir virs
160 kWh/m? gada, un, palielinoties ékas apkurinamajai platibai, 1patnéjais
energijas patérins apkurei samazinas, pieméram, ékam ar apkurinamo platibu
virs 4000 m?- 1idz pat 116 kWh/m? gada (sk. 2.15. att.).

Eku grupas

Vgrupa I 116

IVgrupa N, 119

llgrupa I . 125
llgrupa I 147

Igrupa I 165

0 50 100 150 200
kWh/m? gada

2.15. attéls. Vidéjas Tpatnéjais energijas patéring apkurei kWh/m? gada
(veidots, izmantojot ALTUM publiskotos datus).

Pétijumi liecina par sakotnéji ievérojami lielaku energijas patérinu apku-
rei, kas ar katru gadu samazinas, dzivok]u ipas$niekiem izprotot energijas
taupiSanas ietekmi uz ikménesSa izdevumiem. Dzivoklu 1pasniekiem bez
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saskanosanas ar citiem dzivoklu Ipasniekiem ir atlauts nomainit nolietotas
koka logu konstrukcijas ar misdienu normativajiem aktiem atbilstosam stik-
lotajam konstrukcijam. Latvijas buivnormativs 2001. gada sakotnéji noteica
ievérojami zemaku loga konstrukcijas nominalo siltumcaurlaidibas U vértibu
1,8 W/m? gada ar pielaujamo maksimalo U vértibu 2,3 W/ m? gada, kas veici-
naja nekvalitativu konstrukciju raZo$anu un pardosanu. 2015. gada tika mai-
nita nominala loga konstrukcijas siltumcaurlaidibas U vértiba, to paaugstinot
lidz 1,3 W/m? gada. No pétijuma iek]auto éku energijas patérina apkurei lielas
starpibas secinams, ka katras ékas energijas patérinu nav iespéjams noteikt
péc ekas sérijas un buvniecibas gada, jo dzivoklu ipasnieki, patstavigi nomai-
not logu konstrukcijas un kopa ar citiem dzivoklu ipasniekiem siltinot parse-
guma konstrukcijas, nomainot ieejas durvis, véjtverus un koplietoSanas telpu
logus, spéj ievérojami ietekmét energijas patérinu apkurei.
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2.16. attéls. Energijas patérin§ kWh/m? gada (1 Iidz V grupa)
(veidots, izmantojot ALTUM publiskotos datus).

Verojamas tendences (sk. 2.16. att.):

- videja patérina tendence - pieaugot platibai, patérins samazinas;

- maksimalais patérins$ samazinas, pieaugot platibai;

+ minimald patérina atSkiribas dazadas €ku grupas ir mazakas neka

maksimala un vidéja patérina atskiribas starp eku grupam.

Var secinat, ka eéku grupas ar mazaku platibu ir tendence uz lielaku pateé-
rinu, savukart ékam ar lielaku platibu ir salidzinosi mazaks patérins.

Kopuma visi apsekojumi ]auj secinat, ka ir javeic daudzdzivoklu dzivojamo
maju visparéja atjaunosana. Ka bitiskakie darbi ir veicami norobeZojoso aréjo
bivkonstrukciju siltinasana, cokola, pagraba sienu un gridas siltumizolaci-
jas ierikoSana, to logu nomaina, kuru siltumvaditspéja neatbilst normativo
aktu reguléjumam, paredzot ari védinasanu, jumta seguma un ieeju jumtinu
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atjauno$ana, inzenierkomunikaciju nomaina vai magistralo caurulvadu sil-
tumizolacija, apkures sistémas balansé$ana un dzivok]u ventilacijas sistémas
tehniska sakartoSana vai rekuperacijas sistémas ierikosana, bojato kons-
trukciju nostiprinasana, apmalu atjaunosana pa ékas perimetru, balkonu un
lodZiju nelikumigas izbiives demontaza.

Pédéjo desmit gadu laika, atjaunojot daudzdzivoklu dzivojamas majas, ir
aktuali uzstadit siltuma maksas sadalitajus - alokatorus. Turklat tas ir sais-
tits gan ar pasu IpasSnieku vélmi uzskaitit redlo siltumenergijas patérinu sava
dzivokli, gan ar1 ar normativo aktu reguléjumu.

Siltuma maksas sadalitajs jeb alokators ir elektroniska ierice, ar kuras
palidzibu tiek noteikta katra dzivokli eso$a radiatora izstarotas siltumenergi-
jas proporcionalitate. Maksas aprékins par siltumenergiju tiek veikts, sadalot
kopéjas apkures izmaksas proporcionali alokatoru mérijumiem. Datu vaksa-
nai un apkoposanai tiek izmantotas attalinatas datu vaksanas sistémas (Lai-
cans, Pukite, Geipele, Zeltins un Grekis, 2018).

Pétijumi liecina, ka iedzivotaju uzvediba nozimigi ietekmé daudzdzivoklu
dzivojamo maju tehnisko stavokli. Lai arl pamata visi pétijumi koncentréjas
uz tehniskajiem un fiziskas ietekmes (laikapstakli, lietoSanas merkis) fakto-
riem, tomér mijiedarbibai starp daudzdzivoklu dzivojamo maju un pasu tas
lietotaju ir liela nozime.

Ka norada pétnieki (sk. 2.17. att.), faktorus, kas ietekmé siltumenergijas
patérinu, var sadalit iek$éjos un aréjos. Aréjie faktori ir tehniskie rakstur-
lielumi un klimata izmainas, bet starp iek$éjiem faktoriem tiek noradita ar1
iedzivotaju uzvediba.

ledzivotaju uzvediba ir atkariga gan no zinaSanam, gan izpratnes un moti-
vacijas. Tadél ir jadoma ne tikai par maju tehnisko uzturésanu un energo-
efektivitates pasakumiem no juridiska un tehniska viedokla, bet ari par to, ka

Argjie faktori leksgjie faktori
Dzivojamas majas ledzivotaju
konstrukcijas un uzvediba
inzeniertehniska

sistéma ParvaldiSana un

apsaimniekosana
Tehniskas iekartas

lekstelpu klimats
Klimats

!

Dzivojamo maju siltumenergijas patérins

2.17. attéls. Galvenie siltumenergijas patérinu ietekméjosie faktori
(Jia, Svirinasan, Raheem, 2017).
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izglitot iedzivotajus, sniedzot skaidras atbildes un motivéjot tos iesaistities
savu majoklu parvaldi$ana, tostarp siltumenergijas patérina samazinasana.
Ka viens no instrumentiem ir siltuma maksas sadalitaju ievieSana un iedzivo-
taju uzvedibas maina.

Eiropas Parlamenta un Padomes (EPP) direktiva 2012/EU nosaka, ka
“daudzdzivoklu majas, kuram apkure tiek nodroSinata no centralizéta avota,
no centralizétas apgades tikla vai no centrala avota, kas apkalpo vairakas
ékas, uzstada ari individualos patérina skaititajus, kas uzskaita siltumener-
gijas patérinu katra vieniba, ja tas ir tehniski iespéjams un rentabli. Ja indi-
vidualu siltuma patérina skaititaju izmantoSana nav tehniski iespéjama vai
nav rentabla, siltumenergijas mériSanai izmanto individualus siltuma maksas
sadalitajus siltuma patérina uzskaitei katra radiatora, ja vien attieciga dalib-
valsts nepierada, ka $adu siltuma maksas sadalitaju uzstadiSana nebiitu ren-
tabla” (Eiropas Parlaments un Padome, 2012).

Lai direktivu ieviestu ari Latvija, 2020. gada 16. decembr1 stajas speka
Ministru kabineta noteikumi Nr. 730 “Ekspluatéjamu €ku energoefektivitates
minimalas prasibas”. Noteikumi ietver nosacijumu par patérétas siltumener-
gijas uzskaiti daudzdzivoklu dzivojamajas majas, proti, to veic atseviski katrai
dzivojamo telpu grupai un nedzivojamo telpu grupai, izmantojot attalinati
nolasdmus individualus siltumenergijas patérina skaititajus vai individualus
siltuma maksas sadalitajus katram sildelementam, ja individualu siltumener-
gijas patérina skaititdju uzstadisana nav tehniski iespéjama vai nav ekono-
miski pamatota (Ekonomikas ministrija, 2020).

Saskana ar direktivas 2010/31/ES 8. panta 1. punkta pirmo un otro
rindkopu, lai varétu uzlabot ékas inZeniertehniskas sistémas energijas
izmantoSanu, dalibvalstis nosaka sistémas prasibas attieciba uz visparéjo
energoefektivitati, pareizu uzstadiSanu un pienacigiem izmeériem, reguléjumu
un kontroli esosajas €kas ierikotajam inzZeniertehniskajam sistémam. Sistée-
mas prasibas nosaka jaunam, nomainitam un modernizétam éku inZenier-
tehniskajam sistemam un tas piemeéro, ciktal tas ir tehniski, ekonomiski un
funkcionali iespejams (Ekonomikas ministrija, 2020).

Nemot véra direktivu, daudzu valstu pétnieki ir analizéjusi Sis prasibas
pamatotibu. Pétijumi pierada, ka individualo skaititaju uzstadisana ir finansiali
pamatota un sameériga ar potencialo energijas ietaupijumu (Celenza, Dell’lsola,
Ficco, Palella, B, Riccio, 2015), (Grasmanis, Talcis, Grekis, 2015), (Siggelsten,
Olander, 2013), (Siggelsten, 2014), (Wang, Li, 2015). Pétijumi liecina, ka iedzi-
votaju uzvediba savos majoklos atskiras, komforta limenis un iekstelpu tem-
peratiiras svarstibas rada atSkirigu siltuma patérinu (Grafsia, Lefebvre, 2003).
Lai risinatu kladainu uzskaitijumu problému, lietotaji var noteikt maksimalo
pielaujamo kludu siltuma sadales sistemam un iericém, kas nedrikst parsniegt,
pieméram, + 5 % (Ficco, Celenza, Dell'lsola, Vigo, 2016). L1dz ar to, ka secinajusi
daudzi pétnieki, maksas noteikSanas sistémai ir jabit spéjigai noteikt statisko
siltuma pliismu (Pakanen, Karjalainen, 2006), (Grafsia, Lefebvre, 2003).
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Nemot veéra, ka katra atseviska dzivokli bis atsSkirigs siltuma patérins,
lai nodrosinatu sev nepiecieSsamo komforta stavokli (Ziemele, Pakere, Blum-
berga, Zogla, 2015), tiek meklétas izmaksu aprékina metodes ar dazadiem
aprékinu parametriem, pretéja gadijuma, ka norada daudzi pétnieki, izmaksu
aprékinasana, izmantojot nepilnigu informaciju, novedis pie apréekinu kladam
(Kavgic, Summerfield, Mumovic, Stevanovic, Turanjanin, Stevanovic, 2012), (Gaf-
sia, Lefebvre, 2003), (Pakanen, Karjalainen, 2006), (Liu, 2015).

Ka norada Latvijas pétnieki, sakotnéji ir svarigi noteikt kopéjo siltumener-
gijas patérinu dzivojama maja. Péc tam ir janosaka kopéjais siltumenergijas
patérins$ apkurei (atdalot patérinu karsta tidens uzsildisanai) (sk. 2.18. att.) un
jaievie$ papildu patérina izvértéSanas kritériji (Ziemele, Pakere, Blumberga,
Zogla, 2015), nosakot katram dzivoklim siltuma izmaksas saskana ar siltum-
energijas patérina maksas dalas noteik§anas metodi.

Sanemt datus par ekas
siltumenergijas patérinu

I

Sanemt kopéjos datus par
siltumenergijas patérinu kas apkurei

|

levérojot panémienus, izvéléties
maksas dalas noteiksanas metodi

|

Apréekinat maksas dalu katram
Tpasumanm, lietojot izvéleto metodi

2.18. attéls. Siltumenergijas patérina maksas dalas noteik$ana
(veidots, pamatojoties uz (Ziemele, Pakere, Blumberga, Zogla, 2015))

Siltuma maksas sadalitaju uzstadiSana netiek Kklasificéta ka energijas
samazinaSanas metode, bet ta dod iespéju brivi izveléties sev vélamo istabas
temperatiiru. Sarezgiti ir precizi aprékinat ekonomiskos ieguvumus, ko dod
siltuma maksas sadalitaji (Laicans, Pukite, Geipele, Zeltins, Grekis, 2018), jo
nav iespéjams precizi prognozét siltuma ietaupijumus.

Siltumenergijas patérina datu detalizéta pieejamiba palielina iespéju patéré-
tajiem identificét nelietderigas energijas patérina gadijumus un dinamiski pie-
skanot savu patérina stratégiju (Celenza, Dell'Isola, Ficco, Palella, Riccio, 2015).

Analizéjot literatiiru par siltumenergijas maksas sadalitdju uzstadisanu,
secinams, ka tas ir veids, ka var nodroSinat, ka patérétaji maksa tikai par
patéréto siltumu. Katram patérétajam ir dota iespéja sekot lidzi savam patéri-
nam dzivokli, tadéjadi ari nosakot sev velamo komforta stavokli vai ari seko-
jot pasSiem savai uzvedibai majokli.
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Alokatori dzivokli palielina patérétaja motivaciju regulét iekstelpu tem-
peratiru, samazinot vai palielinot siltuma patérinu, tomeér ari $ados gadi-
jumos siltuma ieguvumi no nenosegto apkures stavvadu caurulém majokli
kopuma svarstas no 22,5 % lidz 4,1 % (Laicans, Pukite, Geipele, Zeltins, Gre-
kis, 2018).

Individuala siltumenergijas uzskaite ir nozimiga, lai veicinatu siltumener-
gijas izmantoSanas efektivitati daudzdzivoklu dzivojamas majas, kur ir cen-
trala apkure.

Daudzdzivok]u dzivojamo maju tehniska uzturé$ana ir virzita uz ipaSumu
laba fiziska stavokla nodroSinasanu. Lai sekotu tam lidzi un nodroSinatu
dzivojamas majas uzturéSanu jeb fizisko saglabasanu visa ékas ekspluataci-
jas laika un nepielautu apdraudéjuma iestasanos, ir javeic maju un taja esoso
iekartu tehniskas apkopes, apsekosanas, ka ari remonta, atjaunoSanas vai
parbiives darbi. Normativajos aktos ir noteikts pienakums, ka, ja, vizuali apse-
kojot maju, tiek konstatéti kada veida bojajumi, parvaldniekam ir jalemj par
darba uzdevuma sastadisanu, lai planotu tehniskos apsekojumus, aicinot ser-
tificetus specialistus un saskana ar apsekojuma konstatétajiem defektiem vai
nolietojumu jaorganizé remonta jeb atjaunoSanas darbi.

Ministru kabineta noteikumi Nr. 907 “Noteikumi par dzivojamas majas
apsekoSanu, tehnisko apkopi, kartéjo remontu un energoefektivitates mini-
malajam prasibam” nosaka daudzdzivoklu dzivojamo maju ekspluatacijas
laika ierobezZojumu. Lai gan normativie akti nosaka dzivojamo maju vidgjo
kalpoSanas ilgumu, tomeér tajos nav dots konkréts darbibas plans un skaidro-
jums, ko $1s laika robeZas nozimé dzivojamas majas ipasniekam. Pastav divas
iespé€jas:

1) normativais kalposanas laiks = laika periods, kuram izbeidzoties attie-
cigais majas elements vai inZenierkomunikacija ir japarbauda (esosais
reguléjums);

2) normativais kalpoSanas laiks = laika periods, kuram izbeidzoties attie-
cigais majas elements vai inZenierkomunikacija tiek nomainita.

Pirmaja varianta (laika periods, kuram izbeidzoties attiecigais majas ele-
ments vai inZenierkomunikacija ir japarbauda) tehniskas apsekoSanas mérkis
ir noteikt buves atbilstibu Buvniecibas likuma minétajam biives butiskajam
prasibam. Ka viena no butiskakajam prasibam ir noteikt objekta mehanisko
stipribu un stabilitati (ékai kopuma vai tikai pamatiem, sienam, paneliem,
lodZzijam, parsegumiem). Apsekojot aréji pieejamas un vizuali redzamas kons-
trukcijas un komunikacijas, galvenais ir precizi un detalizéti novértét éku, tas
komunikacijas, apzinat faktisko ékas stavokli un sagatavot tehniskas apseko-
Sanas atzinumu.

Problémas var radit inzZenierkomunikacijas, kuras nav iespéjams ne
vizuali parbaudit, ne tehniski apsekot, jo tas ir iebuvetas dzivokla sienas.
Lidz ar to parvaldnieks var informét ipasSniekus par komunikaciju ekspluata-
cijas laika beigam un par nepiecieSamajiem pasakumiem, kas butu javeic, lai
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nodroginatu turpmaku $o elementu funkcioné$anu. Saja gadijuma, iespéjams,
biitu japieméro otrais variants, kad inzZenierkomunikacijas tiek nomainitas,
jo tas teorétiski sasnieguSas 100 % nolietojumu. Tomér starp ekspertiem nav
istas parliecibas, vai ir janomaina funkcionéjosa inZenierkomunikacija tikai
tadél, ka ir beidzies noteiktais kalpo3anas laiks. Sie kalpo$anas laiki at$kiras
vienas sistémas ietvaros, pieméram, radiatoriem tie ir 50 gadi, bet apkures
caurulvadiem - 40 gadi. Tas liek secinat, ka ir japaredz vienots kalpoSanas
laiks vienlaikus nomainamiem elementiem.

Ka vel viens no iespéjamajiem risinajuma variantiem ir noteikumos ietverto
normativo kalposanas laiku parskatit, pamatojoties uz veiktajiem tehniskajiem
apsekojumiem, kuri aptvertu visu valsts éku apsekojumu izlases karta.

Pédgjos gados aktuala klist degradéto éku probléma. Sadu daudzdzivok]u
dzivojamo maju tehniskais stavoklis ir rezultats tam, ka ipaSumi gadiem nav
tikusSi tehniski uztureti, netiek veikti nekadi ieguldijumi maju, to elementu
un komunikaciju atjauno$ana, un ta rezultata ipasSumi fiziski sak zaudét savu
vertibu un sak degradéties.

Degradéta teritorija ir vieta (zeme, bives, nekustamais ipasums), kas
ieprieks$ tikusi izmantota vai apbiivéta, bet paSlaik ir pamesta vai tiek nepil-
nigi izmantota, ar izpostitu vai bojatu zemes virskartu. ST vieta var bit ari
daléji apdzivota vai citadi izmantota. Degradétas teritorijas efektiva izman-
tosana nav atsakama bez meérktiecigas intervences, ievérojamiem ieguldiju-
miem tas rekonstrukcija (Bérzina u. c., 2019).

Latvija Sobrid nav noteikti vienoti kritériju un metodika degradéto terito-
riju identificéSanai un novértésanai. Lidz ar to pasvaldibu planosanas doku-
mentos informacija par degradétajam teritorijam ir atskiriga.

Par nekustama ipasSuma (tostarp daudzdzivok]u dzivojamo maju) stavokli
ir atbildigs ta 1pasnieks vai ipasnieki, kuri ir atbildigi par to, lai aizsargatu
sabiedrisko drosibu. Dzivojama maja ir jatur tada stavokli, lai ta neraditu kai-

Saskanpa ar likumu “Par nekustama ipaSuma nodokli” vidi degradejosu,
sagruvusu vai cilveku droSibu apdraudoSu biivi apliek ar nekustama ipa-
Suma nodokla likmi 3 % apmeéra, ja to ir noteikusi pasvaldiba savos saisto-
Sajos noteikumos, kurus ta publicé lidz pirmstaksacijas gada 1. novembrim,
no lielakas turpmak minétas kadastralas vertibas: buvei piekritigas zemes
kadastralas vértibas vai buves kadastralas vértibas (Par nekustama ipasuma
nodokli, 1997).

Saskana ar Rigas domes sniegto informaciju vidi degradéjoSo, sabrukuso
vai cilvéku drosibu apdraudoso objektu ipaSumpiederiba ir $ada: 87 % privat-
personu Ipasuma, 7 % - valsts ipasuma, 3 % - pasvaldibas, bet 3 % gadijumu
piederiba nav zinama (Rigas dome, 2019).

Nemot véra, ka pasvaldibam pastav iespéja visam degradéjosam eékam pie-
meérot paaugstinatu nekustama ipasuma nodokla likmi, pasvaldibas $o iespéju
izmanto. Saskana ar Rigas domes informaciju IpaSumi, kam tiek piemérota
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paaugstinata nekustama ipasuma nodokla likme, ir sadaliti tris kategorijas
(Rigas dome, 2019):

1) A kategorijas grausts - pilnigi vai daléji sagruvusi vai art cilveku dro-

$1bu apdraudosa biive bistama tehniska stavokli;

2) B kategorijas grausts - cilvéku dros$ibu apdraudosa biive potenciali bis-

tama stavokli;

3) Ckategorijas buve - vidi degradejosa buve.

Biivniecibas likuma noteikts, ka buvju ekspluatacijas uzraudzibas ietva-
ros, nemot véra atzinuma konstatéto, biivvalde vai Biivniecibas valsts kontro-
les birojs atbilstosi to kompetencei var pienemt léemumus par biives, tas dalas
vai iebiivéto biivizstradajumu tehnisko izpéti, uzdot novéerst konstatéto bista-
mibu, informéjot par to pasvaldibu, ja konstatéta biives bistamiba, - aizliegt
tas ekspluataciju lidz bistamibas novérsanai vai, ja blve vai atseviska telpa
tiek izmantota neatbilstoSi projektétajam lietoSanas veidam, - aizliegt buves
vai atseviskas telpas ekspluataciju un uzdot atjaunot ieprieks€jo stavokli
(Buvniecibas likums, 2013).

Pasvaldibu biivvaldes ir tiesigas Biivniecibas likuma noteiktaja kartiba kon-
trolet ekspluatacija pienemtas biives droSumu. Biivvaldes var apkopot ari infor-
maciju par dzivojamajam €kam, kuru tehniskais stavoklis rada apdraudéjumu
gan to iedzivotajiem, gan sabiedribai kopuma. Ja dzivojamas majas iedzivotaji
sanem no pasvaldibas biivvaldes atzinumu, ka €ka ir atzita par bistamu, tad ir
japiesaista sertificéts buvspecialists un javeic €ékas tehniskais apsekojums (ja
tads jau nav veikts) un tad, pamatojoties uz atzinuma noradito informaciju,
jaorganizé atzinuma noteiktie darbi, lai novérstu ekas bistamibu. Tomér gadi-
jumos, kad ipasnieki savu ipasumu labpratigi nesakarto, pasvaldibai ir tiesibas
pienemt léemumu par ta piespiedu savesanu kartiba uz ipasnieku réekina.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju visparéja atjaunosSana paredz kompleksu
procesu, kura iesaistitas vairakas puses - parvaldnieks, ipasnieki, projekte-
taji, energoauditori, biivinZenieri un bavnieki. AtjaunoSanas mérkis ir uzla-
bot ipaSuma tehnisko stavokli un energoefektivitates parametrus, tadéjadi
nodrosinot dzivojama fonda ilgtsp€ju un energoresursu efektivu izmantosanu.

Dzivojamo maju parvaldiSanas atjaunoSanas process ir Joti daudzveidigs,
un parvaldniekiem ir japielagojas mainigiem darba apstakliem. Izveidot droSu
un veselibai nekaitigu darba vidi ir viena no prioritatém. Ir japievers liela
uzmaniba darba aizsardzibas pasakumu organizésanai un kontrolei.

Saskana ar Darba aizsardzibas likumu darba aizsardziba ir nodarbinato
drosiba un veseliba darba, savukart darba aizsardzibas pasakumi ir preven-
tivi tiesiski, saimnieciski, sociali, tehniski un organizatoriski pasakumi, kuru
meérkis ir izveidot drosu un veselibai nekaitigu darba vidi, ka ar1 noveérst
nelaimes gadijumus darba un arodslimibas (Darba aizsardzibas likums,
2002). Darba aizsardzibai ir butiska loma labklajibas un labsajitas nodrosi-
nasanai vide, kur tiek veikti gan parvaldiSanas, gan buvniecibas, gan dazadu
tehnisko apkopju darbi, jo korekti un efektivi veidota aizsardzibas sistéma

103



Dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma un to ietekméjosie teorétiskie faktori un problémas

nodrosina droSus un veselibai nekaitigus apstaklus darba. Tada veida tiek
samazinats risks nelaimes gadijumu rasanos darba laika.

Darba aizsardzibas likuma merkis ir garantét un uzlabot nodarbinato
un pasnodarbinato drosibu un veselibas aizsardzibu darba, nosakot darba
devéju, nodarbinato un vinu parstavju, pasnodarbinato, ka ari valsts instita-
ciju pienakumus, tiesibas un savstarpéjas attiecibas darba aizsardziba (Darba
aizsardzibas likums, 2002).

Kops 2019. gada dzivojamo maju parvaldnieku ikdiena norisinas mainigos
darba apstaklos - darbs ar datoru biroja telpas vai darbs attalinati Covid-19
pandémijas de], darbs ar cilvékiem un darbs objektos. Katra no darba videm
ir savas atSkiribas droSibas un darba aizsardzibas pasakumu organizésanai.

Lidz ar to butiski grozijumi tika pienemti Darba aizsardzibas likuma, nora-
dot kartibu, ka izmantot informacijas tehnologiju risinajumus ar darba aiz-
sardzibu saistito procesu, tostarp darba vides risku novértésanas rezultatu,
dokumentésana. Ar darba aizsardzibu saistitos elektroniskos dokumentus
paraksta atbilstoSi normativajiem aktiem, kas regulé elektroniskos dokumen-
tus. Darba devéjs nodrosina iespéju valsts uzraudzibas un kontroles iestadém
pieklat ar darba aizsardzibu saistitajiem elektroniskajiem dokumentiem.
Strida gadijuma darba devéjam ir pienakums pieradit, ka attieciba uz elektro-
nisko dokumentu un parakstu ir ievérotas normativajos aktos noteiktas pra-
sibas (Darba aizsardzibas likums, 2002).

Pédéjos gados ir kluvis aktuals jautajums par ugunsdrosibu. 2016. gada
pienemtie UgunsdroSibas noteikumi nosaka stingrakas prasibas ar1 daudz-
dzivok]u dzivojamo maju IpaSniekiem. Saskana ar noteikumiem daudz-
dzivoklu objekta atbildigas personas pienakums ir nodrosinat ugunsdrosibas
prasibu ievéroSanu objekta un teritorijas koplietoSanas (kopipasuma) dalas
un inZeniertiklu, ugunsdrosibai nozimigo inZeniertehnisko sistému un uguns-
dzésibas aprikojuma uzturésanu atbilstosi razotaja tehnisko noteikumu un
ugunsdroSibu reguléjoSo normativo aktu prasibam (Ugunsdro$ibas notei-
kumi, 2016).

Nemot vera to, ka 85 % ugunsgréku izcelas dzivojamas majas, noteikumos
ietverta prasiba no 2020. gada 1. janvara dzivojamas telpas (dzivoklus) nodro-
$inat ar autonomiem ugunsgréka detektoriem. Prognozejams, ka finansialais
slogs palielinasies aptuveni 90 % dzivoklu un daudzdzivoklu dzivojamo maju
ipasniekiem (viena detektora cena 5-40 EUR) (Latvijas Republikas Ministru
kabinets, 2016).

Lielakas problémas varétu sagadat Ugunsdrosibas noteikumos noteiktais
aizliegums pievienot daudzdzivoklu objekta dabigas ventilacijas kanalam
piespiedu ventilacijas iekartu, ja telpa atrodas gazes aparats un tur nav izbi-
vets cits ventilacijas kanals, vai arl nav atrasts cits tehnisks risinajums, kurs
nodros$inatu patstavigu gaisa apmainu telpa un nopliidusas gazes novadisanu
arpus biives. Sada prasiba ir pamatota ar gazes ekspertu atzinumiem, ka, pie-
vienojot tvaika nosiicéju vienigajam dabigas ventilacijas kanalam, objektos,
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kur izmanto dabasgazi, tiek traucéta gaisa apmaina virtuvé, ka rezultata
palielinas spradzienbistamibas risks.

Nav skaidrs, ka rikosies ugunsdzéséji, lai apzinatu visus sadus dzivoklus,
un ka panakt $o noteikumu isteno$anu dzivé. Sobrid ugunsdzéséji izlases
karta veic parbaudes daudzdzivok]u dzivojamas majas, dzivok]os parbaudot
apkures iekartas, dimu detektoru esamibu, elektroinstalacijas un izolacijas
pretestibas mérijjumus, dimvadu tiriSanu un kopéjo ugunsdrosibu majas.
Planots izstradat digitalu informativo UgunsdroSibas prasibu ievérosanas
pasdeklarésanas sistému. ST sistéma paredzéta ka integréta ugunsgréku
riska noveértéjuma un ugunsdroSibas parbauZzu planoSanas analitiska
informacijas sistéma. Tas mérkis bus analizét ugunsgréeka izcelSanas ris-
kus, automatizet ugunsdrosibas planosanas procesu, pamatojoties uz riska
noverteéjumu.

Ugunsgréeka riska novértéjums ir butiska prasiba, kas biitu obligati jano-
saka normativajos aktos. Ta mérkis identificét biezakos ugunsgréku iemeslus,
novértét objektu atbilstibu ugunsdrosibas prasibam, izstradat atbildigajam
personam nepiecieSamo ugunsdrosibas pasakumu noteikumus (Local Govern-
ment asociation, 2012).

Ugunsdrosibas jautajums tika aktualizéts ar1 2022. gada, kad tika grozits
Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, ka obligato darbibu papildus nosakot
ari ugunsdroS$ibas prasibu izpildes nodrosinasanu.

Ugunsgreka riska novértéSana ne vienmer butu javeic tikai ugunsdrosi-
bas specialistiem. Par Siem jautajumiem jabut izglitotiem ari daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldniekiem, lai savas kompetences ietvaros izskaidrotu
iedzivotajiem ugunsdrosibas instrukcijas un citos normativajos aktos noteik-
tas prasibas.

Kopuma secinams, ka éku tehniska stavokla atbilsto$a uzturésana, lai
éka bitu droS$a, atbilstu normativo aktu prasibam un miisdienu tendencém,
ir pasakumu komplekss, kur ir butiski pieiet ar augstu atbildibas sajitu,
profesionalitati un kompetenci no parvaldnieku puses, ka ari augstu ieinte-
resétibas limeni no IpaSnieku puses. Gan parvaldniekiem, gan ipasniekiem
jaspéj noteikt dazadi kriteriji, kurus ievérojot, var panakt vélamo rezultatu.
Pieméram, savstarpéja uzticiba un ciena, kad ipasnieki uztic darbu izpildi vai
organizésanu, paredzot, ka darbi tiks Istenoti atbilsto$a kvalitates limeni,
atbildibas uznems$anas par kopéja rezultata sasniegSanu, atrast pareizo pie-
eju, lai veiksmigi panaktu lémumu pienemsanu un uzturétu dzivojamas majas,
saskana ar ilgtspéjigas saglabasanas principiem.

2.2.3.
Informacijas tehnologiju vide

Svarigs faktors daudzdzivok]lu dzivojamo maju parvaldiSanas norisé ir
informacijas tehnologiju attistiba. Palielinoties pasaules globalizacijai, pieaug
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informacijas pieejamibas, jauno tehnologiju un izgudrojumu izmantojamiba.
Tas veicina ari parvaldiSanas attistibu.

Informacijas un komunikacijas tehnologiju (IKT) attistibas limenis sniedz
iespéju ekonomiskajiem subjektiem biit savstarpéji saistitiem. Telekomunika-
cijas veicina daudzu valsts un sabiedribas dzives jomu globalizaciju, palielina
iespéju dibinat kontaktus, nodarboties ar uznémeéjdarbibu, veikt citas aktivi-
tates (Latvijas Republikas Ministru kabinets, 2001).

Informacijas tehnologiju un inovativu risinajumu attistiba ir ilgtermina
probléma, kas kave savstarpéjo konkurenci tiem uznémumiem, kuri Joti léni
ievie$ sava darbiba informacijas tehnologiju novitates. Tehnologiju un zinasanu
nodo$ana, izmantojot informacijas tehnologiju sniegtas iespéjas, aizvien vairak
tiek ieviestas uznémumos, kuri savu darbibu plano ilgtermina (Bonfim, Segatto,
Goncalves, 2018). Tomér joprojam trukst izpratnes par jauno tehnologiju iegu-
vumiem, ka tie varétu ietekmét ekonomisko attistibu (Lundvall, 2017).

Tehnologiskas attistibas process sastav no tris posmiem: uzsaks$ana
(start-up), sasniegSana (the catching-up) un pieaugums (the rising-up) (Bonfim,
Segatto, Goncalves, 2018).

Straujas tehnologiju izmainas un informacijas tehnologiju attistiba saisti-
tas gan ar izmainam pasos produktos, gan to raZzoSana. Arvien lielaka nozime
precu un pakalpojumu konkurétspéja ir to kvalitatei un atbilstibai vides
aizsardzibas prasibam. IKT lietoSana saimnieciskaja darbiba lauj daudz efek-
tivak izmantot razoSanas faktorus, veicinot augstaku produktivitati. Lidz ar
to pieaug pieprasijums péc augsti kvalificéta darbaspéka, kas ir spéjigs atri
uztvert jauninajumus un tos apgut. Darba tirgiu izredzes palielinas jauniem
cilvékiem ar labu izglitibu. Sis faktors norada, ka ari nekustama ipasuma par-
valdnieka profesiju standarta biitu japievérs liela uzmaniba tieSi So prasmju
attistibai.

Ekas sava starpa loti at$kiras. At$kirigi ir éku lielumi, atra$anas vieta,
tehniskais stavoklis, klientu vélmes, tehnologiskas iespéjas, kas savukart
sarezgl visu uzturéSanas procesu. Pétnieki norada, ka pastav divi perspek-
tivi celi IKT izmantoSana nekustama IpasSuma nozare. Abas perspektivas
ir savstarpéji papildinosas un piedava unikalu un vertigu priekSstatu par
nozares galvenajiem procesiem. Pirma perspektiva koncentréjas uz dari-
jumu izmaksam un ekonomiku (IKT pieejamiba un finanses), otra - visi
darijumi tiek iestradati tehnologiskajos procesos un tehnologijas, ko
ietekmé socialais kontakts (psihologiska gataviba darboties). Visas informa-
cijas tehnologiju struktiiras veido attiecigu kopumu, kas nodro$ina daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu un uzturésanu (Sawyer, Crowston,
Wigrand, Allbritton, 2003).

Tehnologiju attistiba nodrosina veiksmigas sadarbibas priek$nosacijumus
maju parvaldiSana iesaistitajam personam. Jo veiksmigak un pilnvértigak
parvaldiSanas procesa tiks izmantotas jaunakas tehnologijas, jo vairak iegu-
vumu bis gan klientiem, gan parvaldniekiem, gan treSajam personam, kuras
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iesaistitas $aja procesa. Informacijas tehnologiju risindjumu ievie$ana un
attistiba parvaldibas sistéma atvieglo darba procesu, palielina darba efekti-
vitati nozaré nodarbinatajiem, veicina administrativa un tehniska resursa
efektivu savstarpéjas sadarbibas iespéju, tadéjadi samazinot dazadu aktualo
jautajumu risinasanas laiku.

Attistas jauni darbibas un attistibas noteikumi, kuri balstas uz visu ekono-
misko subjektu iespéjam piekl]ut informacijai un adaptét to (Latvijas Republi-
kas Ministru kabinets, 2001).

Informacijas tehnologiju sistémas meérkis ir nodrosinat iespéju ipasnie-
kiem, namu parvaldniekiem, citiem procesa iesaistitajiem tehniskajiem darbi-
niekiem, sabiedrisko pakalpojumu sniedzéju uznémumiem darboties vienota
tehnologiskaja risinajuma. Liela nozime klientu apmierinatibas limena nodro-
$inasanai ir misdieniga informacijas tehnologiju risindjuma (sistémas) lieto-
$ana dzivojamo maju parvaldiSanas procesa nodrosinasana.

Faktiski visas Sobrid nekustama ipasuma parvaldibas procesos lietotas
informacijas sistémas veic vienadus uzdevumus: nodroSina parvaldibas
uznémumus ar datu uzturésanu (dati par klientiem, objektiem, pakalpojumu
sniedzéjiem), izmaksu algoritmu iestradi un aprékinus, rékinu izrakstiSanu,
ligumsodu aprékinus, tamju un atskaiSu gatavoSanu, radijumu iesniegSanu,
statistikas datu snieg8anu par parvaldibas darbibu rezultatiem.

Arvien vairak, pieaugot informacijas tehnologiju izmantoSanas pras-
mém un iespéjam, pieaug ari prasibas par informacijas sistémas funkcio-
nalo nodroSinajumu un atgriezeniskas saites veidoSanos starp pasutitaju
un izpilditaju. Modernai informacijas sistémai ir jasp€j nodrosinat lielako
dalu gan parvaldibas uzpémuma vajadzibu, gan ari klientu (ipasnieku,
nomnieku, irnieku) vélmju apmierinasanu. Rezultata tiek samazinats admi-
nistrativais slogs, kas nereti prakseé rodas, pienemot klientus biroja. Lai
pienemtu inovativus léemumus, ir janem véra pieci kritériji (Rogers, 2003):

« zinasSanas (ir zinasanas, ka $ada inovacija pastav, bet nav pietiekamas

informacijas par to);

« parlieciba (pastav interese par inovaciju, tiek mekléta papildu informa-

cija no dazadiem avotiem);

+ lémums (tiek izvertéeti inovacijas trikumi un prieksrocibas, lémums

par tas pienemsanu vai noraidiSanu);

- ievieSana (inovacijas iespéju un deriguma vértésana);

« apstiprinaSsana (lémuma pienemsSana par inovacijas turpmako

lietosanu).

Misdienigas namu parvaldiSanas informacijas sistémas raksturiezimes ir:

+ vienota elektroniska vide visam procesa iesaistitajam pusém (nekus-

tama ipaSuma parvaldnieki, klienti, pakalpojumu sniedzéji u. c.);

« nekustama ipasuma parvaldnieku pakalpojuma sniegsanas “caurspidi-

gums”, parredzamiba un atgriezeniska saite;

« vienlidz érta sistémas lietojamiba nekustama ipaSuma parvaldiSana;
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« datu apmaina ar citam informacijas sistémam notiek automatiski,
samazinds manuali veicama darba apjoms (automatiski generg&jami
rekini, atskaites u. c., citas informacijas sistémas ievadito datu automa-
tiska apstrade un novirzisana talakai apstradei);

+ samazinats administrativais slogs darbiniekiem - dokumentu, tehnisko
darbu izpilde un kontroles aprite notiek elektroniski, samazinas kla-
tiene apkalpojamo klientu skaits u. c.;

+ komunikacija, informacijas sniegSana, pazinojumu gatavo$ana, nositi-
Sana, lemumu pienemsana notiek elektroniskaja vide.

Informacijas sistéma ir jebkur$ informacijas tehnologiju kopums, kuru
lietojot tiek nodroSinata noteiktu procesu norise. Savukart sistémas darbibas
joma ir procesu kopums, kura norise ir nodrosinama, lietojot informacijas sis-
tému. Lietotaji ir fiziskas personas, kas lieto informacijas sistému, lai nodro-
Sinatu procesa norisi vai sanemtu procesa rezultatus (VARAM, 2010). Rodas
jauni darbibas un attistibas noteikumi, kas balstas uz visu ekonomisko sub-
jektu iespéjam pieklit informacijai un adaptét to.

Lai nodroS$inatu informacijas sistémas sekmigu, rezultativu un kvalitativu
darbibu, ir jaanalizé eso$a situacija, jaapzina problémas, jaizverté un jaapzina
biznesa nakotnes vajadzibas, ka aril janosaka nepiecieSamiba ieviest tadas
tehnologijas, kas atbilstu visam biznesa prasibam.

Informacijas tehnologiju zinasanu attistiba notiek, iesaistoties sistémas
izstradatajam, kurs reizém darbojas ari ka starpnieks starp informacijas sis-
témas izmantotajpusém (nekustama ipaSuma parvaldnieks un klients), vei-
dojot pieprasijumu, nodrosinot datubazes vai sadarbibas tiklus, kur galvenais
uzsvars ir uz pieprasijumus (Novickis, Mitasiunas, Ponomarenko, 2016).

Informacijas sistému labas parvaldibas prakse liecina, ka biznesa prasibu
definéSanai un istenoSanai ir japiesaista tada limena specialisti, kas spéj
saskatit ne tikai procesa definéjumu, bet arl ta istenoSanu vairaku sistemu
savstarpéja sinergija, spéjot prognozét un noteikt sistémas turpmakas attis-
tibas perspektivas.

Informacija ir tie dati, kas paplaSina datu lietotaja zinaSanu loku par
objektu, problému vai konkreéto situaciju. Sanemtajai informacijai jabut:

« laikus sniegtai, ta ir jasanem tad, kad ta ir nepiecieSama;

 ticamai, tai ir jabut pieejamai un skaidrai katru reizi, kad tiek risinatas
kadas problémas un pienemti lemumi;

+ nepiecieSamai un tada daudzuma, cik tas vajadzigs, konkréto situaciju
raksturojot;

« pietiekamai, neizkroplotai un atri uztveramai;

+ drosSai un érti lietojamai.

Lai izveidotu kvalitativu vidi tieSai sadarbibai starp namu parvaldibas
funkciju 1stenotajiem un klientiem, ir jaapzina, kadas funkcijas veiks izstra-
data informacijas sistéma, kadi biis uzdevumi, kas bis sistémas lietotajs un
kads ir sagaidamais rezultats.
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Sobrid Latvija ir pieejamas vairakas datorprogrammas, kuras sava ikdie-
nas darba izmanto nekustama ipas$uma parvaldnieki. Sis programmas ietver
gan finansSu uzskaiti, gan klientu vadibu, gan parvaldiSanas procesu, t. i.:

« datu uzskaiti par objektiem (kvadratiira, skaititaju radijumi, termini,

dati par klientiem);

+ sniegto un sanemto pakalpojumu uzskaiti (pamatojoties uz izcenoju-

miem, tarifiem, koeficientiem);

- apmaksu, neizpildito saistibu, soda naudu uzskaiti;

« automatisku rékinu sagatavoSanu un nositisana;

+ atskaiSu gatavosanu;

+ bankas maksajumu datnu importu.

Lai nodrosinatu nekustama ipasuma parvaldiSanas uznpémumu efektivu
darbibu, resursu un dokumentu parvaldisanu (cilvékresursu vadibu, finansu
vadibu, gramatvedibu, dokumentu parvaldibu), parvaldibas uzdevumu veik-
Sanu, kas nodrosina uznémuma darbibai nepiecieSamas informacijas tehno-
logiju infrastruktiiras funkcijas (elektroniskais pasts, datnu koplieto$ana,
datortiklu lietotaju autentifikacija, piekluves tiesibu kontrole, informacijas
resursu izmitinasanu, majaslapas uzturesanu, datubazes sistému parvaldibu,
uzglabasanu un rezerves kopésanu), ir jaattista informacijas sistémas kompo-
nentu savstarpéjas mijiedarbibas sistéma (sk. 2.19. att.).

e N
Informacijas sistéma
sniF;?jkz?'al'?JO\J/l;r:Tgas Apsaimnieko$anas Finansu vadibas
Juv modulis modulis
modulis
Klientu vadibas Tehnikas vadibas

modulis modulis

. I I J
Datubaze 4—— >  Tehniska nodrosinajuma servisi

2.19. attels. Dzivojamo maju parvaldiSanas procesa informacijas sistémas
komponentu mijiedarbibas shéma.

Informacijas sistémas izveide ir vérsta uz to, lai uzlabotu daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas procesu efektivitati, veicinatu pro-
cesu attistibu un paaugstinatu kvalitati. Lidz ar to informacijas sistémas
komponentu sistéma ir vérsta uz tadiem procesiem ka pakalpojumu snie-
dzeju vadiba, klientu vadiba, parvaldiSanas procesu vadiba, finan$u vadiba
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un tehniska vadiba, kuru norise tiek nodrosinata, lietojot informacijas
sistémas.

Informacijas sistémas komponentu mijiedarbiba paredz vairakus darbibas
variantus:

+ patstavigu darbu katra no modeliem;

+ automatizétu datu apmainu;

+ tieSas saites no modula uz moduli.

Misdienu informacijas sistéemu veido vairaki savstarpéji saistiti datori:
klienta, timekla servera, lietojuma servera un datubazes servera dators. Tiek
izmantotas dazadas operétajsistémas, tikla nodroSinajumi ar dazadiem datu
apmainas protokoliem, dazadi adresacijas mehanismi, transakciju vadibas
mehanismi, dazadas lietojuma realizacijas tehnologijas, datubazu saskarnes
un struktira. Lai nodrosinatu informacijas sistému darbibu, loti svarigi ir
kvalitativi izvértét, izprojektét un istenot gan atsevisku elementu un kompo-
nensu autonomo funkcionésanu, gan ari to mijiedarbibu (Plecs, 2010).

Informacijas sistémas veic tadas funkcijas ka datu uzkrasana, registre-
$ana, maina, likvidésana, piekluves nodrosinasana u. c. Ka bitiskakos fakto-
rus, kas ietekmé sistémas attistibu, var noradit:

« uznémeéjdarbibas attistibu,

- ekonomikas globalizaciju,

« elektronisko pakalpojumu aktualitati,

« sadarbibu un partneribu,

+ informacijas atgriezenisko saiti,

« zinasanu vértibu parvaldibu,

« procesu uzlabosanu,

« kvalitates parvaldibu,

- objektu tehnologijas.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana viens no svarigiem fak-
toriem ir lémumu pienemsana. Lai panaktu lémumu piepemsanu, kas ir
balstiti uz kompromisu starp atSkirigam dzivoklu Ipas$nieku interesém un
dazadu jautajumu apsprieSanu, dzivoklu ipasSnieki ir jainformé par izskata-
majiem jautajumiem. Sis mérkis netiks sasniegts, ja dzivok]u Ipasniekiem
pirms léemumu pienemsanas (kopsapulces u. c.) nebiis dota iespéja ieprieks
sagatavoties.

Lai nodrosinatu informacijas pieejamibu un veicinatu lémumu pienem-
Sanu, daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldniekam sava praktiskaja darba
vajadzétu izmantot elektronisko vidi, tadéjadi bez papildu izdevumiem snie-
dzot Kklientiem efektivu elektronisko pakalpojumu klastu un taupot katra
klienta laiku. Elektroniska vide nodrosina parvaldniekam efektivaku infor-
macijas apmainu ar katru klientu, ka ari nodrosina maksimali plasas iespéjas
aktivak iesaistities ipaSuma parvaldiSana. Elektroniskaja videé ir iespéja ievie-
tot visa veida informaciju par daudzdzivoklu dzivojamo maju, rékinus, tames,
ligumus, lemumu pienemsanas protokolus, skaititaju radijumus, apsekojumu
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aktus, tehniskos projektus un citu ar majas parvaldiSanu saistitu dokumenta-
ciju (LeScevica, Pukite, 2017).

Lémumu pienemsanas gaita elektroniska vide ir vislabakais risinajums
veiksmiga rezultata sasniegSanai. Problémas rada apstakli, ka daudzi dzi-
voklu Ipasnieki neatrodas savos ipaSumos vai ari ir izbraukusi arpus valsts.
Rezultata nav iespéjams pienemt lémumus, kuri saistiti ar dzivojamas majas
parvaldiSanu, ipaSuma atjaunosanu vai citiem svarigiem jautajumiem. Elek-
troniskaja vidé klients sev érta vieta un laika iepazistas ar majas lieta pie-
ejamo informaciju un pienem lémumu.

Miisdienigas informacijas sistémas pamata ir veiksmigas komunikacijas
nodrosinasana un klientu informéSana par aktualiem jautdjumiem, atgrieze-
niskas saites sanemsana un attalinata klientu iesaiste dazadu ar parvaldibu
saistitu jautajumu risinasana.

Lai noskaidrotu visas nepiecieSamas funkcionalas sadalas sistémas izveide,
tiek apzinati sistémas veicamie uzdevumi, ka ari lietotaji. Parvaldisanas sisté-
mas pamatlietotajus var iedalit divas lielas grupas: klienti un daudzdzivok]u
dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumi vai parvaldnieki. Attistot sistemu,
tai var piesaistit arl daZadus tehnisko darbu veicéjus, kuriem, izmantojot $o sis-
tému, tiek uzdoti darba uzdevumi, veikta darbu uzraudziba un monitorings.

Izveidojot e-pakalpojuma klientu moduli (sk. 2.20. att.), klientiem tiek dota
iespéja iepazities ar visiem juridiskajiem un tehniskajiem dokumentiem, atskai-
tém, tamém, finansu dokumentaciju, nodot skaititaju radijumus, apskatit reki-
nus, organizét zinapmainu, ka ari veikt lemumu pienemsanas procediiras.

E-pakalpojums

Dokumenti

S S . ’ Lemumu
S'fa'_t'tajy Rekini (lu”d.'Sk.'e’ Z"-‘ap’."?""? Atskaites pienemsanas
radijumi tehniskie, (komunikacija) dokumentaciia

finansu) !

2.20. attéls. Elektroniska pakalpojuma klientu modulis.

Attistot elektroniska pakalpojuma moduli daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldniekiem, papildus tam informacijas sadalam, kuras ir izveidotas
klientu moduli, ir datubaze par visam parvaldisana esoSajam adresém, jaiz-
veido elektroniska majas lieta, kur tiek ievietota visa dokumentacija, kurai
saskana ar normativo aktu reguléjumu ir jaglabajas majas lieta.

Elektroniska pakalpojuma klientu modula sadala “Atskaites” jabiit pieeja-
mam dazada veida atskaitém (saistibu izpilde, maksajumu disciplina, paradu
piedzinas dinamika, ienémumu un izdevumu parskati, pelnas un zaudéjumu
apreékini, rentabilitates un citi ekonomiskie raditaji, statistikas atskaites, pro-
jektu vadibas dokumentacija, biivdarbu tames, cenu aptaujas u. c.). Atseviski
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tiek nodrosinati dazada veida pazinojumi, kas attiecas uz uznémuma darbi-
nieku funkciju izpildi un darbu uzraudzibu.
Elektronisko pakalpojumu ievieSanas risinajumus var skatit vairakos
aspektos:
 elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplieto$anas platforma, kad tiek
apvienotas visas parvaldiSanas uznémumam nepiecieSamas datnes;
+ elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplieto$anas platforma, kad tiek
apvienotas visas klientiem nepiecieSamas datnes;
+ elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplietoSanas platforma, kad tiek
apvienotas visas datnes, ko izmanto klients un parvaldnieks kopigi;
+ elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplietoSanas platforma, kad tiek
nodrosinata savstarpéja komunikacija: klienti - uznémums; klients -
klients; uznémums - uzpémums.

ledzivotaji Parvaldnieki

> Autorizacijas modulis — “"'

E-pakalpojuma sistéma

!

2.21. attéls. Informacijas apmainas sistémas konceptuala shéma.
levieSot elektroniskos pakalpojumus, saskana ar konceptuilo sistémas

shému (sk. 2.21. att.) tiek identificétas lietotaju grupas un veikta to pro-
filesana. Katrai lietotaju grupai var bit paredzéti atsSkirigi elektronisko
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pakalpojumu sanemsanas vai sniegSanas varianti, npemot véra tadus faktorus
ka lietoSanas intensitate, lietotaju prasmju limenis, lietoSanas regularitate,
pieejamibas limenis, risindjuma atbalsta funkcionalitates dublésanas, risina-
juma izveides un uzturésanas darbietilpiba un izmaksas. Katrai lietotaju gru-
pai Sie faktori bis atskirigi.

Izstradajot sistémas konceptualo shému, janem vera divi raditaji:

+ publiskas pieejamibas dati (Nav 1pasu konfidencialitates prasibu. Dati
pieejami visiem lietotajiem, kuri ietilpst konkréta objekta klientu
saraksta.);

- ierobeZotas pieejamibas dati (Informacijas konfidencialitate - infor-
macijas aizsardziba pret neautorizétu piekluvi tai; informacijas pieeja-
miba - autorizéta piekluve informacijai nepiecieSamaja laika un vieta;
informacijas integritate - informacijas satura un struktiiras nemaini-
guma saglabasana).

Konceptualaja shéma jabut skaidri definétam lietotaja modelim, kas repre-
zenté lietotaja mérkus, uzdevumus, intereses, vajadzibas, funkcijas un citas
ipasibas, kas sistémai lauj atskirt lietotajus. Lietotdja modela vieta sistémas
mijiedarbiba ar lietotaju un sistémas adaptacija ir paradita 2.22. atteéla.

Dati par lietotaju

Lietotaju
modelésana

Lietotaju
modelis

Adaptacija

N

Adaptacijas
efekts

Sistema

2.22. attéls. Lietotaja modela vieta.

Adaptacijas efekts ir sistémas atskiriga darbiba dazadiem lietotajiem - sisté-
mas darbiba tiek pielagota lietotaju kategorijam un to vajadzibam. Lai panaktu
adaptacijas efektu, izmanto sistémas riciba esosu lietotaja modeli. Modeli iek]au-
tas tikai noteiktas, sistémai biitiskas 1pasibas (Brusilovsky, Maybury, 2002).

Lietotaja modeli veido atbilstoSi vina mijiedarbibai ar sistémas lietotaja
saskarni. Lietotaja modelésana ir process, kas aptver visu lietotaja modela
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dzives ciklu, ieskaitot informacijas iegiiSanu par lietotaju, modula izveidi,
aktualizé$anu, uzturésanu un izmanto$anu.

Lai uzlabotu informacijas pieejamibu, dokumentacijas nodoSanu, mainot
parvaldnieku, ka ari valsts uzraudzibu par dzivojamo maju parvaldiSanas
procesu, 2022. gada Dzivojamo maju parvaldisanas likuma tika veikti grozi-
jumi, kas nosaka ka obligatu majas lietas kartoSanu, izmantojot Biivniecibas
informacijas sistéemu (BIS).

Likumdevejs ir noteicis, ka lidz 2023. gada 28. februarim dzivojamo
maju parvaldniekiem bis obligati jaregistréjas BIS Dzivojamo méaju par-
valdnieku registra. Pieregistréjoties tiks iegiitas piekluves tiesibas majas
lietai.

Buvniecibas valsts kontroles birojs (BVKB) 2022. gada aktivi turpi-
naja darbu pie BIS izstrades un attistibas. Biitiskakie uzlabojumi vérsti uz
BIS ekspluatacijas procesu pilnveidi, nodroSinot éku ipasniekiem lielaku
kontroli par éku parvaldisanas un tehniskas uzturéSanas procesiem, pie-
meéram, informaciju par uzkratajiem lidzekliem, vizualajam parbaudém,
ienakumu un izdevumu parskatiem, veiktajiem remonta darbiem (Delfi Biz-
ness, 2022).

Parvaldniekiem BIS ir pieejami $adi elektroniskie pakalpojumi (tieSsaistes
iesniegumi):

1) iesniegums registracijai BIS registra;

2) iesniegums par zinu aktualizé$anu BIS registra;

3) iesniegums par izslégSanu no BIS registra.

Jebkuru iesniegumu registram var iesniegt BIS autorizéjusies persona
(https://bis.gov.lv/bisp/lv/portal/epr_change_documents/new) (sk. 2.23. att.).
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2.23. attéls. BIS pieejamie Dzivojamo maju parvaldnieku registra
elektroniskie pakalpojumi (BIS, 2022).
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Registra tieSsaistes iesniegumi nav japaraksta ar drosu elektronisko
parakstu. Tos paraksta ar sistémas parakstu. [esniegumu var iesniegt ne tikai
parvaldnieka amatpersona, pieméram, valdes loceklis, bet ari parvaldnieka
darbinieks, ja BIS tam ir registréts nepiecieSamais delegéjums.

Ar informacijas un komunikaciju tehnologiju ir saistitas visas parvaldisa-
nas procesa iesaistitas puses. Tas biitu jaizmanto, lai uzlabotu parvaldiSanas
pakalpojuma kvalitati, informacijas pieejamibu par izdevumiem, veiktajiem
darbiem un sasniegtajiem rezultatiem, savstarpéju uzticéSanos, veicinatu
lémumu pienemsSanas procesu, sekmétu informacijas atgriezenisko saiti, efek-
tivu pakalpojuma un produkta pardoSanu, jaunu klientu un sadarbibas part-
neru piesaisti, marketinga aktivitates, ka ari droSibas pasakumu uzlaboSanu.

2.2.4.
Tiesiskie faktori

Normativo aktu reguléjums

Tiesiska vide ir viens no galvenajiem sistémas darbibas pamatelementiem.
Normativo aktu reguléjuma ietekme uz parvaldiSanas sistému, to ievéroSanai
vai - tieSi otradi - ignorésanai, vai parkapsanai ir butiska nozime nozares
attistiba. Normativo aktu reguléjums ir attiecinams gan uz IpaSuma uztu-
résanu, piegadajamajiem pakalpojumiem, tehniska stavokla izvértéjumu, ta
uzlabosanas iespéjam, finanSu avotu pieejamibu, lemumu pienemsanu, tehnis-
kas dokumentacijas izstradi, ievadinstruktazam, darba aizsardzibas, buvnie-
cibas un daudzu citu darbibu istenosanu.

Daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas nozari regulé virkne nor-
mativo aktu. Galvenie no tiem ir specialie normativie akti Dzivojamo maju
parvaldisanas likums un Dzivok]a ipasuma likums. Ciktal nereglamenté Sie
specialie likumi, ir piemérojams Civillikums. Ja ir jauzsak saistibu izpilde,
piemérojamas Civilprocesa normas. ParvaldiSanas nozaré tiek izstradati
likumi, kuri daudzi izriet no Eiropas Savienibas regulam vai direktivam,
pieméram, Energoefektivitates likums, Atkritumu apsaimniekoSanas
likums u. c.

Dzivojamo maju parvaldisanas likums ir spéka no 2010. gada 1. janvara.
Tas regulé dzivojamo maju parvaldiSanu, ietverot daudzas biitiskas normas.
Viena no likuma butiskajam sadalam ir obligatas minimalas darbibas, kuras
janodrosina jebkura majokli neatkarigi no ipaSuma piederibas. Ar likumu ir
noteikta parvaldiSanas liguma rakstveida forma un parvaldiSanas uzdevuma
uzdosSana. Ir noteikta prasiba péc profesionalas kvalifikacijas, reglamentéta
parvaldnieka kompetence, tiesibas un pienakumi, ka ari1 atbildiba (Dzivojamo
maju parvaldiSanas likums, 2009).

Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma meérkim ir nozime ari likuma
normu piemérosana, jo katra konkreta gadijuma likuma normas ir japieméro
atbilsto$i likuma mérkim. Si likuma prasibas janodrosina visam dzivojamam
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majam, gan tam, kuru ipasnieks ir valsts vai pasvaldibas, gan tam, kuras uz
kopipaSuma tiesibu pamata pieder vairakam personam, gan tam, kuras pri-
vatizétas likuma "Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju, "Par
kooperativo dzivoklu privatizaciju”, "Par lauksaimniecibu uznémumu un zvej-
nieku kolhozu privatizaciju” noteiktaja kartiba, gan tam majam, kuras buve-
tas péc 1995. gada jeb ta sauktajiem "jaunajiem projektiem”.

Likums "Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” nosaka
dzivoklu 1paSniekiem pienakumu pienemt lemumu par dzivojamas majas par-
valdiSanas tiesibu parnemsanu, izveidojot sabiedribu vai noslédzot parvaldi-
Sanas ligumu Civillikuma noteiktaja kartiba. Savukart, kamer ipasnieki nav
izpildijusi likuma noteikto pienakumu pasiem lemt par sava ipaSuma parval-
diSanu, ar likumu ir noteikts valsts dzivojamas majas valditajam vai pasvaldi-
bai nodrosinat dzivojamo maju parvaldiSanu.

Lai nodroSinatu parvaldiSanas procesa nepartrauktibu un dzivojamas
majas Ipasibu (kvalitates) saglabasanu visa tas ekspluatacijas laika, kas ir
viens no $1likuma principiem, gadijumos, kad ipasnieki parejas perioda nepie-
nem lémumus, normativajos aktos noteikts specials reguléjums gan attieciba
uz parvaldiSanas maksas aprékinu, gan ari kartibu, kada katram ipaSumam
aprékinama maksa par sanemtajiem pakalpojumiem.

Valsts kontrole 2016. gada veica parbaudes astonas pasvaldibu kapital-
sabiedribas, lai noskaidrotu, vai to darbiba atbilst normativo aktu prasibam
un labas parvaldibas principiem. Citstarp tika ari konstatéets svarigs fakts, ka
lidz Sim dzivoklu Ipasnieki ir parnémusi tikai 21 % no Latvija privatizéto pas-
valdibu majokl]u skaita. Tas nozimé, ka gandriz 80 % no privatizacijai nodota
majoklu skaita parvalda pasvaldibas uz likuma pamata (Latvijas Republikas
Valsts kontrole, 2016). Valsts kontroles atzinuma arl noradits, ka pasval-
dibu pienakums parvaldit majas ir terminéts, tomeér neviena dokumenta nav
noteikts konkréts kalendarais termin$ maju parnemsanai valdijuma un par-
valdiba. EsoSie pasakumi parvaldiSanas tiesibu parnpemsanai nav efektivi, lidz
ar to process norit l1éni. Rezultata daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisa-
nas nozareé aizvien lielu lomu ienem pasvaldibas uznémumi.

Lai nodros$inatu efektivu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu,
svariga ir nozaru politikas definéSana, kas ir viens no Ekonomikas ministri-
jas uzdevumiem. Valsts kontroles secinajumos noradits, ka Sobrid Latvija
parvaldiSanas process netiek virzits mérktiecigi, valstij nav skaidra redze-
juma par mérkiem parvaldiSanas joma, Joti biezi tiek mainits normativo aktu
reguléjums. Negativi tiek vértéts fakts, ka Ekonomikas ministrijas riciba nav
aktualas informacijas par dzivoklu ipasnieku parvaldiSana parpnemto maju
skaitu, jo nav noteikta kartiba un reguléjums, kada informacija pasvaldibam
biitu iesniedzama par to parvaldamajam majam (Latvijas Republikas Valsts
kontrole, 2016).

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 6. pantu dzivojamas
majas parvaldiSana ietver obligati veicamas parvaldiSanas darbibas un citas

116



Dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma un to ietekméjosie teorétiskie faktori un problémas

parvaldiSanas darbibas. Obligati veicamas parvaldiSanas darbibas ietver dzi-
vojamas majas fiziskas saglabasanas darbibas, darba planosanas, organizésa-
nas un parraudzibas nodrosinasanu, majas lietas veSanu, ligumu slégSanu, ka
ari informacijas sniegSanu valsts un pasvaldibu institiicijam (Dzivojamo maju
parvaldiSanas likums, 2009).

Citas parvaldiSanas darbibas ir darbibas, kas saistitas ar dzivojamas majas
parvaldiSanu un tiek veiktas atbilstos$i dzivojamas majas ipasnieka gribai un
maksatspéjai. Pie tam pieder ar dzivojamas majas uzlaboSanu un attistiSanu
un Sim noltikam nepiecieSamo pasakumu ilgtermina plana sagatavoSanu sais-
titas darbibas.

Likumdevéjs ir iestradajis obligati veicamas parvaldibas darbibas, no ka
izriet ipaSnieka obligatie pienakumi So darbibu veik$ana. Tomér, nemot véra,
ka pastav situacijas, kad 1pasnieki ir gatavi ari pasi dalgji veikt kadas darbi-
bas, pieméram, sanitaro apkopi, tad likumdevéjs dod iespéju ipasniekiem
uzdod parvaldniekam visas darbibas vai ari tikai dalu no tam. Tomer, ja pie-
nakumi daléji tiek uzticéti parvaldniekam, tad IpasSniekiem jaapzinas, ka tie
darbi, kas netiek uzdoti parvaldniekam, ipasniekiem ir javeic saviem spékiem.
Neveicot 8is obligatas parvaldiSanas darbibas, pastav risks, ka sabiedribai
tiek radits apdraudéjums. Tas ir attiecinams gan uz cilveku dzivibu, veselibu,
ipasumu, ka ar1 vidi.

Biitisks $1 likuma papildinajums bija 2022. gada 19. aprila grozijumi, kad
ka obligata darbiba tika noteikta ugunsdrosibas prasibu izpildes nodrosina-
$ana. Ta pamata bija Valsts ugunsdzésibas un glabSanas dienesta zinojumi par
ugunsdrosibas prasibu neievérosanu daudzdzivok]u dzivojamas majas.

Lai minétas obligatas likuma normas tiktu ievérotas un secigi ieviestas,
likumdevejs ir izstradajis Ministru kabineta noteikumus, kuri regulé sani-
taro apkopi, tehnisko apsekosanu, apkopi, energoefektivitates prasibu ievie-
Sanu, ka ar1 atjaunosanas (renovacijas) un parbives (rekonstrukcijas) darbu
veikSanu.

Atskirigs reguléjums ir attieciba uz citu parvaldiSanas darbibu veikSanu.
Citas parvaldiSanas darbibas ir tadas, kuras tiek veiktas tikai saskana ar
ipasnieka gribu. No likumdevéja puses netiek noteikts nekads obligats
izpildijums. Te ka pieméru var minét kadu iekartu vai inZenierkomunikaciju
nomainu pret modernakam, autostavvietu izbiivi, teritorijas labiekartosanu.

Lai istenotu visas darbibas, parvaldisanas ligums tiek noslégts, pama-
tojoties uz 1paSnieku kopibas pienemtu lemumu. Svariga likuma norma ir
nosacijums, ka noslégtais parvaldiSanas ligums ir saisto$s visiem dzivok]u
ipasniekiem. Savukart uzdodot parvaldiSanas uzdevumu, ipasSnieka piena-
kums ir nodrosSinat ta izpildei nepiecieSamo finanséjumu. ParvaldiSanas
uzdevuma ietvaros iegiitas saistibas attiecas uz ikvienu ipasnieku (Dzivojamo
maju parvaldi$anas likums, 2009).

Dzivojamas majas parvaldiSanas izdevumi (gan obligatie, gan ari citi par-
valdiSanas darbibam paredzétie izdevumi) ir maksajumi, kurus ipasnieks
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nolémis novirzit parvaldisanas darbibu izpildei. Likuma ieklauto izdevumu
sadalijums - obligati veicamajam parvaldiSanas darbibam nepiecieSamie
izdevumi, citi ar dzivojamas majas parvaldiSanu un uzturésanu saistiti izde-
vumi un atlidziba par parvaldiSanu - ieklauts likuma, lai dzivojamas majas
ipasniekam padaritu saprotamaku izdevumu veidosanos, ka ari raditu prieks-
statu, cik liela ir samaksa par parvaldiSanas uzdevuma veikSanu parvaldnie-
kam (0sa, Auders, Krauze, 2010).

Parvaldi$anas darbibam paredzétie izdevumi kopa ar atlidzibu parvaldnie-
kam veido parvaldiSanas maksu, kas ir dzivojamas majas parvaldiSanas liguma
butiska sastavdala. Izdevumi tiek iekaséti, lai nodroSinatu treSajai personai -
dzivojamas majas Ipasniekam - piederosas majas uzturésanu. ParvaldiSanas
maksa ietilpst darbinieku atalgojums, maksdjamie nodokli, administrativie
izdevumi, inventars attiecigas parvaldiSanas darbibas nodroSinasanai.

Maksajums par parvaldiSanas pakalpojumu un maksajums uzkrajumu
fonda ir divi savstarpéji noSkirami maksajumi. Izrakstot dzivokla ipasnie-
kam rékinu, Siem maksajumiem ir jabut skaidri nodalitiem, jo tiem var but
atSkiriga pievienotas véertibas nodokla piemérosSanas kartiba. Maksajumi par
parvaldiSanas pakalpojumu ir samaksa par tadiem pakalpojumiem, kurus ir
sniedzis pats parvaldnieks kopa ar atlidzibu par dzivojamas majas parvaldi-
Sanu. Savukart maksajumi uzkrajumu fonda ir dzivoklu ipaSniekiem piederosi
(faktiski katram dzivoklu ipaSniekam pieder noteikta So lidzeklu dala, kas ir
atbilstoSa vina veiktajam maksajumam) lidzekli, kas tiek uzkrati nakotné vei-
camajam darbibam (Ekonomikas ministrija, 2021).

Uzkrajumu fondu var veidot gan turpmakajos periodos obligato parvaldi-
Sanas darbibu ietvaros veicamajiem dzivojamas majas remonta darbiem, gan
ari dzivojamas majas atjaunoSanai vai parbivei, kas veicama turpmakajos
periodos obligato parvaldiSanas darbibu ietvaros. Uzkrajuma fonda lidzeklus
nevar izmantot, lai segtu atseviska dzivokla ipasnieka paradus par parval-
diSanas pakalpojumu vai dzivojamas majas uzturésSanai nepiecieSamajiem
pakalpojumiem (Ekonomikas ministrija, 2021).

2021. gada Dzivokla ipaSuma likuma tika veikti bitiski grozijumi, nosakot,
ka, ja uz dzivoklu ipasnieku kopipaSuma esoSa zemesgabala atrodas vairakas
dzivojamas majas, naudas maksajumus uzkrajumu fonda $a panta pirmaja un
otraja dala paredzéto atseviSkas dzivojamas majas parvaldiSanas darbibu
veikSanai veic, ka ari parvaldiSanas izdevumus, kas ir saistiti ar blivniecibas
vai remonta izmaksam atseviska dzivojama maja, sedz tie dzivoklu ipasnieki,
kuriem piederosie atseviskie ipasumi atrodas Saja dzivojama maja (Dzivokla
ipasuma likums, 2011).

legadajoties nekustamo ipaSumu daudzdzivoklu dzivojamaja maja, per-
sona klust ne tikai par sava dzivokla, neapdzivojamas telpas vai makslinieka
darbnicas, bet ari par majas domajamas dalas 1pasnieku, kam saistoSas Dzi-
vokla 1pasuma likuma normas, kuras nosaka gan dzivokla ipaSuma statusu,
gan IpaSnieka tiesibas, gan pienakumus, gan atbildibu.
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Saskana ar Dzivokla ipasuma likumu “Dzivokla ipaSums ir dzivojama maja
tiesiski nodalits patstavigs nekustamais ipasums, kas ka lietu kopiba sastav
no atseviska Ipasuma un attiecigas kopipasuma domajamas dalas; dzivokla
ipasuma sastava ietilpstoSais atseviSkais ipasums un kopipasuma doma-
jama dala tiesiski nav atdalami” (Dzivokla ipasuma likums, 2010). Minétaja
likuma ir skaidri noradits, ka dzivojamas majas parvaldiSanas nodro$inasana
(tostarp ar dzivojamas majas parvaldiSanu saistitu lemumu pienemsana, dari-
jumu slég8ana) ir dzivojamas majas ipaSnieka pienakums.

Saskana ar Dzivokla ipasuma likumu ir skaidri defineta kartiba, kada ipas-
nieki pienem lémumus attieciba uz parvaldiSanas darbibu nodrosinasanu,
parvaldiSanas uzdevuma uzdoSanu, atsaukSanu, uzturésanai nepiecieSamo
pakalpojuma ligumu slégSanu, kartibu, kada apmaksajami pakalpojumi un
citus ar ipasuma parvaldibu saistitus lemumus.

Viens no lémumiem, kuru dzivok]u ipasnieki var pienemt saistiba ar
likuma noteikto parvaldiSanas darbibu izpildi, ir dzivojamas majas parvald-
nieka izvéle. Ar parvaldiSanas ligumu dzivoklu ipasnieki pilnvaro parvald-
nieku pienemt noteiktus léemumus vinu vieta, slégt ligumus, ka ar1 veikt vai
sanemt maksajumus. ParvaldiSanas liguma noslégSana ar parvaldnieku ir
veids, kada dzivojamas majas Ipasnieks (ari dzivoklu ipasnieki) izpilda likuma
noteikto pienakumu parvaldit daudzdzivoklu dzivojamo maju. Turklat tieSi
dzivojamas majas ipasnieks ir atbildigs, lai vina izvélétais parvaldnieks atbil-
stu Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma izvirzitajam profesionalas kvalifi-
kacijas prasibam.

Dzivok]u ipasnieki ari ir tie, kas lemj par majas parvaldisanas formu. Majas
parvaldisanai var dibinat dzivok]u ipasnieku biedribu, kuras pamatdarbibu
regulé Biedribu un nodibinajumu likums, var dibinat dzivok]u ipasnieku
kooperativo sabiedribu, ko regulé Kooperativo sabiedribu likums, var slegt
ligumu ar uznémumu, kur$ darbojas ka sabiedriba ar ierobezotu atbildibu
vai akciju sabiedriba, un $aja gadijuma So uznémumu pamatdarbibu regulé
Komerclikums. ParvaldiSanas ligumu var slégt ar1 ar fizisku personu.

Covid-19 pandémijas laika aktualizéjas kopsapul¢u sasauksanas probléma.
Sapul¢u sasauksanas iespéjas bija loti ierobeZotas, tapéc pamata lemumi tika
pienemti aptaujas forma. Lai problému atrisinatu, 2022. gada 3. maija stajas
speka grozijumi Dzivok]a ipaSuma likuma, nosakot iespéju kopsapulces rikot
ar1 elektroniskaja vide, izmantojot BIS. Ka noradits Dzivokla ipaSuma likuma
anotacija: , Elektroniska dzivok]u ipasnieku kopsapulce ir iedalama divos veidos.
Pirmais - ta ir kopsapulce, kura vienlaikus var piedalities gan dzivoklu ipasnieki,
kuri atrodas fiziski klatien€, gan tie, kuri sapulce piedalas, izmantojot elektronis-
kas sazinas lidzeklus - hibridsapulce. Otrais - elektroniska dzivoklu ipasnieku
kopsapulce ir sapulce, kura, izmantojot elektroniskas sazinas lidzeklus, piedalas
visi dzivok]u ipasnieki” (Grozijumi Dzivokla ipasuma likuma, 2022).

Pozitivi vértéjams ir reguléjums par balsojuma iespéjam pirms kopsapul-
ces. Ka noradits likuma: “Dzivoklu Ipasniekiem ir tiesibas nodot balsojumu
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pirms dzivok]u ipasnieku kopsapulces, iesniedzot to rakstveida kopsapulces
organizatoram vai nododot savu balsi Bivniecibas informacijas sistéma, ja
dzivoklu ipasnieku kopsapulce sasaukta, izmantojot Biivniecibas informacijas
sistémas funkcionalitati” (Dzivokla ipasuma likums, 2010).

NodroS$inot dzivojamo maju parvaldiSanu ir bitiski ne tikai zinat, kur
atrast informaciju par normativo aktu reguléjumu, bet gan izprast So regule-
jumu, parzinat, ka So reguléjumu Istenot praksé, un spét novertét normativo
aktu ietekmi uz visu parvaldiSanas procesu.

Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldiSanas jomu raksturojosie
elementi - statistika, izglitibas prasibas un registri

Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 18. panta ir noteikts, ka ikviena
persona, kura atbilst $aja likuma parvaldniekam izvirzitajam prasibam un
ir noslégusi parvaldiSanas ligumu ar dzivojamas majas ipaSnieku, ka ari
dzivoklu ipasSnieku veidota sabiedriba vai biedriba, kura uz dzivoklu ipas-
nieku kopibas lémuma pamata pati parvalda daudzdzivoklu dzivojamo maju,
ménesa laika no parvaldiSanas liguma noslég$anas registréjas parvaldnieku
registra (Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, 2009).

Likumdeveéjs nav noteicis noteiktu darba apjomu vienam parvaldniekam
ka fiziskai personai. Darba apjomi uznémumos tiek noteikti atSkirigi - péc
parvaldamas platibas, péc dzivoklu 1paSumu skaita, péc objektu skaita, péc
teritoriala sadalijjuma u. c.

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldisanas likumu parvaldnieks ir tiesigs
veikt parvaldisanas uzdevumu daudzdzivoklu maja, ja ir ieguvis dzivojamas
majas parvaldiSanai nepiecieSamo profesionalo izglitibu un vismaz ceturto
profesionalas kvalifikacijas limeni apliecinoSu dokumentu, iznemot dazus
likuma noteiktos gadijumus (Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, 2009).

No 2022. gada 1. augusta ir spéeka izmainas Profesionalas izglitibas likuma,
tostarp tiesibu normas, kas nosaka iegiitas izglitibas profesionalas kvalifikaci-
jas limenus, lai noverstu divu dazadu kvalifikaciju sistéemu numeraciju lietoSanu
izglitibas dokumentos, kas var radit neskaidribas. Lidz 2022. gada 1. augustam
profesionalaja izglitiba tika lietoti un profesionalo izglitibu apliecino$ajos doku-
mentos tika noraditi gan profesionalas kvalifikacijas limeni (PKL), gan Latvijas
kvalifikaciju ietvarstruktioras (LKI) limeni. AtbilstoSi Profesionalas izglitibas
likuma Parejas noteikumu 30. punktam profesionalas kvalifikacijas limeni,
kas ir spéka lidz 2022. gada 31. julijam, sakot ar 2022. gada 1. augustu, atbilst
sadiem profesionalas kvalifikacijas limeniem Latvijas kvalifikaciju ietvarstruk-
tira: tresais profesionalas kvalifikacijas limenis atbilst ceturtajam profesiona-
las kvalifikacijas limenim; ceturtais profesionalas kvalifikacijas limenis atbilst
piektajam profesionalas kvalifikacijas limenim (Ekonomikas ministrija, 2023).

Likumdevejs ir paredzéjis atvieglotus nosacijumus gadijumos, kad 1pas-
nieki parvalda savu IpaSumu paSi. Ja daudzdzivoklu majas kop€ja platiba
parsniedz 1500 kvadratmetru, dzivojamas majas parvaldiSanai nepiecieSamo
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profesionalo izglitibu un vismaz tresas profesionalas kvalifikacijas limeni
apliecinoSam dokumentam ir jabut:

- 1paSniekam, kurs pats parvalda sev piederosu dzivojamo maju;

+ 1paSniekam, kuru pilnvarojusi veikt parvaldiSanas darbibas citi dzi-
vojamas majas ipasnieki uz Civillikuma noteiktaja kartiba savstarpéji
noslégta liguma pamata;

« 1IpaSnieku veidotas dzivojamas majas parvaldiSanas sabiedribas vai
biedribas darbiniekiem, ka ari parvaldisanas sabiedribas vai biedribas
biedram, kur$ veic attiecigo parvaldiSanas darbibu un pats ir dzivoja-
mas majas Ipasnieks.

Secinams, ka likumdeveéjs ir paredzéjis tris prasibas izglitibas noteikSanai:

« parvaldniekam ka profesionalim nepiecieSams ceturto profesionalas
kvalifikacijas limeni apliecino$s dokuments;

+ ja daudzdzivoklu majas kopéja platiba parsniedz 1500 kvadratmetrus,
dzivojamas majas ipasniekam nepiecieSams tresas kvalifikacijas profe-
sionalais limenis;

+ ja majas kopéja platiba ir mazaka par 1500 kvadratmetriem un
ipasSnieks to parvalda pats vai arl ir iesaistits dzivojamas majas par-
valdiSana, profesionalo kvalifikaciju apliecinoSs dokuments nav
nepiecieSams.

Saskana ar Profesionalas izglitibas likumu profesionala kompetence ir pro-
fesionalas darbibas veikSanai nepiecieSamo zinasanu, prasmju un atbildibas
kopums noteikta darba situacija. Profesionalas kvalifikacijas limenis ir teoré-
tiska un profesionala sagatavotiba, kas dod iespéju veikt noteiktai sarezgitibas
un atbildibas pakapei atbilstoSu darbu (Profesionalas izglitibas likums, 1999).

Latvijas kvalifikaciju ietvarstruktiira ir piesaistita Eiropas kvalifikaciju
ietvarstruktirai. Latvija kvalifikacijas limenus raksturo attiecigaja limeni
sasniedzamie maciSanas rezultati. Dzivojamo maju parvaldisanas likuma
noteiktais ceturtais profesionalas kvalifikacijas limenis nozimé personas
spéju uzradit vispusigas zinaSanas un patstavigi planot un organizét darbu
attiecigaja joma, atbildigi, darbu izpildot gan individuali, gan komanda vai ar1
vadot sava padotiba esoSos darbiniekus.

Piektais kvalifikacijas Iimenis nosaka spéjas uzradit vispusigas un specia-
lizétas attiecigajai jomai atbilstoSas zinasanas; spéjas izmantot analitisku pie-
eju praktisku problému risinasanai attiecigaja profesija mainiga vidé; sp€jas
izprast savas darbibas jomu plasaka socialaja konteksta, piedalities attiecigas
nozares attistiSana, izvértét savu un citu cilvéku darbibu (Profesionalas izgli-
tibas likums, 1999).

Profesionala kompetence ir attiecinama uz norisém darba procesa. Ta lie-
cina par darbibas kvalitates un efektivitates stabilitati un saglabajas, ja mai-
nas organizacijas iek$éjie un aréjie apstakli (Pukite, 2014).

Stajoties spéeka likuma reguléjumam par profesionalo izglitibu namu par-
valdiSana, Latvija aizvien vairak izglitibas iestazu saka piedavat macibas
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daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanas joma, lai nodroSinatu profesio-
nalas kvalifikacijas prasibas parvaldniekiem.

Latvija ir plasas iespéjas iegut atbilstosu profesionalu izglitibu nekustama
ipasuma parvaldiSana, turklat darot to pakapeniski (sk. 2.24. att.).

7. profesionalas

kvalifikacijas
6. profesionalas limenis
kvalifikacijas
limenis
5. profesionalas
kvalifikacijas
4. profesionalas limenis
kvalifikacijas
imenis

2.24. attéls. Izgltibas kapnes (Pukite, Geipele, Stamure, 2016).

Ka redzams 2.24. attéla, profesionalitates limeni var celt, kapjot pa izgli-
tibas kapném uz augsu - sakot ar ceturto profesionalas kvalifikacijas limeni,
kas nodroSina minimalu ieskatu namu parzina amata, tomer tas lauj parvaldit
pasam savu ipaSumu. Nakamais pakapiens ir piektais limenis, kur iespéjams
jau iegut augstako izglitibu un darboties ka profesionalim parvaldiSanas
nozaré. Tie studenti, kuri vélas iegit jau plasaku redzesloku un vismaz otra
limena augstako izglitibu, var iegiit bakalaura gradu (sesto profesionalas kva-
lifikacijas limeni), kas paver celu turpmakam studijam magistrantara, iegis-
tot magistra gradu un septito profesionalas kvalifikacijas limeni.

Dzivojamo maju parvaldisanas likums nosaka, ka ikviena persona, kura
atbilst $aja likuma parvaldniekam izvirzitajam prasibam un ir noslégusi par-
valdiSanas ligumu ar dzivojamas majas ipasSnieku, ka ari dzivoklu 1pasnieku
veidota sabiedriba vai biedriba, kura uz dzivoklu ipasSnieku lémuma pamata
pati parvalda dzivojamo maju, ménesa laika no parvaldisanas liguma noslég-
Sanas registracijas parvaldnieku registrd iesniedz amatpersonai likuma
noteiktos dokumentus (Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, 2009).

Janorada, ka registréSanas BIS Dzivojamo maju parvaldnieku registra
ir aktualizéjusies saistiba ar obligato prasibu kartot majas lietu un ievietot
noteiktus dokumentus elektroniska dokumenta forma. Lai sanemtu piek]Juvi
BIS izveidotajai majas lietai, personai (parvaldniekam vai ipasniekam) ir
jaregistréjas Dzivojamo maju parvaldnieku registra, jaiesniedz dzivojamo
maju parvaldiSanas ligumu kopijas. Kad tiks izskatits iesniegums par piekluvi
majas lietai, persona tiks registréta registra un tai tiks pieskirta piekluve
majas lietai.

Nemot véra, ka lidz 2023. gada 1. martam daudzi parvaldnieki nevaréja regis-
treties BIS sistéma, jo tiem nebija nepiecieSamas profesionalas kvalifikacijas,
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Ministru kabineta sédé 2023. gada 21. marta tika apstiprinati Ekonomikas
ministrijas rosinatie grozijumi Dzivojamo maju parvaldisanas likuma.

Grozijumu meérkis ir nodroSinat atbilstoSu BIS funkcionalitates pieejamibu
un izmanto$anu saistiba ar dzivojamo maju majas lietas dokumentacijas kar-
toSanu BIS ikvienai personai, kas parvalda noteiktas platibas dzivojamo maju.
Turpmak ka vienigais priekSnoteikums registracijai parvaldnieku registra,
lai sanemtu piekluvi BIS attiecigai majas lietai, biis noslégts dzivojamo maju
parvaldiSanas ligums starp parvaldnieku un dzivok]u ipasnieku kopibu (Eko-
nomikas ministrija, 2023).

Lai veiktu pirmreizéjo registraciju BIS, ir jaaizpilda iesnieguma veidlapa.
To aizpilda persona, kura ir noslégusi parvaldiSanas ligumu ar dzivojamas
majas 1pasSnieku, dzivoklu ipasnieku veidota sabiedriba vai biedriba, kas uz
dzivok]u ipasnieku kopsapulces lemuma pamata parvalda dzivojamo maju, vai
persona, kura vélas piedavat parvaldnieka pakalpojumus, un iesniedz Biivnie-
cibas valsts kontroles biroja. Iesnieguma tiek noradits parvaldnieka:

1) vards, uzvards; personas kods (fiziskai personai) vai nosaukums, regis-

tracijas numurs (juridiskai personai);

2) kontaktinformacija sazinai ar parvaldnieku registra iestadi;

3) publiskojama kontaktinformacija (aizpilda, ja iesniedzéjs ir juridiska
persona un vélas publiskot kontaktinformaciju biavniecibas informaci-
jas sistémas timek]a vietné (www.bis.gov.lv) parvaldnieku registra);

4) parvaldnieka vai parvaldnieka darbinieku profesionala kvalifikacija un
parvaldiSanas darbibu izpilde;

5) piedavatie pakalpojumi (pakalpojuma veids: klase vai apaksklase atbil-
stosi saimniecisko darbibu statistiskajai klasifikacijai NACE 2. red. un
pakalpojumu sniegSanas teritorija);

6) zinas par noslégtajiem parvaldisanas ligumiem (dzivojamas majas
adrese; parvaldisanas liguma termins; informacija par atbildigo darbi-
nieku, kurs uzsacis pildit parvaldisanas darbibas; ar dzivojamas majas
ipasSnieka lemumu noteikta kontaktpersona, kas nodroSina ar dzivoja-
mas majas parvaldiSanu saistitas informacijas apriti).

Publiskie registri ir nodibinosi jeb konstitutivi, jo Sie registri nodibina cil-
veka konstitucionalas tiesibas uz ipaSumu un apvienoSanas, ka ar1 juridiskas
personas savu tiesibspé&ju un ricibspéju iegiist tikai péc ierakstiSanas registra.
Publiskaja registra tiek registréti ari citi juridiski nozimigi fakti, kuru regis-
trésana iegist spéku attieciba pret treSajam personam. Ta, pieméram, Latvijas
Republikas Uznémumu registra darbibas meérkis ir veikt likuma noteikto tie-
sibu subjektu registraciju, lai nodibinatu tiesibu subjektu juridisko statusu un
nodro$inatu normativajos aktos noteikto zinu (par registréjamiem tiesibu sub-
jektiem un juridiskajiem faktiem) publisku ticamibu, ka ar1 nodroSinatu norma-
tivajos aktos noteiktu zinu pieejamibu (0Osa, Auders, Krauze, 2010).

Atskiriba no publiska registra informativajos registros nenorada nodibi-
nosa rakstura sekas, So registru meérkis ir vien sakartot konkréto informaciju
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vienota sistéma. Sobrid Dzivojamo méaju parvaldnieku registram ir tikai infor-
mativs raksturs. Ta mérkis ir nodrosSinat aktualu informaciju par personam,
kuras sniedz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojumus un
atbilst normativajos aktos noteiktajiem kritérijiem parvaldibas darbu veiksa-
nai. Janorada, ka, lai ar1 likums nosaka parvaldniekam pienakumu registré-
ties registra, tomeér ta ir imperativa norma. Likuma normas neparedz nekadas
negativas tiesiskas sekas, ja ieprieks noraditas personas attiecigaja registra
nav registréjusas. Tadéjadi jasecina, ka neregistréSanas attiecigaja registra
nekadi neietekmé ne parvaldiSanas liguma spéka esamibu, ne ari parvald-
nieka atbildibas apjomu.

Tomeér neatkarigi no ta, ka parvaldnieks nosaka darba apjomu, kada ir
parvaldnieka kvalifikacija, par parvaldiSanas uzdevuma izpildi parvaldnieks
ir tiesigs sanemt atlidzibu. Ka bitisks likuma reguléjums ir ipasnieka piena-
kums noréekinaties par sanemto pakalpojumu. Lai ari likums nosaka, ka ipas-
nieku pienakums ir nodrosinat finans€jumu uzdevuma izpildei, praksé biezi ir
gadijumi, kad norékini par pakalpojumu sniegSanu tiek segti tikai daléji. Lidz
ar to parvaldnieks ir tiesigs vienpuséji atkapties no parvaldisanas liguma.

Vienpuséjas atkapsanas no liguma pamati ir minéti Civillikuma 1589. pant3,
kas nosaka, ka vienpuséja atkapSanas no liguma ir pielaujama tikai tad, kad ta
pamatota ar pasa liguma raksturu vai kad to zinamos apstaklos atlauj likums,
vai ar1 kad tada tiesiba bijusi noteikti pieligta. Juridiskaja literattra noradits, ka
vienpuséja atkapsanas no liguma var izrietét ari no liguma rakstura, pieméram,
ja kreditors nerada liguma vai likuma noteiktos priekSnoteikumus paradnieka
darbibai. Saja gadijuma uzdevuma izpildei nepiecie$ama finanséjuma nenodro-
$inasanu varétu uzskatit par $adu darbibu, jo no parvaldnieka ka pilnvarnieka
nevar prasit personisko lidzeklu ziedoSanu citas personas mérka sasniegSanai.
Tapat jamin, ka katra interese jebkura liguma ir tiesi izpildijums. Parvaldnie-
kam ta batu atlidziba par dzivojamas majas parvaldisanu, savukart dzivojamas
majas ipasniekam - parvaldiSanas darbibu nodrosinasana. Tadéjadi, ja dzivoja-
mas majas Ipasnieks nenodrosina nepiecieSamos lidzeklus majas parvaldisanai,
nevar tikt ievérota vina interese, ka del parvaldiSanas ligums tiek slegts (0OSa,
Auders, Krauze, 2010).

Tiesvedibas

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa starp iesaistitajam
pusém var rasties dazada veida stridi. Ka ikvienu stridu, ar1 stridu nekustama
ipasSuma Ipasnieka un parvaldnieka starpa var izskirt arpustiesas kartiba vai
tiesa civiltiesiska karta. Likumdevéjs ir paredzéjis vairakus stridu izskirSanas
veidus, gan arpus tiesas, gan iesniedzot prasijuma pieteikumu tiesa, ta nodro-
Sinot katras iesaistitas puses iespéju izvéléties ta interesém piemérotako
veidu.

Arpustiesas kartiba puses var risinat stridu sarunu cela vai izmantot kadu
no alternativajam stridu risinasanas iespéjam. Alternativas stridu risinasanas
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veidu mérKkis ir tiesibu atjaunoSana vai, ja nav noticis tiesibu aizskarums,
panakt pusu péc iespéjas lielaku vienpratibu par lietas apstakliem un novérst
pieteikuma iesniegSanu tiesa (Litvins, 2014).

Praksé pastav uzskats, ka alternativie jeb pirmstiesas stridu risinasanas
veidi var biit efektivaki neka prasibas pieteikums tiesa. Ar1 tiesas iesaka pusém
sakotnéji stridu risinat, pieméram, izmantojot mediaciju, jo tas noteiktos gadi-
jumos var biit lietderigaks risinajuma veids, ka atrast taisnigu risinajumu.

Biezak izmantotie alternativas stridu risinaSanas veidi ir izvéléta Skiréjtiesa
vai pasu izveidota Skiréjtiesa konkreéta strida izSkirSanai (ad hoc Skiréjtiesa) vai
mediacija. Tomeér Patérétaju tiesibu aizsardzibas centrs ir noradijis, ka parval-
diSanas liguma nedrikst ieklaut tikai Skiréjtiesu ka vienigo stridu risinasanas
lidzekli, tadéjadi dodot klientiem (dzivoklu ipasniekiem, irniekiem vai nomnie-
kiem) izveles tiesibas.

Ja neviens no alternativajiem stridu risinasSanas veidiem pusém neskiet
piemérots vai tas tiem nepiekrit, puses var versties visparéjas jurisdikcijas
tiesa ar prasibas pieteikumu.

Civilprocesa likums nosaka kartibu, kada kreditors jeb parvaldnieks var
veérsties ar prasijuma tiesibam pret dzivokla ipasniekiem, irniekiem vai nom-
niekiem. Izpétot Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departamenta
nolémumus, secinams, ka subjekti, starp kuriem rodas stridi saistiba ar
nekustamo ipasSumu parvaldiSanu, ir dazadi, 1idz ar to ari dazads ir tiem pie-
meérojamais tiesiskais reguléjums. Lai panaktu saistibu izpildi, tiek izmantoti
sadi procesi:

1) saistibu izpilde bridinajuma karta;

2) atsevisSku kategoriju lietu izskatiSana rakstveida procesa;

3) paradu piedzina visparéja tiesvedibas kartiba.

Tomer tiesiskais reguléjums, kas ietverts rakstitas tiesibu normas, var
nebiit pietiekams, lai novérstu visus stridus, vai tas var nebiit pietiekami
skaidrs, lai ta piemérotajs spétu to atbilstosi iztulkot.

Monografijas izstrades gaita ir pétiti un analizéti Latvijas Republi-
kas Augstakas tiesas Civillietu departamenta 78 noléemumi lietas, kas
saistitas ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu. Analizéjamie
noléemumi tika atlasiti, izmantojot Latvijas tiesu e-pakalpojumu portala
www.manas.tiesas.lv anonimizéto nolemumu meklétaju, kura ka atlasisa-
nas Kkritériji tika noraditas “civillietas”, “kasacijas instance” un vardi teksta
“dzivojamo maju parvaldiSana”. Atlasitie nolemumi aptver laika periodu no
2014.11dz 2017. gadam.

Analizéjot tiesu nolémumus Latvijas tiesu e-pakalpojumu portala
www.manas.tiesaslv.  un  https:;//www.at.gov.lv/lv/tiesu-prakse/judikaturas-
nolemumu-arhivs, nolémumus iesp€jams iedalit vairakas grupas péc prasiju-
miem, kas bijusi to pamata. Tas ir lietas, kas ierosinatas saistiba ar:

1) zemes piespiedu nomas jautajumiem;

2) pienakuma uzlik§anu noslegt parvaldiSanas ligumu;
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3) pienakuma uzlikSanu noslégt komunalo pakalpojumu sniegSanas

ligumu;

4) parada par sniegtajiem parvaldiSanas pakalpojumiem un komunala-

jiem pakalpojumiem piedzinu;

5) parvaldiSanas ligumu atziSanu par speka neesosiem;

6) dzivoklu 1pasnieku kopibas lémumu atziSanu par spéka neesoSiem,

tostarp balsu skaitiSana dzivok]u ipaSumos nesadalitas majas;

7) informacijas sniegSanas, norékina doSanas pienakumiem;

8) zaudéjumu atlidzinasanu;

9) darbibas atziSanu par prettiesisku;

10) parvaldnieka atbildibu.

Informacija liecina, ka tiesvedibas tiek ierosinatas galvenokart par paradu
piedzinu, kas raduSies par sniegtajiem parvaldiSanas un komunalajiem
pakalpojumiem. Tie ir paradi, kas radusies pakalpojumu sanéméja finansialu
vai citu apsvérumu dé] neveiktu maksajumu rezultata, tacu tie nav maksa-
jumi, par kuriem pastav strids. Otrs izplatitakais paradu rasanas iemesls ir
paradnieka apzinati neveikti maksajumi no parvaldnieka puses paradniekam
radita zaudéjuma de] vai tadel, ka paradniekam ir savs situacijas tiesiskais
veértéjums.

Maksajumu disciplinas limenis darbojas ka neatzits integréts daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas panakumu raditajs. Ja tas ir ievéro-
jami zemaks par 95 % un zaudéjumus, kas radusies neveikto maksajumu de],
nevar kompensét ne no tarifiem, ne no dzivojamas majas parvaldiSanas izde-
vumiem, tad bizness daudzdzivoklu dzivojamo maju un komunalo (sabied-
risko) pakalpojumu joma klast nerentabls, un laika gaita paradas aizvien
vairak maksatnespéjigu uznémumu.

Jautajums par neizpilditajam saistibam ir aktuals ar1 gadijumos, kad mai-
nas dzivokla ipasuma Ipasnieki. Saskana ar normativo aktu reguléjumu, ja
iepriek$éjais dzivokla ipasnieks ir palicis parada par parvaldisanas un komu-
nalajiem maksajumiem, tad jaunais dzivokla ipaSnieks neatbild par paradiem,
kas radusies lidz bridim, kad mainas IpaSumtiesibas. Par $adiem paradiem
atbild dzivokla ipaSuma iepriekséjais ipaSnieks.

Ja parvaldnieka vai komunalo pakalpojumu sniedzéja prasijumi izsoles
rezultata nav pilniba apmierinati, tad prakseé nereti parvaldnieks vai pakal-
pojumu sniedzéjs mégina prasit starpibu no paréjiem dzivojamas majas dzi-
voklu 1pasniekiem (dzivok]u ipasnieku kopibas). Augstaka tiesa ir atzinusi, ka
dzivok]u ipasnieku kopiba neatbild par komunalo pakalpojumu maksas para-
diem, ja pakalpojumi izmantoti dzivoklu ipasnieku individualajam patérinam
(Augstaka tiesa, 2021). Lidz ar to parvaldnieks vai pakalpojumu sniedzéjs no
paréjiem dzivoklu ipaSniekiem teorétiski varétu prasit to parada dalu, kas
attiecas uz dzivok]u 1pasnieku kopigajam vajadzibam (pieméram, dzivojamas
majas sanitarajai apkopei vai koplietoSana esos$a zemesgabala apiidenosa-
nai). Attieciba uz $ada parada segSanu no dzivojamas majas uzkrajuma fonda
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Augstaka tiesa ir noradijusi, ka dzivojamas majas uzkrajuma fonda lidzekli ir
dzivok]u ipasnieku kopibas manta ietilpstosi finansu lidzek]i, ar kuriem dzi-
vojamas majas parvaldnieks var rikoties, tikai ieverojot kopibas lemumus un
pieskirto pilnvarojumu, ka arl normativajos aktos noteiktos ierobezojumus
(Augstaka tiesa, 2020).

Otrs izplatitakais prasibu pamats ir zaudéjumu atlidzinasana. Saistiba
ar zaudéjumu atlidzinasanas pienakuma uzlikSanu kasacijas instancé gal-
venokart ir skatitas lietas par dzivok]u nopludinaSanas rezultata raditiem
zaudéjumiem. So lietu ietvaros ir vértéti parvaldnieka un dzivok]u ipasnieku
pienakumi attieciba uz inzenierkomunikaciju uzturésanu un apsekosanu.

Savukart tresais izplatitakais lietu veids ir zemes piespiedu nomas lietas,
ipasi saistiba ar nomas maksas apmeéru, maksasanas pienakumu un atbildigo
subjektu. Ta, pieméram, Augstakas tiesas Civillietu departaments 2016. gada
20. aprila sprieduma lieta Nr. SKC-5/2016 ir noradijis, ka nomas tiesiskas
attiecibas, kas nodibinatas ar tiesas spriedumu, izskirot stridu starp zemes
ipasnieku un parvaldnieku, kuram delegéts uzdevums slégt ligumu dzivok]u
ipasnieku vieta, saskana ar Dzivojamo maju parvaldi$anas likuma 10. panta
piekto dalu, tapat ka pie liguma noslégSanas bez tiesas starpniecibas, ir
saisto$as ikvienam dzivojamas majas Ipa$niekam. ST norma pieskir parvald-
niekam regresa prasijuma tiesibas pret ipasniekiem, kuri preteji §1 likuma
10. panta treSajai dalai nav nodros$inajusi finans€jumu parvaldes uzdevuma
izpildei, tada veida negrozot atbildibas principu, ka parvaldiSanas izdevumus
sedz ipasnieks (0sa, Auders, 2018).

Grozijumi likuma “Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civil-
likuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka stasanas laiku
un piemeérosanas kartibu” pilda piespiedu nomas reformas funkciju, izbeidzot
piespiedu nomas tiesiskas attiecibas, ta vieta radot jaunu tiesibu institttu
“likumiskas zemes lietoSanas tiesibas”.

Saskana ar jauno tiesibu instititu (Par atjaunota Latvijas Republikas
1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas
spéka stasanas laiku un piemeéroSanas kartibu, 1992), ja zemes 1pasnieks
ir zinams, sasniedzams un ir zinama lietoSana eso$as zemes platiba, maksa
par zemes lietoSanu ir janodroSina ékas 1pasSniekam, neslédzot par to
specialu zemes nomas ligumu. Nav jagaida, kad zemes ipaSnieks piedava
savu zemes nomas ligumu (lai gan tada iespéja tomér pastav, ja abas
puses izsaka velmi slégt ligumu). Péc bitibas ékas ipaSniekam ir paSam
jaaprékina zemes lietoSanas maksas apmeérs un likuma noteiktajos terminos
janodrosina tas samaksa.

Lai atvieglotu zemes lietoSanas samaksu, praksé biitu ieteicams ipasSnie-
kiem sazinaties ar savas €kas parvaldnieku un organizét maksajumus ar par-
valdnieka starpniecibu. Problémas var rasties tajos gadijumos, kad ipasnieki
nav pilnvarojusi parvaldnieku biit par starpnieku $aja darijuma. Sis sekas biis
redzamas tiesu prakse nakotné.
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Aizvien vairak tiek ierosinatas lietas par lemumu parsiudzeésanu. Tiek
apstridéets gan pats process, gan maksajumu pienakums (pieméram, prasot
nodalit obligatas un citas darbibas), ka ari balsu skaitiSanas princips.

Balsu skaitiSanas princips vienmer ir bijis butisks majas, kuras nav sadali-
tas dzivoklu Ipasumos, t. i., kopipasuma eso$as majas. Pastav divi viedokli, ka
skaitit balsis - péc lietoSana nodotajam telpu grupam vai péc katram kopipas-
niekam piederosajam domajamam dalam no kopipasuma.

Latvijas Republikas Senata Civillietu departamenta 2022. gada 30. jinija
sprieduma (lieta Nr. C30468915, SKC-59/2022) ir dots atzinums: “Pienemot
dzivokla 1paSumos nesadalitas dzivojamas majas kopipasSnieku lémumu par
parvaldiSanas uzdevuma dosanu, balsu skaitiSana nemami véera Kkopipas-
nieku lietoSana esosi biivnieciski norobeZzoti un funkcionali noskirti dzivokli,
neapdzivojamas telpas vai makslinieka darbnicas, kuras ka dzivojamas vai
nedzivojamas telpu grupas registrétas Nekustama ipasuma valsts kadastra
informacijas sistéma. Katram kopipasniekam ir tik balsu, cik $§adu telpu grupu
atbilstosi vinam piederosajam domajamam dalam ir vina atseviska lietosana.
Proti, balsis skaitamas péc katra kopipasnieka atseviska lietoSana nodotajam
telpu grupam, nevis péc katram kopipaSniekam piederoSajam domajamam
dalam no kopipaSuma.”

Par dzivojamas majas parvaldiSanu, tostarp par Dzivojamo maju parval-
diSanas likuma 6. panta otras dalas noteikumu nepildiSanu vai nepienacigu
izpildi, dzivojamas majas ipa$nieks atbild likuma noteiktaja kartiba. S1likuma
norma paredz ipa$nieku administrativo atbildibu par obligato parvaldiSanas
darbibu nepildisanu vai nepienacigu izpildi. Ipa$niekiem ar parvaldnieku
noslédzot parvaldiSanas ligumu, atbildiba par veicama uzdevuma izpildi
pariet parvaldniekam noslégtaja liguma noteiktas atbildibas robezas. Atka-
riba no ta, kura puse ir atbildiga, tai tiek piemérots administrativais sods par
likuma noteikto pienakumu nepildisanu. Naudas izteiksmé atbildiba izpauzas
ka naudas sods.

Saskana ar Civillikumu saistibu tiesibas ir tadas tiesibas, uz kuru pamata
vienai personai - paradniekam - jaizdara par labu otrai - kreditoram -
zinama darbiba, kam ir mantiska vértiba. Saistibu tiesibas rodas vai nu no
tiesiska darijuma, vai no neatlautas darbibas, vai péc likuma. Savukart tie-
sisks darijums ir atlauta karta izdarita darbiba tiesisku attiecibu nodibina-
$anai, pargrozisanai vai izbeigSanai (Civillikums. Saistibu tiesibas, 1993).
Tiesai, izvértéjot pusu saistibas un noslégtos darijumus, ir janem véra dari-
juma dalibnieki, darijuma priekSmets, pusu gribas izteikums, liguma sastav-
dalas un forma (rakstveida, mutiska vai konkludenti jeb klus€jot).

Sagatavojot noléemumus, tiesas interpreté normativos aktus. Citas tiesas un
iestades var atsaukties uz So interpretaciju - tiesu precedentiem un/vai judi-
katiiru. Judikatirai var but ipasi svariga loma jomas, uz kuram neattiecas vai
tikai daléji attiecas ,rakstitie likumi”, t. i.,, likumdevéju iestazu (pieméram, par-
lamentu) pienemtas rakstitas tiesibu normas. Tas nozimé, ka noteiktos apstaklos
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tiesibu avots var bt ari1 tiesu prakse. Dazas valstis judikatiira ir viens no sva-
rigakajiem tiesibu avotiem, un augstako apelacijas tiesu nolémumus uzskata
par normativajiem aktiem, kuros sniegtas juridiskas atzinas ir piemerojamas
(daZos gadijumos obligati japieméro), izskatot lidzigus juridiskus stridus (Sadus
saistoSus precedentus biezak izmanto valstis, kuru tiesiskas sistémas pamata ir,
pieméram, anglosaksu tiesibas). Daudzas citas valstis (jo pasi romanu-germanu
tiesiskas sistémas valstis, kuru tiesibu pamata ir romiesu tiesibas) judikatiira
sniegtas atzinas un principi tiesam ir mazak saistoSi (European Justice, 2022).

NodroS$inot dzivojamo maju parvaldiSanu, ir butiski sekot 11dzi jaunakajam
izmainam judikatura, jo tur ir atrodamas atbildes, kadas klidas nepielaut, lai
process nenoklitu lidz tiesvedibai - pareizi organizét lemumu pienemsanu,
parvaldisanas darbu planoSanu un istenosSanu, lai parvaldnieku nevainotu
bezdarbiba u. c.

Daudzdzivoklu dzivojama maja ir specifisks ipaSumtiesibu objekts, kura
parvaldisana, uzturéSana un saglabasana ir gan ipasnieka pienakums, gan
nepiecieSamiba. To nosaka $1 objekta ipaSumtiesibu saturs, tostarp fakts, ka
dzivojama maja sastav no dzivokliem (dzivok]u ipaSumiem), kas pilda majokla
funkciju, tatad isteno socialu uzdevumu, kas ieklauts ari ikvienas Eiropas
Savienibas dalibvalsts majok]u politika. Tie$i dzivojamas majas parvaldiSana
ka 1paSnieka pienakums ir atzistams par kritériju, péc kura vértéjams adek-
vata normativa reguléjuma ieguldijums majoklu politikas sekmiga izstrada-
Sana un istenoSana.

2.2.5.
Socialas atbildibas un psihologiska klimata loma
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiba

Socialie faktori ir saistiti ar saskarsmi ar klientu, atgriezeniskas saites vei-
doSanu, komunikacijas prasmi, marketinga politiku.

Augsta sociala atbildiba un veseligs psihologiskais klimats uznémuma,
neapSaubami, ir spécigi ietekméjoSa vide daudzdzivok]u dzivojamo maju
parvaldiSanas joma. Ikdienas darba ar dzivoklu Ipasniekiem un citiem majas
iedzivotajiem liela nozime ir ne tikai darbinieku profesionalajai izglitibai, bet
ari emocionalajai inteligencei. Jo augstaki ir $ie raditaji, jo labaki rezultati
tiek sasniegti. Tomér reizém neatkarigi no pakalpojuma sniedzéju centieniem
pozitivus rezultatus sasniegt ir loti gruti, jo ikdienas darbs saistits ar dazadas
izglitibas, vecuma, inteligences Iimena un socialo slanu parstavjiem.

Psihologiskajam klimatam arfi ir bitiska loma kopipasnieku savstarpéjas
attiecibas. Jo tas bus pozitivaks, jo vieglak bus piepemt lemumus par
kopipasuma uzturésanas izdevumiem, procesiem, labiekartoSanu,
energoefektivitates pasakumiem un citiem vairak vai mazak bitiskiem
darbiem, par ko lemj 1pasnieki un kas bieZi vien arl ir attiecinami uz
dzivojamo maju ilgtspéjigu saglabasanu.
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2.2.5.1.
Sociala atbildiba daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldisana

Socialas atbildibas bitiba ir saistita ar brivpratigu apnemsanos sava
darbiba ieklaut socialos un vides procesus, darbojoties ar étiskam meto-
dém, veicinat ekonomisko attistibu, uzlabojot dzives un sabiedribas kvali-
tati atseviSkam personu grupam un visai sabiedribai kopuma. Saskana ar
Eiropas Komisijas atzinumu korporativa sociala atbildiba ir ilgtspéjigas
attistibas pieeja, un ieguvumiem no korporativas socialas atbildibas pasa-
kumiem biitu javeicina tada pozitiva uznéméjdarbibas nozime sabiedriba,
kas parsniedz ekonomikas vértibas. Jebkura gadijuma ar korporativo soci-
alo atbildibu nedrikst aizstat socialas tiesibas, kuras garanté normativie
akti, valstu un starptautiska limena instrumenti un kuras galvenokart ir
valstu un valdibu atbildiba (Eiropas Ekonomikas un socialo lietu komisija,
2012).

Pédéjos gados par prioritaru kliust vides problémas, 1idz ar to pieaug ari
aktivitate socialas atbildibas joma. Izmantojot So pieeju, ir iespéja nodrosinat
lidzsvaru starp darba apstakliem un socialajam attiecibam, no vienas puses,
un vides jautajumiem, no otras puses. Socialas atbildibas pieeja tiek pievérsta
uzmaniba daZadiem preventiviem pasakumiem, kas saistiti ar vides piesarno-
jumu, troksSnu slapésanu (Martinez, Rodriguez del Bosqu, 2016), globalas sasil-
Sanas aizkavésanu (Holcomb, Uphurch un Okumjus, 2007), tadejadi domajot
par ilgtspéjibas nodrosinasanu.

Korporativa socialas atbildibas iniciativa dod iespéju veidot pozitivu dia-
logu ar uznémeéjdarbibas vidi, tomér §i iniciativa ir jauznemas brivpratigi, bez
piespiedu lidzekliem. To varétu noteikt ari ka nekomercialu attiecibu veicina-
Sanu starp uznémumiem un ar to darbibu saistitajam personam (iek$éjas un
arejas vides ietvaros).

Socialo atbildibu definé ar1 ka personas pienakumu nemt véra to, kadu
ietekmi tas lémumi un darbiba atstaj uz kopéjo socialo sistému. Uznéméji dar-
bojas sociali atbildigi, ja vinu darbiba tiek nemtas véra to personu vajadzibas
un intereses, kuras var ietekmét uznémuma darbiba. Sadi uznémums spéj
plasak raudzities nakotné, paplaSinot ekonomiskas un tehniskas intereses
(Carrol, 1999).

Socialas atbildibas jédziens nozimé to, ka organizacija péc iespéjas labak
bitu javada finansialie, vides un socialie procesi. Sie procesi ietver labklajibas
veicinasanu, vides un dabas resursu aizsardzibu, labu biznesa praksi un atbil-
dibu darba ar personalu, klientiem, sadarbibas partneriem, viet€jiem iedzivo-
tajiem, sabiedribu (Pétersons, Pavare, 2009).

Socialas atbildibas loma ilgtspéjiga uznémuma attistiba klist aizvien nozi-
migaka. Pétnieks K. Belousovs, izpétot dazados viedoklus, korporativas soci-
alas atbildibas attistibu sadala septinos posmos (sk. 2.6. tab.)
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2.6. tabula

Korporativas socialas atbildibas attistibas posmi (Belousovs, 2015)

Socialas atbilstibas Korporacijas koncepcija (P. F. Drukers)
1. posms prieks$noteikumi o ) ..
. uznéméjdarbiba (20. gs. Soc1e}ll - etiska pieeja (K. Levins, E. Sains,
tetrdesmitie gadi) H. Mincbergs)
Korporativas socialas Uznéméja sociala atbildiba (G. Boudens)
2. DOSMS atbildibas izveidoSanas . ~ o .
-P (20. gs. piecdesmitie un Uzneme]da.rblbaf atblldlbé (K. Deiviss,
sedesmitie gadi) V. C. Frederiks, DZ. V. Makgirs, K. Valtons)
Klasiskas korporativas “Sapratiga egoisma” koncepcija (D. Dens Ulj,
socialas atbildibas B. Donaldsons)
3. posms ..
koncepcijas (20. gs. “Korporativa egoisma” koncepcija
septindesmitie gadi) (M. Fridmans)
leintereséto personu Atbildiba un saistibas pret visim uznémuma
4.posms | pieeja (20. gs. sekmiga darbiba ieinteresétajam pusém
astondesmitie gadi) (P. E. Drukers)
Atru risindjumu pieeja péc ieintereséto pusu
pieprasijuma un ekonomiskais lidzsvars
Korporativa sociala (pelnas maksimizéSana)
5.posms | uzpémiba (no 20. gs. Stratégiska korporativi sociala atbildiba
septindesmitie gadiem) | Atru risinajumu pieeja péc ieintereséto pusu
pieprasijuma un ilgtspéjigs patérins
Korporativas atbildibas ilgtspéja
Misdienu korporativas | Uznémuma komunikacijas stabilitate
socialas atbildibas Korporativas pilsonibas koncepcija
6. posms | koncepcijas (no
1990. gada lidz pat Kopigu vértibu radisanas koncepcija
$odienai) (M. E. Porters un M. R. Kramers)
Korporativa sociala Korporativas ilgtspéjas jedziens
7.posms | atbildiba ilgtspéjigas (DipElkin tonsgu E)] J
attistibas ietvaros ' J T

Ka korporativas socialas atbildibas attistibas sakums uzskatams laiks,
kad Piters Drukers izdeva savas gramatas “Ekonomiska cilvéka beigas” (The
End of Economic Man, 1939), “Industriala cilveka nakotne” (The Future of
Industrial Man, 1942) un “Korporacijas koncepts” (Concept of the Corporation)
(Belousovs, 2015). Sis zinatniskas gramatas kluva par korporacijas definicijas
biitibu, aplikojot to no tris skatupunktiem:

1) bizness, kas veidots, lai giitu pelnu, raZotu produktus, sniegtu pakalpo-

jumus, apmierinot tirgus vajadzibas;

2) sociali humana organizacija, kas nodros$ina darba vietas un darbinieku

atalgojumu;
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3) sociala institiicija, kas integréta sabiedribas intereSu un vajadzibu

sistéma.

Laika gaita ir raditas daudzas definicijas, kur zinatnieki un profesionali ir
centusies apkopot korporativas socialas atbildibas aspektus un nodalit tos no
mecenatisma, labdaribas, sponsorésanas un citam uznémeéju finansialajam akti-
vitatém, kuras nav virzitas uz ilgtermina biznesa attistibu (Tominens, 2007).

Uzpémumu sociala atbildiba tiek skaidrota ka darbiba, kuras laika tiek
parsniegtas sabiedribas éetiskas, tiesiskas, komercialas un socialas intereses
(White Paper, 2004), saistibas un pienakumi aizsargat un veicinat socialo vidi,
kura uznémums darbojas (Griffin, 1990), vadibas stils, kur$ nodrosina visap-
tverosu pozitivu ietekmi uz sabiedribu (CSR News and Resourses, 2004).

Sociala atbildiba definéta daudzos starptautiskajos dokumentos, piemé-
ram, Zalaja gramata ta definéta ka socialais dialogs, jaunu prasmju attistiba,
nemitiga macisanas, kapacitates celSana, vienlidzigu iespéju attistiba, par-
mainu prognozésana un ievieSana. Socialas darbibas laika uzmaniba tiek pie-
versta ekonomiskiem un socialiem jautajumiem, kohézijas projektu attistibai,
vides un cilvéktiesibu aizsardzibai (Green Paper, 2001).

Izpétot zinatnisko literatiiru, ka veél viens socialas atbildibas raditajs ir
uzticeéSanas pakape, partneru uzticamiba un godigums (Park, Joon, Kwon,
2017). Uzticésanas pakapi var noteikt atkariba no ta, kada limeni klienti tic,
ka uznémums darbojas labveligi, etiski, tiesiski un atbildigi.

Apkopojot zinatniskaja literatiira, Eiropas Savienibas un citu valstu doku-
mentos sniegto informaciju par socialo atbildibu, autore ir noteikusi vairakus
principus:

1) étika un godpratiba (Park, Joon, Kwon, 2017);

2) vides un socialo apsvérumu integracija;

3) vides respektésana, vides parvaldiba (Rahmann, 2011);

4) videi draudzigu tehnologiju ievie$ana;

5) atklatiba (Yoon, Giirhan-Canli, Schwarz, 2008);

6) patéretaju informétiba par atbildigu razoSanu un pakalpojuma snieg-
Sanu (Kang, Lee, Huh, 2010);

7) darbiba, kas parsniedz normativajos aktos un ligumos noteikto (Park,
Joon, Kwon, 2017);

8) cina pret korupciju, visu ieintereséto pusu respektésana;

9) diskriminacijas mazinasana sabiedriba;

10) dzimumu lidztiesibas veicinasana.

Nemot véra plaso principu Kklastu, lai izstradatu socialas atbildibas straté-
giju, kas nodrosinatu ari ilgtspéjigu darbibu, janosaka galvenas ieinteresétas
puses, ar kuram tiek veidotas kvalitativas attiecibas. Lidz ar to nakotne tiek
nodros$inata pusu lojalitate un efektiva darbiba. Sociali atbildigu principu
ievieSana ir atkariga no vadibas veélmém (Lapina, Maurane, Starineca, 2014).

Pétot Latvijas tirgl esoSos uznémumus, liela gadijuma dominé labdaribas
pasakumi, ar kuru palidzibu tiek méginats uzlabot uznémuma télu. Tomér ir
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Latvijas zinatnieki, kuri uzskata, ka Sada pieeja isti neatbilst socialas atbildi-
bas konceptam.

Socialas darbibas joma ir javérté gan sabiedribas, gan biznesa un ekolo-
giskas vides perspektiva (2.25. att.). Lidz ar to tiek izvértétas gan dazada
veida labdaribas iespéjas, gan sabiedribas izglitoSana, kur jaiesaistas
uznémumiem un ari valsts un pasvaldibu iestadém, gan vides prasibu ieve-
ro$ana un saudzéjo$a attieksme pret apkartéjo vidi. Sada iesaistito pusu
sadarbiba nodroSina labas parvaldibas principu ievieSanu un ilgtspéjas
nodros$inasanu.

4 N

Labdariba, sponsorésana

SELACEl Sabiedribas izglitosana

Efektiva resursu izmantosana
Vides saudzésana
Energoefektivitates pasakumu
TstenoSana

Ekologiska vide

Sadarbiba ar valsts un pasvaldibu
institdcijam

Atbildigas biznesa prakses ievieSana
ligtspéjibas principu ievérosana

- /

Biznesa vide

2.25. attéls. Socialas darbibas vértésanas perspektivas.

Domajot par sabiedribu, kas dzivo daudzdzivok]u majas, ka ar1 par vidi
kopuma, 2021. gada 21. janvari tika grozits Dzivok]a ipaSuma likums, atvieg-
lojot kartibu, kada tiek pienemti lémumi par majas atjaunosSanu, tostarp
energoefektivitates pasakumu 1stenoSanu, par autostavvietu izveidi perso-
nam ar invaliditati un autostavvietu izveidi elektromobiliem, ja vienlaikus
tiek izveidots elektrotransporta lidzeklu uzlades punkts.

Ka noradits likuma grozijumu anotacija, lemumi par majas atjaunosanu ir
nepiecieSami, jo, istenojot visparéjo atjaunoSanu majoklos, tiek nodrosinata
daudzdzivoklu dzivojamas majas saglabasana un ilgmuziba, kas ir visu dzivo-
jamas majas ipasnieku un ari sabiedribas intereses, lai no bojatas €kas neras-
tos kaitéjums citu personu veselibai vai pat dzivibai (Ekonomikas ministrija,
2021).

Valstl noteikto prioritasu saraksta ir vides pieejamiba, tadel], atvieglojot
autostavvietu izbiivi personam ar invaliditati, tiek ievérotas So personu tiesi-
bas, jo 8is personas ir uzskatamas par maz aizsargatu personu kategoriju.

Ka valstl noteikta prioritate ir ar1 vides kvalitate, kas likuma saistita
ar autostavvietas izveidi elektromobiliem, ta veicinot atjaunojamo resursu
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izmantoSanu, izplides gazu mazinasanu un gaisa kvalitates uzlaboSanos. Ka
noradits likuma anotacija, ar1 Sie lemumi ir visas sabiedribas interesés (Eko-
nomikas ministrija, 2021).

Par socialo atbildibu tiek domats, ar1 organizéjot iepirkumus. Sociali
atbildiga iepirkuma meérkis ir radit pieméru un ietekmét tirgu. Veicinot
$adus iepirkumus, uznémumus var stimulét, lai tie izstradatu sociali atbil-
digu parvaldibu. lepérkoties gudri, var vairot nodarbinatibas iespéjas,
veicinat pienacigas kvalitates nodarbinatibu, socialo ieklauSanu, plasam
lietotaju lokam paredzétu pakalpojumu un produktu izstradi, etisku tirdz-
niecibu, ka art méginat paplasinat socialo standartu ievérosanu. Uz noteik-
tiem produktiem, biivdarbiem un pakalpojumiem $1 ietekme var but 1pasi
bitiska, jo publiskie iepircéji kontrolé lielu tirgus dalu (Eiropas Komisija,
2011).

Viens no sociali atbildiga iepirkuma raditajiem ir nodarbinatibas iespéju
veicinasana, pieméram:

+ jaunieSu nodarbinatibas veicinasana;

« dzimumu lidzsvara veicina$ana (pieméram, darba un gimenes dzi-
ves lidzsvars, cina pret nozaru un profesiju segregaciju un citas
aktivitates);

+ nodarbinatibas iespéju veicinaSana ilgstosi nenodarbinatiem cilvekiem
un vecakiem stradniekiem;

« dazadibas politikas un nodarbinatibas iespéjas personam no neaizsar-
gatakajam grupam (pieméram, migréjosajiem darba némeéjiem, etnis-
kajam mazakumgrupam, religiskajam mazakumgrupam, personam ar
sliktam sekmém izglitiba u. c.);

+ nodarbinatibas iespéju veicinaSana personam ar invaliditati, tostarp ar
ieklaujosu un pieejamu darba vidi (Eiropas Komisija, 2011).

Daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas joma Sos principus var
ievérot sameéra viegli, jo jaunieSus var nodarbinat sezonas darbos. Teritori-
jas uzturésana, sanitaraja apkopé un labiekartoSana tiek iesaistitas ari riska
grupu personas, kuras kadu laiku var atrasties bezdarbnieka statusa sava
izglitibas limena vai vecuma del.

Visas tris dimensijas (sabiedriba, ekologiska vide un biznesa vide) savstar-
péji mijiedarbojas, ka rezultata var izveidoties noteikts sadarbibas modelis,
kas attista sociali atbildigu uznémuma darbibu, valsts un pasvaldibu instita-
ciju politisko dokumentu izstradi ilgtsp€jas virziena un sabiedribas domasa-
nas mainu, kas ir ka kopigas mijiedarbibas galarezultats.

Uznémuma sociala atbildiba ir instruments, kas lietots, lai sasniegtu
meérki - uznpémumam klat par labu un atbildigu sabiedribas locekli, aplieci-
natu uznémuma pilsoniskumu (McIntosh, Thomas, Leipziger, Gill, 2003).

Istenojot sociali atbildigu stratégiju un radot kopigas vértibas, ir jadefiné
ne tikai sava darbiba iesaistitas grupas, bet ari jaatrod metodes, kas palidzétu
stradat ar Sim grupam maksimali efektivi gan uznémumu, gan sabiedribas
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interesés. Jauns, augstaks domasanas limenis ir kopigas vértibas radiSana,
kur sociala atbildiba tiek integréta kopéja uznémuma stratégija (Lapina, Mau-
rane, Starineca, 2014).

Organizéjot sociali atbildigu publisko iepirkumu, organizatoriskas
stratégijas var atainot valsts, regionalas un/vai vietéjas socialas priori-
tates, vienlaicigi skaidri apzinoties lomu, kadu iepirkums ienem $o mérku
sasniegSana. Ikvienai iepirkumu stratégijai viena no panakumu atslégam
ir tas vadiba. Taja ietilpst sociali atbildigu publisko iepirkumu veik$anai
nepiecieSamas parvaldibas struktiiras un resursu (darbaspéka un finan-
sialo) noteikSana. Sociali atbildigu publisko iepirkumu istenoSanas noli-
kos vadibai ir jabut pasa organizatoriskaja virsotné, un visas parvaldibas
struktiiras ir jabut aicinajumiem uz politisko saistibu un vadibu. Teoreé-
tiski visam valsts iestadém ir diezgan vienkarsi pienemt politisku lémumu
iepirkties sociali. Patiesiba, tas bitu jamudina $adi rikoties, jo tadejadi
labumu giist ne tikai sabiedriba, bet ari ligumslédzéja iestade, uzlabojot
savu publisko telu. Praktiski sociala iepirkuma politika ligumslédzéjai
iestadei parasti nerada nekadas strukturalas izmainas (Eiropas Komisija,
2011).

Jaunakas vadiSanas teorijas aizvien vairak uzsver uzpémumu socialas
atbildibas imperativuy, t. i., §1s normas ievieSanu sava darbiba.

Lai socialas atbildibas principus ieviestu sava darbiba, uznémumam ka
galvenais meérkis ir jaizvirza ne tikai pelna, bet arl uzneémeéjdarbibas vides
veidoSana, kura atbilst labas parvaldibas, socialas, vides tiesibu un socialas
atbildibas principiem (McWilliams, Siegal, 2001). Integréjot Sos principus sava
darbiba un sabiedriba, uznémums iesaista gan sava uznémuma darbiniekus,
gan sadarbibas partnerus, gan klientus.

Uzpéemumiem ir jaievéro socialas atbildibas principi ne tikai pret saviem
klientiem, bet arl pret valstim un valdibam, kuras uznémumi darbojas. Tas
nozime, ka jaievéro visi uz to darbibu attiecinamie normativie akti un nor-
mas ari tada gadijuma, ja tie nesakrit ar uznémuma interesém (Strautmanis,
2007). Ar to domati galvenokart nodoklu maksajumi, valdibu noteiktie iero-
beZojumi uznémumu darbiba, kada atsevi$ka nozarée, darba atalgojuma iero-
beZojumi u. c.

Organizacijas un uzpémumi, tapat ka individi, uzskatami par sabiedribas
locekliem. Lidz ar to uznémumiem ir jauznemas sabiedribas locekla pienakumi
un tiesibas. Uznémumiem ir jaiegulda sava dala sabiedribas labklajibas veici-
nasana. Misdienu strauji mainigajos un dinamiskajos apstaklos uznémumiem,
lai tie spétu saglabat augstu konkurétspéju, nodrosinatu uznémuma reputaciju
un pozitivu télu sabiedriba, ir butiski sava darbiba integréet uznémuma socialas
atbildibas principus, tos ietverot uznémuma misijas un vizijas formuléjuma, ilg-
termina un istermina plano$ana, funkcionalas organizacijas kultiiras veidoSana
un humana psihologiska klimata nodrosinasana. Uznémuma sociala atbildiba
nodroSina uznémumu ekonomisko ieguvumu ilgtermina laika posma. Tapéc
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tiek uzskatits, ka uznémuma socialas atbildibas pieeja nodrosina nevis maksi-
malu, bet optimalu pelnu (Post, Frederick, Lawrence, 1996).

Socialas atbildibas principi uznémumiem ir jaievies jau pasa planosanas
procesa. Ir japrognozé izmainas, kadas varéetu bit nozare, japrognozeé riski
un japlano, ka no tiem izvairities, tostarp no socialam problémam tagad un
nakotné. Uznémuma darbiba japlano t3, lai ekonomiskie meérki saskanétu ar1
ar ieintereséto pusu un sabiedribas mérkiem.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas nozaré ka visvairak istenotais
pasakums, kas saistams ar socialo atbildibu, ir Lielas talkas organizésana. Sis
darbibas ir virzitas uz noteiktu merki — vides sakartoSanu savos parvaldamajos
objektos. So talku pamatmérkis ir iesaistit maju iedzivotajus sava Ipasuma
sakartosana. Tomeér ari liela dala uznémumu aktivi iesaistas $aja procesa
gan pirms talkas, gan tas laika. ParvaldiSanas uznémumam ta ir brivpratiga
iesaistiSanas talkas dienas. Veiksmigai talkas norisei parvaldisanas uznémumi
nodrosSina atkritumu maisu un konteineru piegadi talkoSanas vietas un
organize, lai péc talkas noteikta laika viss tiktu aizvests un teritorija butu
sakopta. Te varétu runat arl par komandas darbu, kur kopa darbojas gan
parvaldnieks, gan majas ipasnieki un citi majokl1 dzivojoSie.

Tomeér pastav viedokli, ka uznémumam jadarbojas sociali atbildigi tikai
tados gadijumos, kad Sadas darbibas ieguvumi parsniedz izmaksas. Tas
nozime, ka uzpémumam jabit ekonomiski ilgtspéjigam. Petot pardoSanu soci-
ali atbildigiem patéretajiem, tiek izdariti secinajumi, ka, sociali darbojoties,
jaraugas caur paredzamo ieguvumu prizmu.

Biitisks socialas atbildibas pasakums ir informativas kampanas un
izglitojoSs darbs atkritumu SkiroSanas joma. Katrs Latvijas iedzivotajs gada
laika sarazo noteiktu atkritumu apjomu, un tikai neliels procents no tiem tiek
parstradats, bet paréjie - uzglabati poligonos. Savukart, lai ripétos par vidi un
ilgtspéjigu zemes lietoSanu, ir svarigi nodrosinat atkritumu Skirosanu. Tadé]
katrs uznémums informéjot dod savu ieguldijumu vides sakartosana.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumu darbibas meér-
kis ir nodros$inat ipasumu parvaldibu un tehnisko uzturésanu. Tomeér ir
uzpémumi, kas papildus liguma noteiktajam iegulda darbu, organizéjot ar1
informativos seminarus saviem klientiem. Sie seminari ir bezmaksas, un tajos
piedalas maju pilnvarotas personas vai maju vecakie. Nodarbibu laika tiek
sniegta aktuala informacija par parvaldiSanas nozares tiesisko reguléjumu,
léemumu pienemsanas veidiem, atbildibas robezam un tehniskajiem pasaku-
miem. Visi Sie pasakumi tiek organizéti brivpratigi, un tos uznémumi isteno
sadarbiba ar pakalpojumu ietekméjosam interesu grupam - klientiem, piega-
datajiem, valsts un pasvaldibu institicijam.

Kopuma3, izvértejot situaciju, socidla darbiba tiek nodrosSinata attiecibas
un mijiedarbiba ar valsti un sabiedribu, investoriem, vaditajiem, darbinie-
kiem, piegadatajiem, patéretajiem. Socialas atbildibas principi ir butisks ele-
ments ilgtspéjigas attistibas stratégija.
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2.2.5.2.
Psihologiska klimata loma daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana

Viens no biitiskiem parvaldiSanas sistémas elementiem ir psihologiskais
klimats uznémuma. Jo tas ir pozitivaks, jo augstakus rezultatus iespéjams
sasniegt. Tas nozime, ka janodroSina savstarpéja uzticéSanas, atvertiba savas
darbibas, gataviba visam iesaistitajam pusém sadarboties, ka ari apmierina-
tiba ar piederibu gan savai dzivoklu ipaSnieku kopibai, gan ar eso$o majas
parvaldnieku. Lai panaktu pozitivu psihologisko klimatu, parvaldot daudz-
dzivoklu dzivojamas majas, ir jaizverte:

1) organizatoriskie aspekti - ka parvaldnieks veic savus pienakumus,
tostarp ka nodroSina informaciju klientiem, ka veido atgriezenisko
saiti (pazinojumi par kopsapulcém, aptaujam, informativie pazinojumi
par veiktajiem pasakumiem, atskaites par izpildito darbu un finansu
lidzeklu izlietojumu, pienemtajiem lémumiem, to izpildes grafiki u. c.);

2) psihologiskie faktori - savstarpéjas attiecibas gan ar pasu ipa$nieku un
visiem majas iedzivotajiem, gan attiecibas starp iedzivotajiem un par-
valdnieku, to savstarpéja psihologiska saderiba.

ParvaldiSanas stils - jo demokratiskaks ir parvaldibas stils, pieméram,
iesaistot parvaldiSanas sistéma arl ipaSniekus, dodot tiem lielakas iespé€jas
pasiem iesaistities darbu planosSana, buvdarbu izpilditaju izvelge, lemumu pie-
nemsana, jo veiksmigak veidojas savstarpéja sadarbiba un uzlabojas psiholo-
giskais klimats.

Psihologiska klimata jédzienam psihologija ir sena vésture. Pirmo reizi
psihologiska klimata jédzienu 20. gs. trisdesmitajos gados lietoja pétnieki
K. Levins, R. Lipits un R. Vaits (Lewin, Lippit, White). R. Peins un S. D. Pja
(Payne, Pugh) 1976. gada rakstija, ka psihologiskais klimats raksturo orga-
nizatoriskas iezimes: struktiiru, vadibas stilu, struktiiras sarezgitibu.
Vispozitivak uz organizacijas psihologisko klimatu iedarbojas biedriskais,
konsultéjosais un demokratiskais vadibas stils. Biedriskais vadibas stils rak-
sturo vaditaja empatijas un labas komunikacijas spéjas, prasmi nogludinat
parpratumus un konfliktus. Konsult€joSais vadibas stils raksturo vaditaja
empatijas spéjas, pacietibu, sevis apzinasanos, orientaciju uz citu sasniegumu
veidoSanu un talantu attistiSanu. Savukart demokratiskais vadibas stils rak-
sturo vaditaja labas komunikacijas spé€jas, prasmi Kklausities, motivéSanas
prasmi un spéju sadarboties ar dazadam personibam (ESenvalde, 2004).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré svariga ir emocio-
nala lidzsvarotiba. Lai to saglabatu, ir nepiecieSamas emocionalas inteli-
gences spéjas. Emocionalajai inteligencei ir nozimiga loma efektiva personu
savstarpéjo attiecibu veidoSana.

Jaunas socialas lomas, jaunus noteikumus, parmainas socialaja vide
labak pienem tas personas, kuram ir augsti attistitas emocionalas inte-
ligences spéjas. Emocionalas inteligences spéja ietver tadus raditajus ka
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psihologiska domasana un emocionala izpratne. Lidz ar to tiek lietoti ari
tadi termini ka emocionala inteligence un sociala inteligence. Ja personai
piemit emocionala jeb sociala inteligence, ta ir spéjiga uztvert, saprast, par-
valdit un izmantot emocijas, lai veicinatu domasanu un sapratigu uzvedibu
(Bar-On, 2000).

Emocionala inteligence palidz personigo jitu un citu personu emociju kon-
trolésana. Emocionali inteligentas personas veido stipras attiecibas, labveéligu
psihologisko klimatu un pamatigu atbalsta sistému (George, 2000).

Psihologiskas labklajibas izpratne tika attistita emocionalas inteligen-
ces mode]a konteksta. Tas nozimé, ka visparéjo psihologisko labklajibu tiesi
ietekmé emocionala inteligence, jo cilvéki ar augstu emocionalo inteligenci
pamata ir optimistiskaki, elastigaki, realistiskaki, spéjigaki veiksmigak risinat
profesionala vai emocionala rakstura problémas un tikt gala ar stresu, nezau-
déjot kontroli (Bar-On, 2000).

Pozitivu psihologisko klimatu raksturo modrs, aktivs, dzivespriecigs
noskanojums, labvéliba savstarpéjas attiecibas, savstarpéjas simpati-
jas, sapratne par lietu, savstarpéja ciena, vélme kopigi darboties, pienemt
lemumus ([Tapwvieun, 1971). Citi zinatnieki norada, ka psihologiskajam Kkli-
matam ir raksturiga saméra stabila gariga atmosféra, kas nosaka personu
attiecibas vienam pret otru. Stabilitate jebkura dzives joma personai rada
drosibas sajutu, jo cilvéks var réekinaties ar to, ka tuvakaja laika nenotiks
nekadas radikalas parmainas gan pasa privataja dzive, gan darba, kas
varétu bit par iemeslu personai mainit savus ieradumus (3ankoeckuii,
2002).

Psihologiskais klimats pastav jebkura kolektiva, tikai loti svariga nozime
ir tam, vai tas ir pozitivs vai negativs. Ta atSkiribas var noteikt, izpétot psi-
hologiska klimata ietekméjoSos faktorus. Labvéliga psihologiska klimata
nodrosinasanai ir nepiecieSama uzticibas pilna vide, kas veicinatu sadarbibas
centienus, atzinibas pausanu, atbalstiSanu, savstarpéju sapratni, radosu garu,
daliSanos vértibas un inovativu problému risinasanu, nevis vide, kura darbi-
nieki jitas emocionali apdraudéti un nedrosi. Tikai tada veida var radit labve-
ligu augsni psihologiskajai labklajibai (Pukite, 2018).

Psihologiskais klimats veidojas no daudziem faktoriem, no kuriem dala
ir ietekméjama, savukart dala nav ietekméjama, jo ta var veidoties dazadu
nejausibu rezultata. To faktoru vidi, kas ietekmé psihologisko klimatu starp
dzivok]u ipasnieku kopiba esoSajam personam, tostarp ari paréjiem dzivok]u
lietotajiem, blitu janosauc:

1) iedzivotdju vecuma grupas dzivojama maja;

2) iedzivotaju tautibas, mentalitate;

3) dzimuma grupas;

4) finansSu ienakumi, to atskiribas;

5) iedzivotaju dzivoSanas ilgums konkretaja majokli;

6) savstarpéja paziSanas;
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7) izpratne par sava majokla uzturésanas nepiecieSamibu;

8) daudzdzivok]u dzivojamo maju tehniska un biivniecibas specifika
(btuvniecibas gads, jaunie projekti, t. s. specprojekti, atrasanas cie-
matu teritorija);

9) iedzivotaju izglitibas limenis;

10) dzivojamas majas pilnvaroto personu vai majas vecako personibas;

11) paradu par pakalpojumiem veidoSanas iemesli;

12) savstarpéjas sadarbibas stils;

13) lemumu pienemsanas stils;

14) savstarpéja komunikacija.

Tikpat svarigs psihologiskais klimats ir arl uznémuma, kas nodros$ina par-
valdisanas pakalpojumus. Te janosauc tadi faktori ka:

« uznémuma struktira, darbinieku sastavs uznémuma;

« veicama darba specifika;

+ vaditaja un darbinieku izglitibas limenis;

« darbinieku vecums;

« darbinieku dzimums;

« uznémuma vaditaja ka lidera personiba;

« vadiSanas stils;

« darbinieku motivacija;

« savstarpéjas izturésanas veids;

« atalgojuma apmaksas sistéma;

« prasme stradat komanda.

Pienemot, ka pétamaja objekta ir divas galvenas puses - iedzivotaji un par-
valdnieks -, ar1 $aja savstarpéja sadarbibas modeli veidojas attiecibu psiholo-
giskais klimats, ko ietekmé iepriek$ minétie faktori.

Laba psihologiska klimata izveidé liela nozime ir starppersonu attiecibu
integracijai, kura rezultats ir kopiga saliedétiba, audzinosa ietekme uz katru
grupas locekli. Saja procesa katrs grupas loceklis iegiist atbildibu, saliedétibu,
kolektivisma sajiitas, komunikacijas sp€jas, atklatumu, organizétibu, informe-
tibu (Vorobjovs, 2002).

Psihologiskais klimats var bit gan labvéligs, gan nelabvéligs. Raugoties uz
klimatu, kas veidojas starp iedzivotajiem un parvaldnieka uznémumu, ir nosa-
kami vairaki faktori (sk. 2.7. tab.).

Labveliga klimata starp darbiniekiem vai iedzivotajiem, ka art to savstar-
péja mijiedarbiba pastav abpuséja uzticéSanas, gataviba sadarboties, pienemt
lémumus, apmierinatiba ar piederibu konkrétajam uznémumam vai iedzi-
votaju grupai (sk. 2.7. tab.). Savukart, ja veidojas nelabveligs klimats, rodas
savstarpéjs saspringums; neapmierinatiba citam ar citu - iedzivotajiem ar
parvaldnieka darbu, parvaldniekam ar dzivok]u ipasnieku nespéju pienemt
léemumus; dzivoklu Ipasnieku piesardziba par parvaldnieka veiktajam darbi-
bam; savstarpéjas naida izpausmes, konfliktu palielinaSanas un neveleSanas
uzklausit citam citu.

139



Dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma un to ietekméjosie teorétiskie faktori un problémas

2.7. tabula
Labvéligu un nelabvéligu klimatu raksturojosie raditaji
Nr. p. k. La!avellg§ o Nelabvéligs psihologiskais klimats
psihologiskais klimats
1. Savstarpéja NeuzticéSanas parvaldnieka un/vai majas pilnvaroto
uzticéSanas personu darbibam
2. Gataviba sadarboties | NevéléSanas sadarboties:
¢ neuzticiba par veiktajiem darbiem;
¢ zema ieinteresétiba sava ipaSuma uzturésana;
¢ uznémuma darbinieku zema motivacija.
3. Veiksmiga lémumu | Zems lémumu pienemsanas limenis:
pienemsana ¢ dzivoklu ipasnieku aiznemtiba, nevélésanas
piedalities kopsapulcés, organizétajas aptaujas vai
cita veida lémumu pienemsana;
¢ neuzticéSanas parvaldnieka piedavatajiem
risinajumiem;
¢ dzivok]u ipasSnieku bailes par lieliem maksajumiem;
¢ uznémuma darbinieku zema aktivitate;
¢ uznémuma darbinieku zema kapacitate un
profesionalisms.
4. Apmierinatiba Neapmierinatiba ar piederibu konkrétajam
ar piederibu uznémumam vai iedzivotaju grupai:
konkrétajam « dzivok]u IpasSnieku neapmierinatiba ar
uznémumam vai parvaldnieka uznémumu;
iedzivotaju grupai « dzivoklu IpaSnieku savstarpéja neapmierinatiba ar
saviem kaiminiem, bailu sajita;
¢ uznémuma darbinieku zemais lojalitates limenis
savam uznpémumam.
5. Pozitiva gaisotne Negativa gaisotne savstarpéja komunikacija:
savstarpeja  savstarpéjas naida izpausmes;
komunikacija e nevelésanas uzklausit citam citu;
« draudi konfliktu “iznest” arpus dzivojamas majas,
plassazinas lidzeklu iesaistiSana.
6. Nav stidzibu citam Ir stidzibas citam par citu:
par citu ¢ iedzivotaju siidzibas par saviem kaiminiem;
¢ iedzivotaju stidzibas par parvaldnieka uznémuma
darbiniekiem;
¢ parvaldnieka uznémuma darbinieku siidzibas
par iedzivotaju attieksmi pret savu ipaSumu, pret
viniem ka personalu.

Svarigs kritérijs psihologiska klimata veidosana ir emocijas. To limenis bus
ipasi svarigs, kad ir japienem lémumi vai javeic kadas ikdienas darbibas. Lai
uzlabotu $o emociju limeni, ir japrot §is emocijas parvaldit. Emocionala inte-
ligence reprezenté gan kompetenci, gan efektivu vadibas prasmi, gan koman-
das darbibu. Ta spélé svarigu lomu parvaldibas un komandas procesos un to
darbibas efektivitatée (Prati, Douglas, Ferris, Ammeter, Buckly, 2003).
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Emocionala inteligence ir spéja uzraudzit savas un citu jatas, emocijas,
izmantot So informaciju, lai vaditu savu domasanu, uztveri un darbibas. Ta
ir spéja atpazit, pielagot, izprast un parvaldit emocijas sev un apkartéjiem
(Anjali Daisy, Vijayabanu, Bonaparte, 2017).

Aréjie stresori leksgjie stresori
Parslodze
Ekas tehniskais
stavoklis p\:glsjfﬁbas
€émas
Sabiedriskj
kérﬁbl: ka Neapmierinatiba
pasam ar sevi
Ekonomiskz Bai
krize ailes no

nakotnes

2.26. attéls. Argjie un iek3gjie stresori.

Viens no iemesliem, kapéc veidojas negativs klimats, var biit ari stresa
limenis, kas ir atSkirigs katram dzivokla ipaSniekam un paréjiem iedzivota-
jiem. Stresu var ietekmét gan are€jie, gan iekséjie faktori (sk. 2.26. att.). Piemeé-
ram, dzivok]u ipasniekiem, aréjie stresori var paaugstinaties:

ja dzivojama maja ir slikta tehniska stavokli. Tas nozimé ari to, ka var
nebiit visas ertibas, trukst labiekartojuma, netiek ieverotas higiénas
prasibas, samazinas drosiba. Cilvékiem ar 1pasam vajadzibam var bit
problémas ar parvietoSanos, nepiemeéroti fiziskie apstakli, ja maja nav
izbiivetas tam speciali paredzétas iebrauktuves;

ja ir neatbilstoSa satiksmes organizacija teritorija, kur ir dziva
satiksme, nav nodroSinatas velamas celu satiksmes noteikumos pare-
dzeétas aizlieguma vai ierobeZojuma zimes;

ja pasliktinas sabiedriska kartiba majokli. Tadejadi starp kaiminiem
rodas konflikti, paaugstinas bailu, nedrosibas, bezpalidzibas sajiita.
Ekonomiskas krizes periodos personu drosibas limenis par sevi un
saviem apgadajamajiem samazinas. Tas noved pie ta, ka iedzivotaji sava
starpa klust nedraudzigaki, nevélas ieviest savos majoklos nekadus
uzlabojumus, jo tas rada nepiecieSamibu piesaistit papildu finanse-
jumu, un rodas bailes par finansu grutibam nakotné.

Ka iekséjie stresori biitu minami:

parslodze darba vai majas. Tas ir viens no misdienu raksturigaka-
jiem iek$éja stresa faktoriem, kad cilveki, lai nodroSinatu vai noturétu
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esoSaja limeni savu ekonomisko labklajibu, strada vai nu vairak neka
12 stundas diennakti, vai vairakos darbos. Paraléli darbam biezi ar1
studé, kas atkal rada papildu slodzi;

. veselibas problémas. Sis problémas ne vienmér var prognozét, tomer,
tam iestajoties, uz kadu bridi rodas darbnespéja. Tas nozimé ari iena-
kumu samazinasanos vai izdevumu palielinasanos;

+ neapmierinatiba paSam ar sevi. Neapmierinatibas limenim ir svariga
loma cilvéka personibas attistiba. Tas norada uz to, ka persona dzivo
pretéji tam, ka veletos. Lidz ar to rodas diskomforta sajuta, depresija,
kas traucé veiksmigi komunicét ar apkartéjiem, piedalities kopigas
sapulces, pienemt kopigu lémumus;

+ bailes no nakotnes. Tas ir saistits gan ar cilveku vecumu, gan izglitibas
limeni, veselibas stavokli, personas atrasanos sabiedriba un savu lomu
taja.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana ir iesaistitas daudzas per-
sonas un faktori, kas nozime, ka pilniba izvairities no stresa nav iespéjams.
Dazadas stresa faktoru noteikSanas kategorijas ir definétas ari zinatniskaja
literatira, pieméram, klientu faktors, dzives notikumi, ikdienas gritibas. Pat-
stavigi ienakumi, atalgojums, nodarbinatibas limenis, karjera, apdros$inasana
darba vieta ir butiski darba apstaklu faktori, kas tieSi ietekmé ar1 personas
stresa limeni (Corsini, Wisenlade, Caruso, 1988).

Ari dzivoklu 1pasSnieku organizétaja aptauja secinams, ka no 347 respon-
dentiem 207 ka kavéjoSo faktoru psihologiska klimata uzlabos$ana starp dzi-
vok]u ipasniekiem ir nosaukusi emocionalas inteligences trikumu (traucéta
emociju kontrole, neiejiitiba vienam pret otru, biezas agresijas izpausmes),
kas kopuma no visiem nosauktajiem raditajiem veido 19 %. Savukart starp
dzivok]u Ipasniekiem un parvaldnieku emocionalas inteligences trikums ka
kavéjosais faktors ir minéts 143 reizes (12 %).

Lai mazinatu stresa ietekmi, tiek rosinats ieviest preventivo stratégiju
(Baumgartner, Carson, 2009). Tas nozimé, ka notiek aktiva riciba, lai samazi-
natu riskus, kas palielina stresu. Tiek veikta planoSana, konkuré&josSo darbibu
novérsana, sociala atbalsta mekléSana. Daudzdzivok]u dzivojamo maju par-
valdiSanas procesos $is stratégijas ievieSana nozimétu to, ka parvaldnieks no
savas puses veic korektu ipaSuma tehnisko uzturésanu, par visiem pasaku-
miem regulari informeéjot ar1 ipasniekus. Visu darbu planosana notiek ne tikai
uznémuma iekSiené, bet ta tiek saskanota ari ar ipasniekiem, ipasu uzmanibu
pievérsot maksatspéjai. Tiek izvéletas optimalas parvaldiSanas metodes.
NepiecieSamibas gadijuma tiek piesaistiti ari pasvaldibu socialie dienesti.

Ka nakamais stresa ietekmi mazinoSais posms ir reagéjosas stratégi-
jas ieviesana un emocionali vérsta riciba. To parasti izmanto, ja stress jau ir
iestajies. Saja gadijuma ir jasniedz gan emocionils, gan socials atbalsts. Te
liela nozime biis uznémuma darbinieku spéjai komunicét ar saviem klientiem,
uzklausit vinu problémas, vélmes, iesp€jas un palidzét atrast risinajumu.
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Represiva stratégija parasti liek personai tiesi risinat situaciju. Problémas
risinasanai iespéjams piesaistit klientu kada uzdevuma izpildg, ievélot to ka
majas pilnvaroto personu vai majas vecako, tadéjadi celot vina pasapzinu. Var
rosinat piedalities darbu planoSana vai pienemsana, bet, ja ir finansiala rak-
stura problémas, - piedavat algotu darbu uznémuma.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana aizvien lielaka meéra ir
saistita ar socialo vidi. Tas nozimé¢, ka So procesu ietekmé ne tikai objekti-
vie faktori ietekmé, bet ari psihologiskie - cilvéku domasana un uzvedibas
ipatnibas.

Sociala vide butiski ietekmé kopéjo parvaldiSanas attistibu gan nozare
kopuma, gan atsevisku parvaldibas objektu gadijuma, Lémumu pienemsanu,
kas ciesi saistita ar psihologisko klimatu, iesaistito pusu psihologisko labkla-
jibu, parvaldi$anas procesa pozitivu darbibu ietekmé emocionala inteligence.
Prasme sadarboties $Saja vidé, komunicéjot ar dazada rakstura individiem, ir
viens no butiskiem kritérijiem kvalitativai daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas sistémai un turpmakai majoklu dzives cikla attistibai.

Vértibu orientacijam ir noteicosa loma étiskas izvéles procesa, pardomas
un lémumos par tadu vai citadu ricibu, par augstiem vai zemakiem étiskiem
standartiem. Stabila vértibu orientacija nodro$ina noturigu un paredzamu
uzvedibu un darbibu, stabilizé intereSu un vajadzibu virzibu, regulé personas
ricibas motivaciju (Strautmanis, 2007).

Uzpnémumiem, kuri nodroSina daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi-
Sanu, butu mérktiecigi sadarboties ar ipasniekiem, lai piedavatu savstarpéji
saskanotas sadarbibas principus, $o principu apzinasanos un istenosanu.

Apkopojot otraja nodala izpétito, identificétas vairakas problémas.

1. Pasvaldibu pienakums parvaldit majas ir terminéts, tomér neviena nor-
mativaja akta nav noteikta atbildiba par maju neparnemsanu parvaldi-
Sana. Ekonomikas ministrijas riciba nav aktualas informacijas par to,
cik daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasnieki ir parnémusi sava parval-
diSana, jo nav noteikta kartiba par informacijas sniegSanu atbildigajai
institucijai.

2. Dzivojamo maju tehniskais stavoklis ar katru gadu pasliktinas, energo-
efektivitates raditaji samazinas, radot paaugstinatu risku majokla dro-
$1bai un apkartéjai videi.

3. Dzivojamo maju parvaldnieku registram Sobrid ir informativa funkcija.
Valsts neuzrauga, vai tiek pildita likuma noteikta prasiba - obligata
profesionala izglitiba. Tas savukart liecina, ka pakalpojumu var sniegt
personas, kuram nav vajadzigo teorétisko zinasanu un profesionalas
kompetences.

4. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana tiesvedibas galvenokart
tiek ierosinatas par paradu piedzinu, kas radusies par sniegtajiem par-
valdiSanas un komunalajiem pakalpojumiem, un zaud€jumu atlidzina-
Sanas prasibas.
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5. Maksajumu disciplinas limenis daudzviet ir ievérojami zemaks par
95 %. Zaudejumus, kas raduSies neveikto maksajumu de], nevar
kompensét ne no tarifiem, ne no parvaldisanas maksas, ne majas
uzkrajuma, un bizness daudzdzivoklu dzivojamo maju un komunalo
(sabiedrisko) pakalpojumu joma klist nerentabls, un laika gaita para-
das arvien vairak uznémumu, kas klist maksatnespéjigi.

6. Dzivoklu ipaSnieku zema ieinteresétiba sava ipaSuma uzturé$ana, zema
aktivitate lemumu pienemsana paaugstina daudzdzivoklu dzivojamas
majas saglabasanas risku, apdraudot éku tehnisko stavokli un radot
kaitéjumu citu personu veselibai vai pat dzivibai.

7. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldis$ana liela nozime ir psihologis-
kajiem faktoriem - cilvéku domasanai, uzvedibas ipatnibam -, tomér
praksé tam netiek pievérsta pietiekama uzmaniba, kas paaugstina
risku, ka procesa iesaistitas puses nespéj savstarpé€ji vienoties un pie-
nemt kopigu lemumu vai panakt kompromisu.

2.3.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
sistemu ietekmeéjosie ieksejie faktori

Apaksnodala veikta pétijuma jautajums, mérki un uzdevumi paredz
noteiktu pétijuma planu un darbibas. Pirmais posms - pétijuma metodologijas
un konceptuala ietvara izpéte. Pétijuma pirmais jautajums - kadi iekséjie fak-
tori ietekmé daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozari. Pétniecibas
posma ietilpst zinatniskas literatiiras un Centralas statistikas parvaldes datu
analize, lai noteiktu pétijuma problematiku. Pétijuma metodologijas izstrade -
meérka un uzdevuma noteikSana un piemérotu pétniecibas metozu izvéle.

Otrais posms - veikta dzivoklu Ipasnieku, dzivojamo maju iedzivotaju un
daudzdzivoklu dzivojamo maju nozares specialistu aptauja, lai identificétu
iekSejos faktorus un to ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSa-
nas procesu un konstatetajam problémam.

2.3.1.
Dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumu iek$eja vide

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas biznesa efektivitati skar ari
uznémuma vidi ietekméjosie iekséjie faktori. Uznémuma iekseja vide un tas,
cik harmoniski uznémums spéj veikt savas funkcijas, mijiedarbojoties ar vidi
ietekméjosajiem aréjiem faktoriem, nosaka ta darbibas efektivitati. Savukart
parvaldiSanas uznémumu darbibas efektivitate ietekmé visu daudzdzivok]u
dzivojamo maju parvaldiSanas sistému.

144



Dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma un to ietekméjosie teorétiskie faktori un problémas

Monografija analizéti vairaki daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisa-
nas sistému ietekméjosie ieks$éjie faktori.

1. Parvaldi$anas uznémumu stratégija. Uznémuma stratégija ir pamats
ta veiksmigai darbibai. Tomeér ikvienam vaditajam butu kritiski jaiz-
vérte, vai darbinieki ari arpus vadibas limena So stratégiju izprot
vienlidz labi un jatas lidzatbildigi tas istenosSana. Ikviena stratégija un
ilgtermina meérki dod daudz labaku rezultatu, ja par tiem runas visos
uzpémuma limenos un to izpildei ikdiena vareés sekot lidzi ne tikai vadi-
taji, bet aril paSi darbinieki. Stratégija var nebut perfekti izstradata,
bet, ja to izcili parvalda, uznémuma rezultati bis jutami. Parvaldisa-
nas uznémuma ari zemaka limena darbiniekiem ir jaapzinas sava loma
uznémuma kopéjas stratégijas istenosana.

Ekonomiskas situacijas dé] arpus Latvijas ir izbraukusi liela dala Latvijas
iedzivotaju. Tas atstdjis ietekmi ari uz parvaldiSanas uznémumu darbibu - tuk-
Sie dzivokli, par kuriem netiek samaksati rékini par to parvaldiSanu, vai dzi-
vokli, kuros iemitinati irnieki, apgritina dzivoklu ipasnieku kopibas lémumu
pienemsanu, jo pasnieki neatrodas Latvija, profesionala darba spéka trilkkums.

Saskana ar Centralas statistikas datiem 2019. gada sakuma Latvija dzivoja
1 miljons 920 tukstoSi iedzivotaju. Tas ir par 14,4 tukstoSiem mazak neka
2018. gada sakuma. 2018. gada migracijas rezultata iedzivotaju skaits sama-
zinajas par 4,9 tukstoSiem, kas ir zemakais raditajs pédéejo 20 gadu laika (Cen-
trala statistikas parvalde, 2020).

Sie faktori liek uznémumiem izstradat jaunas darbibas stratégijas, vai-
rak izmantot tehnologiju attistibu, pilnveidot savus pakalpojumus, piedavat
papildu pakalpojumu Kklastu, lai noturétu esoSos un piesaistitu jaunus klien-
tus, ka ari nodros$inat stratégija izvirzito mérku sasniegSanu.

Izpétot zinatniskas atzinas, konstatéjams, ka galvena attistibas ilgtspéjas
ipasiba ir dazadu savstarpéji konkuréjosu meérku saskanoSana vienlaikus
ar ekonomisko, apkartéjas vides kvalitates un sociala kapitala uzplaukumu
(Hambrick, Canella, 1989). Virzoties uz ilgtspéju, tiek giita svariga pieredze un
sasniegumi, kas ir nozimigi nakotnei. Ta¢u atskiriba no pierastas izpratnes
ilgtspéjigas attistibas meérkis ir nakotnes sistémas velamo raditaju kopums,
nevis fikseti lielumi. Turklat prakse ir pienemts, ka ilgtspéjigas attistibas spe-
cifiskie nosacijumi un faktori tiek pétiti konkréta joma (Kocanova, Geipele,
Niedrite, 2013).

Pienakumu izstradat uznémuma darbibas stratégiju un izvirzit strate-
giskos mérkus likumdevéjs ir noteicis Publiskas personas kapitala daJu un
kapitalsabiedribu parvaldibas likuma (Publiskas personas kapitala dalu un
kapitalsabiedribu parvaldibas likums, 2014). Uznémumiem, kuri darbojas
privataja sektora, ar likumu tads pienakums nav noteikts, kas nozimé, ka tas
paliek katra uznémuma zina - izstradat stratégiju un darboties atbilstosi tur
noteiktajiem mérkiem un principiem vai sniegt pakalpojumu, pamatojoties uz
istermina un ilgtermina planosanu.
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Ar1 monografijas ietvaros veikta nozares ekspertu aptauja rada, ka liela
nozime uzpémuma ir faktoram, kad visiem darbiniekiem ir skaidriba par
uznémuma darbibas mérka nozimi (58 % pilnigi piekrit Sim apgalvojumam,
37 % daleji piekrit, tostarp 64 % pilnigi piekrit apgalvojumam, ka viniem ir
izprotami uznémuma darbibas meérki, bet 36 % daléji piekrit.

2. ParvaldiSanas uznémumu vadiba. Viens no uznémuma vadibas uzde-
vumiem ir izvéleties un sakomplektét uznémuma iekSéjai kultirai,
vértibam un uzstaditajai stratégijai péc iespéjas atbilstosaku komandu.
Tomeér visvairak jaraugas, lai potenciala darbinieka 1pasibas precizi
atbilstu kompetencém, kas nepiecieSamas konkréto darba pienakumu
izpildei. Butiski ir ar1 regulari parliecinaties par to, ka atbildiba un
uzdevumi tiek delegéti talak komandas iekSiené un darbiniekiem tiek
nodrosinats vajadzigais vadibas atbalsts pienakumu veiksanai. Faktiski
uznémuma vaditajam ir jaapzinas, vai vins ir savas komandas lideris un
vai komanda vinam uzticas. Tikai darbinieku uzticéSanas vaditajam,
liderim lauj to nodrosinat ar objektivu informaciju par faktisko situa-
ciju uzpémuma un to, ar kadam problémam uznémums Sobrid saskaras.
Savukart tas nodroSina uznémuma attistibu un spéju sasniegt uzstadi-
tos meérkus.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumiem jaspéj saba-
lansét nepiecieSamas investicijas ar iespéjamo parvaldiSanas maksu. Tas
nozime, ka ir nepiecieSams vadibas risinajums, kas paredzéts procesu vadibai
un atrai, precizai, efektivai ikdienas uzskaitei, caurspidigu procesu vadibai un
istenoSanai un bezdarbibas gadijumu izskauSanai.

Ka viens no priek$nosacijumiem, lai uznémums spétu sekmigi attistities,
ir labvéliga saimnieciska vide, kura iespéjams istenot mérktiecigas darbibas,
kas veérstas uz pakalpojuma sniegSanu vai produkta razosanu. Pilnvértiga
un ilglaiciga uznémuma darbiba ir atkariga ne tikai no aréjas vides ietekmes,
kura ta izvers savas darbibas, bet ari no spéjas prasmigi vadit savu saimnie-
cisko darbibu (Civ¢isa, 2008).

Uzpnémuma ietekméjoSo faktoru skaits ir butiski pieaudzis gan aréjo fak-
toru, gan iekSéjo procesu darbibas principu izmainu ietekmé. Visu So procesu
rezultata ir mainijusies izmaksu nosacijumi, ka, pieméram, arvien lielaka
nepiecieSamiba nemt véra ekologiskas prasibas, gan konkurences nosacijumi,
kur pamata ir globalizacija (Bérzin$, 2013).

Viens no galvenajiem faktoriem, kas butiski ietekmé parvaldiSanas uzné-
mumu izdzivoSanu un attistibu, ir vaditaja vadiSanas prasmes, kas veidojas
zindsanu un pieredzes uznéméjdarbiba rezultata. Prasmes ietver iespéjas
lietot jaunakas vadiSanas metodes, pilnveidot vadiSanas metodes, izmantot
jaunakas tehnologijas, uzlabot zinasanas uznémuma vadi$ana u. c.

Veiktajas nozares ekspertu aptaujas vairak neka puse (64 %) respondentu
pilniba piekrit, ka parvaldiSanas uznémuma darbinieku orientacija uz efek-
tivu organizacijas funkcionalo kultiiru nozimé gatavibu piepemt lemumus
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atbilstosi savai kompetencei, 41 % piekrit daléji. Lidzigi rezultati ir par apgal-
vojumu, ka ir jabtt spéjam patstavigi pienemt lémumus sava darbibas sféra.

Domas starp respondentiem dalas cita apgalvojuma - parvaldiSanas uzne-

muma darbinieku orientacija uz informacijas pieejamibu, mérku un uzde-
vumu izskaidroSanu un meérktiecigu to istenosanu, kur tikai 63 % pilniba
piekrit Sim apgalvojumam, 35% daléji piekrit, bet 18 % daléji nepiekrit.

Aptauja rada, ka tikai 55 % respondentu piekrit apgalvojumam, ka javeic

ekonomiskas darbibas sistematiska analize, 39 % tam piekrit daléji, 19 %
daléji nepiekrit, bet 6 % norada, ka pilniba nepiekrit §im apgalvojumam.
Sis rezultits norada uz to, ka pastav liels procents uzpémumu, kuri
parvaldiSanas pakalpojumu sniedz rutinas veida, bez planoSanas un savas
darbibas analizes. Ka rezultats tam ir ari uznémumi, kuri krasi zaude savus
klientus vai ari piesaka maksatnespéju un bankrote.

3. ParvaldiSanas uznémumu darbinieki. Ikviens uznémums ir tik spé-
cigs, cik spéciga ir uznémuma komanda - darbinieki. Tomer ir jaapzi-
nas, ka nevar ar spéku ietekmeét darbinieku izveli stradat ar 60 % vai
100 %, vai pat 120 % atdevi, bet var un vajag darbiniekus atbilstosi
motivet un kultivet gan komandas, gan ikviena darbinieka entuziasmu
par uznémuma laba paveikto. Regulari pievérSot uzmanibu komandas
iekSéjam klimatam un noskanojumam, iesp€jams laikus pamanit un
verst par labu dazadas nianses un varbut pat noveérst neapmierinatibu,
pirms ta atspogulojas uznémuma finansu raditajos. Uznémuma vadi-
tajam ir japanak, ka darbinieki sniedz vinam priekslikumus ikdienas
darba uzlabosanai, un tie ari jauzklausa un japalidz ieviest. Tapat sva-
riga loma ir darbinieku profesionalas attistibas motivacijai un atbals-
tam, ka ari komandas personigajai izaugsmei. Tikai tad darbinieki
jutisies lidzatbildigi par uznémuma nakotni un ar lepnumu stradas taja.

Cilvekresursiem ir ari vairakas ipatnibas, kas tos atskir no citiem resursu

veidiem:

1) jebkur§ darbinieks var gan piekrist, gan ari atteikties stradat uzne-
muma, ja piedavatie noteikumi un darbs apstakli tam nav pienemami;

2) jebkur$ darbinieks var péc pasa veléSanas aiziet no uznémuma (atski-
riba no uznémuma izmantotajam iekartam, masinam u. c.);

3) darbinieks nav masina, robots, vins nevar stradat visas vai jebkuru
stundu diennakti. Darbalaiku ierobezo fiziska, morala un sociala
rakstura prasibas, ka arl normativo aktu reguléjums. Darbiniekiem
ir nepiecieSams gan atputas laiks darbsp€ju atjauno$anai, gan laiks
garigo un fizisko vajadzibu apmierinasanai;

4) atskiriba no uznémuma razosanas lidzekliem, kas ar laiku zaudé savu
veértibu, darbaspéks var klit aizvien vértigaks, uzkrajot zinasanas un
pieredzi;

5) katrs darbinieks ir atSkirigs, katrs ir personiba, kas prasa individualu
pieeju (Abizare-Vagre, 2011).
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Par darbinieku nozimi uznémuma darbiba raksta ari daudzi zinatnieki.
Zinatniskajos rakstos atrodamas atzinas par pédéjo gadu tendencém, ka uzne-
mumi un klienti aizvien vairak palaujas uz informaciju, kas ir pieejama socia-
lajos tiklos. Informativas platformas ietekmé gan uznémumu mijiedarbibu ar
to klientiem, gan attiecibas ar uznémuma esoSajiem un potencialajiem darbi-
niekiem (Korzynski, Muzurek, Henlein, 2016). Secinats, ka tiesi darbinieki ir tie,
kuri spéj generét informaciju par uznémuma meérki, labo reputaciju vai tiesi
otradi - izplatit socialajos tiklos tadas zinas, kuras negativi ietekmé uzne-
muma télu un reputaciju (Holmes, 2015). S1 iemesla dé] uznémumam ir jaie-
saista savi darbinieki stratégijas izstradg, izpildes kontrolé un jadod iespéja
piedalities dazados uznémumam biitiskos pasakumos.

Uznémuma sasniegumi ir atkarigi gan no resursiem (personals, infor-
macija, finanses, tehnologijas), gan no stratégijas izstrades, kuras pamats ir
resursu un kompetencu prieksrocibas (Ko¢anova, Geipele, Niedrite, 2013).

No aptaujatajiem ekspertiem 53 % piekrit apgalvojumam, ka uznémuma
darbinieki ir jaatzist par zinoSiem sava specialitate, bet 49 % tam piekrit
daleji. Interesanti dati ir par apgalvojumu, ka cilvéka cieniga staja un tas
saglabaSana ir svariga jebkura situacija. 64 % Sim apgalvojumam pilnigi pie-
krit, kamér 37 % daléji piekrit, bet 17 % dal&ji nepiekrit. Sads rezultats lie-
cina, ka Latvija vél ir jastrada pie ta, lai uznémuma tiktu pilniba noveértétas
darbinieku spéjas un cilvéciskas un étiskas ipasibas.

Darbiniekiem japarzina uzpémuma iekSéjie procesi un kartiba, tad tiks
sasniegts procentuali lielaks rezultats. Daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas nozaré darbs ir daudz saistits ar tieSu komunikaciju ar
klientiem, kas ne vienmeér ir apmierinati, tadél ir svarigi, lai darbinieks bitu
emocionali lidzsvarots un profesionals sava joma. Svarigi ari, lai darbinieks
biitu lojals uznémumam.

Saskana ar veikto ekspertu aptauju, novértéjot apgalvojumu par kaveéjo-
Siem faktoriem psihologiska klimata uzlabosana starp dzivoklu ipasniekiem
un parvaldnieku, 39 % no respondentiem noradija, ka ta ir vienaldziba no
parvaldnieka darbinieku puses, 41 % daléji piekrit §$im apgalvojumam un tikai
27 % daléji nepiekrit Sim apgalvojumam, bet 12 % pilniba nepiekrit. Rezultats
liecina, ka ari nozares eksperti atzist problemu ar darbiniekiem, to lojalitati
un profesionalitati.

4. Parvaldisanas uzpémumu iekS$éjie standarti. Darbinieki var
kvalitativi pildit pienakumus, ja visiem ir vienlidz skaidras uznémuma
iek$éjo standartu un procesu galvenas vadlinijas, kas rada noteiktu
kartibu un visiem atvieglo ikdienas darbu. Neatkarigi no ta, vai
tiek izmantotas elektroniski aizpildamas formas, nolikumi vai
procesu kartes, galvenais ir panakt, ka darbinieki tas parzina, gust
prieksstatu par dazadu procesu mijiedarbibu un prot So informaciju
lietot, gan risinot problematiskas situacijas, gan veicot ikdienas
darba pienakumus. Darbinieku spéja pildit noteiktos standartus, bit
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pietiekami elastigiem un gataviem atri istenot jebkadas parmainas
palielina uznémuma konkurétspéju.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumiem, izstradajot
stratégiju, ir noteikt konkrétus vadiSanas sistémas elementus, darbibas meto-
dologiju, administrativas pieejas, stratégisko jautdjjumu analizes metodes, iek-
$éjos darbibas nolikumus, procesus (Bérzins, 2013).

Noveértéejot apgalvojumus par parvaldiSanas uznpémuma darbinieku orien-
taciju uz efektivu organizacijas funkcionalo kultiiru, eksperti 57 % gadijumu
pilnigi piekrit apgalvojumam, ka ir jabut skaidri izteiktiem vadibas rikoju-
miem, 36 % daléji piekrit, bet 23 % daléji nepiekrit un 3 % pilnigi nepiekrit
$im apgalvojumam. Rezultati norada, ka noteikta dala nozaré stradajoSo
neuzskata par vajadzigu izstradat iek$éjos rikojumus, dokumentus vai stan-
dartus. Tas nav pozitivs raditajs, jo iekSéjo standartu, rikojumu esamiba uzne-
muma nodros$ina uznémuma darbiniekam informaciju par vina ricibu, izpildot
savus pienakumus, tostarp gadijumos, kad vadibas nav uz vietas un léemumi
japienem darbiniekam.

5. ParvaldiSanas procesu un uznémumu izmainu vadiba. Misdienu
globalas konkurences apstaklos, spéja pielagoties un mobilizét resur-
sus dazadam izmainam un tas péc iespéjas atrak ieviest biezi vien
nosaka to, kur$ uznémums stradas ar pelnu, bet kurs ne.

Parmainas ir planveidigu un strukturétu aktivitasu kopums, kurs, iesaistot
attiecigos darbiniekus, ir vérsts uz organizacijas darba rezultatu uzlaboSanu,
attistibas veicinasanu un personala uzvedibas mainu (ESenvalde, 2004). Liela
loma jebkuru izmainu ievieSana ir darbinieku atsaucibai vai, gluzi otradi, pretes-
tibai $adam izmainam. Sini gadijuma ir svarigi, vai izmainu ievie$ana ir regulars
un dabisks process uznémuma, vai Sis process ir kontroléts un parvaldits t3, lai
uznémums spétu Istenot jaunu ideju péc iespéjas isaka laika, un vai darbinieki
izrada pretestibu vai neapmierinatibu, kas saistita ar izmainu ievieSanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana aizvien vairak ienak jauna-
kas informacijas tehnologiju iespéjas, kas lauj uzlabot parvaldiSanas procesu,
vienlaikus ar1 uzliekot nozaré iesaistitajam personam uzdevumu - uzlabot
savas profesionalas spé€jas.

Svariga ir darbinieku vajadzibu un vélmju noskaidroSana, ka darbinieks
redz sevi uznémuma, kura strada, noskaidrot kadas lietas darbinieks vélétos
mainit, kadi ir vina prieksSlikumi darba uzlaboSana. Lidz ar to ieteicams veikt
uznémuma darbinieku aptauju, lai noskaidrotu vinu apmierinatibas limeni,
motivejoSos faktorus.

Izvértejot ekspertu atbildes par apgalvojumu, ka parvaldisanas uzpémuma
orientacija uz profesionalajam kvalitatém - zinaSanam, pieredzi, iniciativu,
meérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati - ir problému risinasana ar radosu
pieeju, tikai 52 % Sim apgalvojumam pilnigi piekrit, 35 % daléji piekrit, 21 %
daléji nepiekrit un 11 % pilnigi nepiekrit. Ekspertu atbildes norada uz dazadu
attieksmi pret parmainam, radoSumu un risku.
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6. Uznémuma partneri, pakalpojumu piegadataji. Bitiska loma ir
uznémuma sadarbibas partneriem un piegadatdjiem. Vienmér ripigi
ir jaizverte, vai piegadataju standarti un principi sakrit ar tiem, kadus
uznémums vélas nodroSinat saviem klientiem. Ikdiena kontroléjot
savus sadarbibas partnerus un piegadatajus un to, cik bieZi vini izpilda
vai neizpilda savas saistibas, iespéjams iegiit ne tikai augstakus darbi-
nieku un klientu apmierinatibas raditajus, bet ari celt sava uznémuma
veértibu darbinieku un klientu acis.

Pedéjo gadu pieredze liecina, ka aizvien vairak tiek domats par automa-
tizaciju un standartizaciju. Viens no svarigiem procesiem ir inZeniersistému
tehniskas apkopes sistéma un vadiba. Ta paredz izstradat tehniskas apkopes
politiku un stratégiju, definét visus tehniskas apkopes procesus, darbibas un
resursus, lai apmierinatu lietotdju vélmes un nodrosinatu sniegto uzturésa-
nas pakalpojumu kvalitati (Falorca, 2019).

Liels skaits iedzivotaju mit dzivoklos ari Spanija (65 %) un Igaunija (61 %).
Vismazak dzivoklos apmetusies Irija (8 %) un Niderlandé (21 %). “Eurostat”
dati liecina, ka 67,1 % Latvijas iedzivotaju mitinas majoklos, kas viniem pie-
der un nav apgrutinati ar hipotekarajiem kreditiem. Vel 13,1 % dzivo sava
majokli, kas iegadats, nemot kreditu. Ires dzivoklu (ieskaitot pasvaldibas
majoklus) ipatsvars Latvija veido 19,7 %. Vienlaikus tikai 7,7 % majokli iré par
tirgus cenam (LSM, 2021).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré ne vienmeér pastav
iespéja izvéléties savus sadarbibas partnerus. Tas ir attiecinams uz sabied-
risko pakalpojumu nodrosinasanu, kur Latvija katra novada pastav monopols.
Tie ir tadi pakalpojumi ka siltumapgade, aukstais Gidens un kanalizacija, ka
ari atkritumu izveSana. Sociali atbildigs uznémums pirms ligumu slégsanas,
izvértes uznémuma ekonomisko piedavajumu, reputaciju un citus butiskus
aspektus, kuri dotu lielaku ieguvumu daudzdzivok]u dzivojamo maju iedzivo-
tajiem. Ir jadarbojas péc principa - uz klientu orientéta pieeja, kur uzmanibas
centra ir klients, tomer $is princips ievérojams tajos gadijumos, kad nepastav
monopols un ir iesp€ja izveléties.

7. lek$éja komunikacijas aprite. Ikviena parvaldiSanas uznémuma ir
svarigi nodroS$inat draudzigu un atvertu vidi gan horizontalai, gan
vertikalai komunikacijai. Uzmaniba ir japiever$ ne tikai tam, cik
atri iespéjams informét darbiniekus un iegiit no tiem nepiecieSamo
atgriezenisko saiti, bet ar1 kada ir komunikacijas kvalitate. Ja starp
darbiniekiem un uznémuma vadibu nevalda savstarpéja uzticésanas,
darbinieku atklatu un patiesu viedokli var nakties dzirdét reti. Jo
sasniedzamaka un atvertaka bus uznémuma vadiba, jo vairak iespéju
biis uznémumam pilnveidoties un laikus novérst dazadus skérslus
veiksmigai darbibai. Lai uzlabotu komunikaciju, ir jasaprot, vai visos
uznémuma limenos iespéjams atri sanemt atgriezenisko saiti par
jebkuru ikdienisku izmainu raditam problémam un vai uzpémuma
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jebkuri problému pieteikumi tiek strukturéti un risinati atbilstosi
uznémuma biznesa prioritatém.

Par iek$éjo komunikaciju var lasit arl daudz zinatnisku atzinu: ta ir dar-
binieku savstarpéjas attiecibas, misijas un vizijas noteikSana, organizacijas
attistiba (Cheney, Christensen, 2001); komunikacija starp personam un/vai to
grupam (Frank, Bronvel, 1989); sabiedrisko attiecibu raditajs (Welch, Jackson,
2007); viena no korporativas stratégijas funkcijam (Olivera, 2009); skaidra
informacijas sniegSana par darbibam (véstijums no augSas uz leju), darbi-
nieku saliedésana viena komanda (véstijums horizontali) un informacijas
iegiiSana par komunikacijas apriti (atgriezeniska saikne no lejas uz augsu)
(Smith, Mounter, 2008).

Izvértéjot ekspertu atbildes par apgalvojumu, kas attiecas uz kavéjosa-
jiem faktoriem psihologiska klimata uzlabo$ana starp dzivok]u ipasniekiem
un parvaldnieku, 30 % noradija, ka nav vienotibas starp parvaldnieka dar-
biniekiem, 37 % daléji piekrit Sim apgalvojumam, tikai 32 % daléji nepiekrit
un 20 % pilnigi nepiekrit. Vienotibas triukums starp darbiniekiem norada ne
tikai uz darbinieku savstarpéjo sadarbibu, bet ar1 uz to, ka darbiniekiem nav
vienotas kopigas informacijas par uznémuma darbibu, stratégiju, izpildes
kritérijiem.

8. Tehnologijas, informacijas sistéemas. Dazada veida tehnologijas,
informacijas sistémas atvieglo parvaldnieka darba ikdienu, tomer bieZzi
vien vajadzigie dati par faktisko situaciju uznémuma nav pieejami
bridi, kad japienem svarigi lémumi. Turklat, jo vairak dazadu sistému,
jo vairak uzmanibas japievérs ari tam, cik atri iespéjams atjaunot So
sisttmu funkcionalitati incidentu gadijuma, lai uznémuma dikstave
biitu péc iespéjas minimala. Jo vienkarSakas un elastigakas bis infor-
macijas sistémas, jo veiksmigak iespéjams izmantot jebkuras parmai-
nas uznémuma konkurétspéjas stiprinasanai. Darbiniekiem ir jabut
pastavigi pieejamiem reallaika datiem un informacijai darba piena-
kumu veik$anai. Informacijas sistému uzbtuvei ir jabut pietiekami elas-
tigai, lai nepiecieSamibas gadijuma varétu tas atri pielagot.

Lai nodrosinatu darbu efektivitati, jadoma ari par jaunako tehnologiju
ievieSanu tehniska pakalpojuma izpilde. Tas nozime, ka javeic ari darbinieku
apmacibas darba ar tehniku un informacijas tehnologijam. Pédéjos gados tiek
iegadata jauna tehnika, lai nodrosinatu teritorijas un telpu uzkopsanu, siltum-
tehniskos un santehniskos darbus. Covid-19 pandémijas laika Sie faktori izvir-
zijas ka vieni no butiskakajiem, jo darbs klatiené bija ierobeZots, palielinajas
attalinata darba iespéjas un ari lémumu pienemsana bija bieZi vien jaorganizé
tieSsaiste.

9. Parvaldi$anas pakalpojuma kvalitate. Nemainigas parvaldiSanas
pakalpojumu kvalitates nodrosinasana mainigos biznesa apstaklos ir
izaicinajums ikvienam uzpémumam. Konstatéjot sniegta pakalpojuma
kvalitates problémas, ir butiski noverst to célonus un ieviest atbilstoSas
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korekcijas, lai nepielautu kliidu atkartoSanos. Vislabako rezultatu
iespéjams iegit, pastavigi stradajot pie produktu vai pakalpojumu
kvalitates uzlaboSanas, negaidot bridi, kad probléma tiks konstatéta.
Viens no galvenajiem raditajiem, kas liecina par sniegta pakalpojuma
kvalitates kritumu, ir klientu stidzibas par nekvalitativu produktu vai
pakalpojumu. IevieSot uznémuma kvalitates parvaldibas sistému un
pastavigi stradajot pie darbu kvalitates uzlaboSanas, iespéjams paaug-
stinat parvaldiSanas uznémuma konkurétspéju un nodrosinat klientu
apmierinatibu ar sniegto pakalpojumu.

Saskana ar veikto ekspertu aptauju, noveértéjot apgalvojumu par parval-
diSanas uznémuma orientaciju uz profesionalajam kvalitatém - zinasanam,
pieredzi, iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati -, 64 % respon-
dentu noradija, ka janodroSina uznémuma pakalpojumu visparéja kvalitate,
35 % daléji piekrit Sim apgalvojumam un tikai 16 % dal€ji nepiekrit Sim apgal-
vojumam, bet 4 % pilniba nepiekrit. Rezultats liecina, ka ar1 nozares eksperti
atzist problému ar darbiniekiem, to lojalitati un profesionalitati.

Pédeéjie desmit gadi Latvija daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
nozaré liecina, ka aizvien vairak palielinas pieprasijums péc kvalitativiem
pakalpojumiem. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanai ir ari svariga
sociala funkcija, kas nosaka dzives kvalitati, nozares pievilcibu un attistibu.
Pieprasijumu péc kvalitativa pakalpojuma nosaka dzivojamas majas parvaldi-
Sanas maksas un kvalitates attiecibas, savstarpéjo attiecibu limenis, tadéjadi
nodrosinot nepiecieSamo pakalpojumu. Tomér daudzdzivok]u dzivojamo maju
parvaldiSanas nozaré parvaldiSanas maksas lielumu biezi ietekmé izmaksas,
kuras jasedz uznémumam, lai nodrosinatu pakalpojumu, pieprasijums péc
pakalpojuma, péc papildpakalpojumiem un konkurence, kas ar katru gadu
palielinas.

ParvaldiSanas maksai pédéjos gados Latvija ir neliela tendence pieaugt.
Kops 2015. gada ta vidéji palielinajusies par 7,5 % (sk. 2.8. tab.). Iznémums ir
2020. gads, kad parvaldiSanas maksa nedaudz samazinajas.

2.8. tabula
Dzivojama fonda aprékinata parvaldiSanas maksa vidéji ménest Latvija
(eiro centi par 1 m?) (Centrala statistikas parvalde, 2021)

Gads 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Parvaldisanas maksa, eiro/m? | 49 51,5 52,4 50,5 53 48,9

Lai uznémumi varéetu veiksmigi darboties daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisanas nozar€, nodrosinatu profesionalu pakalpojumu sniegSanu, ir
jabiit informacijai par iek$éjo vidi, par tas ietekmi uz pakalpojuma norisi, par
iespéjam un draudiem, ka ari par uznémumu stiprajam un vajajam pusém,
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jaattista komunikacijas prasmes ar klientiem un sadarbibas partneriem,
japarzina parvaldiSanas jomas normativo aktu reguléjums un to lietojums
praksg, jasp€j profesionali izvirzit uznémuma darbibas mérkus un virzities uz
to sasniegSanu un biit gataviem parmainam miisdienu mainigaja ekonomis-
kaja vide.

2.3.2.
Dzivojamo maju dzivoklu Tpasnieku ka klientu uzvediba un riciba

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéemu ietekmé ar1 dzi-
vok]u ipaSnieku un citu majas iedzivotaju ka parvaldiSanas uznémumu
klientu iekséjie faktori. Monografijas autore ir definéjusi dazus no tiem.

1. Informétiba un ieinteresétiba par parvaldisanas pakalpojumu.

Lielaka dala dzivoklu ipasumu, kuri ietilpst daudzdzivoklu dzivojamo maju
grupa, radusies privatizacijas cela. Sobrid vél arvien lielako dalu no visam
majam parvalda pasvaldibu dibinati uznémumi vai ari vésturiski dibinatie
dzivok]u ipasnieku kooperativi. Tomér péc ipasuma tiesibu mainas jaunajiem
ipasSniekiem butu japarnem parvaldiSanas tiesibas no pasvaldibas un jarea-
lize §is tiesibas privato tiesibu joma. Daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldi-
Sanas pienakuma parnemsana izpaustos ka piedaliSanas sava ipaSuma kopiga
parvaldiSana, tostarp lemumu pienemsana.

Aptaujajot respondentus, iegiitie dati liecina, ka ar daudzdzivok]u dzivo-
jamo maju parvaldiSanu nodarbojas gan pasvaldibu dibinatas kapitalsabiedri-
bas, gan privatie uznémumi, tostarp ari biedribas, kooperativi, ka ari fiziskas
personas. No respondentu atbildem izriet, ka 35 % no visiem aptaujatajiem
majas parvalda pasvaldibas uznémumi, bet 2 % respondenti vispar nav infor-
meéti par savu majas parvaldnieku. Tas norada uz ipasnieku zemo informeétibu
un ieinteresétibu Saja procesa.

Aptaujas dati liecina arl par respondentu zinasanu trikumu par to, kas
ietilpst kopipasuma domajama dala, par ko atbild visi ipasnieki kopa un no
kura briZa persona tiek uzskatita par dzivokla ipasnieku (datu apkopojums
analizéts monografijas 2.4.1. apakSnodala).

Daleji tas varétu but skaidrojams ari ar daudzus gadus véroto publiskaja
vidé pieejamas informacijas trikumu. Pédéjos desmit gados, darbojoties
tirgus apstaklos un paplaSinoties iespéjam izplatit informaciju, jasecina, ka
sniegta informacija ne vienmeér ir atbilstoSa, visaptverosa un patiesa. Japie-
bilst, ka te darbojas faktors, kad katrs individs ka prioritati izvirza tikai savas
vélmes, neiedzilinoties kopéjas dzivoklu ipasnieku vajadzibas.

2. Apmierinatiba ar pakalpojumu un saskarsme ar dzivojamas majas

apkartejo vidi.

Dzivoklu 1pasnieku apmierinatiba ar sanemto pakalpojumu ir viens no
svarigiem aspektiem, no ka biis atkarigas ar1 dzivojamas majas parvaldnieka
turpmakas darbibas.
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Ka norada zinatnieki, klienta apmierinatibas rezultats ir produkta pir-
kums atkartoti vai turpmaka pakalpojuma izmantoSana (Cardozo, 1965),
patérétaju pieredzes rezultats, kad patérétaja kognitivais stavoklis, izzinasa-
nas spéjas, prieksstats par pakalpojumu veidoSanu nonak pie konkréta rezul-
tata: izmantot vai neizmantot So pakalpojumu (Howard, Sheth, 1969).

Apmierinatibas limenis nozaré ir saistits galvenokart ar sniegta pakal-
pojuma kvalitati, cenu, savstarpéjo komunikaciju un izpildes terminiem.
Apmierinatibai ar izmantotajiem pakalpojumiem $aja procesa var but pat
iz8kirosa loma. Ta var izraisit gan pozitivas atsauksmes par uzpémumu,
kur rezultata tiek rasti jauni klienti, vai ar1 var panakt pilnigi pretéju rezul-
tatu, ka klienti no uzpémuma pakalpojumiem atsakas. Savukart pozitivas
atsauksmes nodrosina uznémuma ieteikSanu potencialajiem klientiem
(Pukite, Geipele, 2017).

Izpétot veiktas aptaujas rezultatus, konstatéjams, ka pie pakalpojuma
neapmierinatibas tiek minéti tadi faktori ka bieza personala maina, netiritas
kapnu telpas, uzkopsanas grafika neievéroSana, pavirsa darbu izpilde, neno-
vakti dzivnieku ekskrementi, darbinieku nespéja tikt gala ar saviem darba
pienakumiem, darbu veikSana neatbilstoSi darba planam un bieZumam, vie-
nota darba izpildes standarta truakums u. c.

Kopuma secinams, ka apmierinatibas limenis par sanemtajiem pakalpoju-
miem tiek novertéts zem 7 (desmit ba]lu sistéma). Tas liecina, ka ir jadoma par
pakalpojuma kvalitates uzlabosanu (datu apkopojums analizéts monografijas
2.4.1.un 2.4.3. apak$nodala).

3. Lemuma pienemsanas spéja un daliba parvaldisanas procesa.

Pienemot jebkuru lémumu, tostarp par daudzdzivoklu dzivojamas majas
parvaldiSanas un uzturésanas pasakumiem, ir svarigi novértét ieguvumus un
zaudéjumus, ja attiecigais lémums tiks vai netiks pienemts. Lémuma piene-
meéjam ir svarigi izprast, cik sarezgits ir pienemamais lémums. No ta atkariga
iespéjamo ieguvumu vai zaudéjumu ietekme uz attiecigu ieguvumu vai zau-
déjumu subjektuy, t. i.,, ekonomiku vai sabiedribu, vai atsevis$ku nozari, uzne-
mumu vai dzivoklu ipaSnieku kopibu vai kopipasSniekiem.

Saskanpa ar veiktas aptaujas rezultatiem secinams, ka daliba lémumu
pienemsana tiek noveértéta sameéra zemu gan no pasu ipasSnieku, gan ari no
nozares ekspertu puses. Ka norada pasi ipasnieki, tad:

1) ieinteresétiba varétu but lielaka;

2) kopsapulces biezi ir lemttiesigas, bet ipasnieki nespéj pienemt lemumu;

3) daudz ipasnieku lemumu pienemsana vispar nepiedalas, ipasnieki ir

pasivi;

4) lemumus pienem aktivi, bet vienmeér par labu parvaldnieka piedavata-

jam risinajumam, neiedzilinoties alternativajos risinajumos;

5) iedzivotaji neveélas nekadas izmainas;

6) ipasnieki vélas daudz, bet neizrada ieinteresétibu un aktivitati, rosinot

darboties parvaldnieku;
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7) ipasnieki neparzina savas tiesibas un nav sapratnes, par ko var pienemt

lémumus.

No aptaujas rezultatiem secinams, ka iemesli 1pasnieku inertumam
iesaistities sava IpaSuma parvaldiSana, parvaldnieka darbibas izvértéSana
jie un ieks$ejie faktori (datu apkopojums analizéts monografijas 2.4.1. un
2.4.3. apaksnodala).

4. Psihologiskais klimats starp ipa$niekiem.

Psihologiskais klimats starp daudzdzivoklu dzivojamas majas ipasnie-
kiem un citiem iedzivotajiem ir svariga efektivas dzivojamas majas parval-
disanas, tostarp lémumu pienemsanas, sastavdala. Kolektivas saliedétibas
probléma starp majas iedzivotajiem paaugstina risku, ka netiek pienemti
sociali atbildigi lémumi par sava ipasuma uzturésanu, par investiciju pie-
saisti majokla atjaunoSanai un citiem nepiecieSamajiem ieguldijumiem.
Daudzdzivoklu majas dzivojosas personas atskiras ar mentalitati, perso-
nibas ka individa Ipatnibam, finansu ienakumiem, vértibam un butiskam
rakstura iezimém.

Darba izstrades laika veiktas aptaujas apliecina, ka psihologiskais klimats
starp ipaSniekiem tiek vertéets ka slikts, papildus minot tadas problémas
ka savstarpéji konflikti iedzivotaju starpa, atSkiribas maksatspéja (lidz ar
to atSkirigas velmes un iespéjas), paradu rasanas patiesie iemesli, kas rada
domstarpibas vienam ar otru, paaudzu konflikti, pesimistiskas personas,
vienaldziba, izpratnes un atbildibas trikums, neuzticéSanas, zinasanu tri-
kums, nevéléSanas uzklausit citu viedokli, savstarpéja agresivitate u. c. Datu
apkopojums péc ipasnieku un ekspertu aptaujas rezultatiem analizéts darba
2.4.1.un 2.4.3. apaksnodala.

5. Informacijas izmanto$ana un pieejamiba.

Veids, ka informacija nonak 1idz klientam (ipaSniekam un iedzivotajam)
un ka ta tiek izmantota, ir butisks faktors, lai sasniegtu augstu parvaldiSanas
pakalpojuma limeni.

Saskana ar Informacijas un atklatibas likuma normativo reguléjumu ipas-
niekiem ir tiesibas iepazities ar visparpieejamo (publisko) informaciju, kura
nav klasificéta ka ierobeZotas pieejamibas informacija (Informacijas atklati-
bas likums, 1998).

Tiesibas iepazities ar informaciju saistiba ar sniegta pakalpojuma saturu,
kvalitati un izmaksam ir noteiktas Dzivojamo maju parvaldisanas likuma.
Tomeér, lai sasniegtu mérki un visas puses biitu apmierinatas, informacijai ir
jabit pilnigai, uzticamai un patiesai.

Misdienas, kad nepartraukti notiek daudzpusigas parmainas, kuras
skar ar1l daudzdzivok]u dzivojamo maju iedzivotajus, ir svarigi, kada veida
informacija nonak lidz klientam un ka vins to spéj atrast un uztvert. Pieau-
got parmainu tempam, saisinas lemumu pienemsanas laiks, tas klist aiz-
vien komplicétaks. Pieaug ar1 informacijas saturs, apjoms, ko var izmantot
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talakai lemumu pienemsanai, palielinas iespéjamo risinajumu skaits. Lidz
ar to aizvien lielaku lomu iegiist informacijas pieejamiba un tas analize
(Cekuls, 2012).

Izpétot veiktas aptaujas rezultatus, konstatéjams, ka jau pati informaci-
jas nesniegSana no parvaldnieka puses tiek minéta ka galvena probléma, ko
atzimé daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasnieki. Tiek minéti tadi procesi ka
kopsapulces neorganizésana, pienemsanas laiku un majaslapas trikums. Tiek
atzimeti tadi raditaji ka zems vai daléji zems informétibas limenis, vélme péc
informacijas socialajos tiklos.

Datu apkopojums péc ipasnieku un ekspertu aptaujas rezultatiem anali-
zéts monografijas 2.4.1. un 2.4.3. apak$nodala.

6. Gataviba attistit ipaSumu un investét taja.

Daudzdzivoklu dzivojamas majas ir jauztur tehniska kartiba, saglabajot
to atbilstibu biivnormativu prasibam, sanitarajam un higiénas normam, ka
ari attistot savu IpasSumu, atbilsto$i misdienu prasibam un labiekartosanas
iespéjam.

Dzivoklu ipaSniekiem ir aktivi jaiesaistas sava IpaSuma parvaldisana,
nodroSinot $1 pakalpojuma nepartrauktibu, iesaistoties problému risina-
$ana, ieguldot finansu lidzek]us attistiba un atjaunoS$ana, tostarp ari uzne-
moties atbildibu par IpaSuma uzturésanu. Finansu lidzeklu piesaiste tiek
saprasta ka ilgtermina mérka maksajums vai kads no aréjiem finanséSanas
veidiem.

Ilgtermina finanséSanai daudzdzivoklu dzivojamo maju atjauno$ana
ir butiska nozime, nemot vera, ka majoklu tehniska stavokla uzlaboSana
prasa lielas investicijas ilgtermina (Henilane, 2018). Tade] svariga klust ar1
iesp€ja piesaistit profesionalu projektu vaditaju, kurs biis kompetents vadit
visu maju atjaunoSanas projektu, tostarp organizét atjaunoSanas darbu
tehniskas dokumentacijas izstradi un biivniecibas procesa organizésanu un
uzraudzibu.

Analizéjot veiktas aptaujas rezultatus, rodas vairaki komentari par dzi-
voklu IpaSnieku gatavibu ieguldit finanséjumu sava IpaSuma attistiba. Lai
arl kopuma tiek izteikts atbalsts investicijam, tomér tiek minéti konkreti
nosacijumi, piemeéram, Eiropas Savienibas struktirfondu lidzfinans€jums,
pasvaldibu lidzfinans€juma iesp€jas, pamatotas un realas biivniecibas izmak-
sas, ekonomiski pamatoti ieguldijumi. Daudzi no respondentiem norada uz
biuvniecibas kvalitati, kas liecina, ka tai ir bitiska nozime, ar1 ieguldot sava
ipasuma atjaunosana. Dala respondentu norada uz uzkrajuma esamibu, tomér
Sada ipaSnieku attieksme liecina, ka personas nav gatavas ieguldit ilgtermina
finansu avotus, nav gatavas tadéjadi veikt apjomigus attistibas un atjaunosa-
nas vai parbuves projektus.

Datu apkopojums péc ipaSnieku un ekspertu aptaujas rezultatiem anali-
zéts darba 2.4.1., 2.4.2. un 2.4.3. apaksSnodala.
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2.4.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
pakalpojuma novertejums

Objektiva daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémpieejas

modela izstradei izmantotas Sadas kvalitativas pétijumu metodes:

+ izpetiti daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistému ietekme-
josie faktori, izmantojot PEST analizi (sk. 1. nodalu);

« veikta dzivojamo maju dzivoklu ipasnieku un iedzivotaju aptauja;

. veikta nekustama Ipasuma parvaldiSanas nozares specialistu un
ekspertu aptauja. Aptauju meérkis - noveértéet situaciju daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré, tostarp tendences un apliecina-
jumu par godiguma ka étiskas kategorijas nozimibas vértéjumu. Aptau-
jas gaita noteikti faktori, kuri ietekmé parvaldiSanas procesa kvalitati
un ilgtspéjigu saglabasanu. Tika sagatavotas aptaujas anketas, kuras
izsutitas elektroniski 300 specialistiem, kas darbojas nekustama ipa-
Suma parvaldiSanas nozareé:

« organizéta fokusgrupa, kura tika ieklauti nozares, zinatnes, macib-
speku un ekonomikas eksperti. Diskusijas laika identificéti butiskakie
daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas sistémpieejas modela
darbibas indikatori, apstiprinata dzivojamo maju parvaldisanas defini-
cija un sistémpieejas modela darbibas principi;

- fokusgrupas ietvaros veiktas intervijas un anketésanas, lai noskaidrotu
identificéto indikatoru nozimigumu un to teorétisko nostadnu un prak-
tisko kompetencu sabalansésanu;

« organizéta fokusgrupa, kur seminara un diskusiju laika aprobéti iegi-
tie rezultati un apstiprinata hipoteéze.

2.4.1.
Dzivok|u 1pasnieku ka respondentu vértéjums un
ta ticamibas parbaude

Lai noskaidrotu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas fak-
toru savstarpé€jo sakaribu un to ietekmi uz majokla dzives cikla ilgmiizibu un
kvalitati, monografijas autore informacijas iegiSanai izmantoja aptaujas metodi.

Metodes raksturojums: ar anketéSanas palidzibu iegit datus, vei-
cot aptauju noteikta laika posma - no 2018. gada 9. maija lidz 2019. gada
31. decembrim. Datu apstrade veikta ar datu apstrades un analizes prog-
rammu SPSS Statistics. AnketéSana izmantota autores veidota aptaujas
anketa. Autore apkopoja iegiitas atbildes, attélojot tas ar diagrammu pali-
dzibu, un veica datu sakaribu parbaudi.
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Aptaujas anketa sastav no jautajumiem, kuri satur visparéju informa-
ciju par respondentiem, un jautajumiem, kas raksturo dzivok]u ipasnieku
izpratni par privatipaSumu un kopipasumu, psihologisko klimatu dzivok]u
ipasnieku vida, sniedz dzivoklu ipasnieku novértéjumu par sava ipasuma
tehnisko stavokli, ta uzlaboSanas iespéjam, gatavibu piesaistit finanséjumu,
lai to ilgtermipa iegulditu sava Ipasuma atjauno$ana, ka ar1 informacijas
pieejamibas noveértéjumu par juridiskajam un parvaldiSanas darbibam
kopuma.

Tika sagatavotas anketas, kuras elektroniski izsutitas 500 responden-
tiem. Aptaujas anketa tika ievietota ari socialajos tiklos, un papira formata
nogadata uz 400 majsaimniecibam Riga, Pieriga un Talsos. Pavisam aptauja
piedalijas 353 respondenti: 135 virie$i un 165 sievietes no visas Latvijas. Res-
pondentu vidéjais vecums ir 40,8 gadi.

Izpétes treSaja posma apkopoti dzivoklu ipasnieku aptaujas rezultati,
veikta to analize un interpretacija. Pétljuma rezultatu analize veikta, izman-
tojot statistiskas metodes datorprogrammas Excel vidé. [zmantotas metodes:
ranzésana, indeksésana, primara statistisko parametru aprékinasana (moda,
vidéja svérta veértiba, sadalijuma atbilstiba normalajam likumam, atlases sali-
dzinaSana péc dazadiem statistiskajiem parametriem u. c.).

Atbildot uz jautajumu, kas ietilpst kopipaSuma domajama dala kopa ar
citiem 1pasniekiem un par ko atbild visi ipasnieki kopa, var secinat, ka zina-
Sanu limenis par majas parvaldiSanu iedzivotadjiem ir vidéjs. Nevienam no
apgalvojumiem, ka kopipaSuma ietilpst ardurvis, kapnu telpa, jumts, pagrabs,
balkons, zeme, bénini un radiatori, nav 100 % apstiprinajuma. Ipasi domas
dalas par balkoniem un radiatoriem, kur apgalvojumi atSkiras, un vairak
neka puse respondentu uzskata, ka Sie majas elementi neietilpst kopipasuma
sastava, par ko atbild visi ipasnieki.

Ari 3. jautajums (No kura briza jus klistat par dzivokla ipasnieku?) nelie-
cina par iedzivotaju augstu zinasanu limeni. Tikai 81,9 % atbildéjusi pareizi
savukart 14,7 % uzskata, ka no briZa, kad parakstits pirkuma ligums pie
notara, un 3 % -, kad akceptéts aizdevums no kreditiestades.

Par IpasSnieku zemo iniciativu norada jautajums par dalibu lemumu
pienemsana. Tikai 56,7 % no visiem respondentiem atbildéja, ka piedalas
vienmer. Janorada, ka 3,4 % atzime, ka iemesls, kade] nepiedalas vai nevelas
piedalities lemumu pienemsanas, ir neuzticéSanas parvaldniekam.

Apstradajot aptaujas datus, 5., 6. un 13. jautajuma vértésana ir izmantota
proporcionala skala, attiecigi ir diferencéti vértéjumi.

« Rezultatu ticamibas limena noteikSanai izmantots Kronbaha alfa
(o) koeficients. Kronbaha alfa koeficienta izmanto$ana datu analizé
palidz precizét jautajumu, izslégt nepiemérotus jautajumus. Ta rezul-
tata var precizet, kuri jautajumi analizéjami nakamaja posma. Kron-
baha alfa koeficienta izmanto$ana ir ka personibas pazimju izpétes
metode.
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«  Empiriska sadalijuma atbilstiba normalajam sadalijumam noteikta péc
Kolmogorova-Smirnova Z testa (kritériju metode). Empiriska sada-
lijjuma novirze no normala sadalijuma tiek uzskatita par butisku, ja
p < 0,05.]Ja tas tair, tad dati neatbilst normalajam sadalijumam.

+ Rezultatu atSkiribu noteiksanai tika izmantota ANOVA metode jeb dis-
persijas analize. So metodi izmanto, lai noteiktu statistiski nozimigas
atSkiribas starp izlasSu vertibu sadalijumu jeb starp grupu vidéjiem
lielumiem.

Aptaujas rezultatu analizes gaita tika izpétiti tris butiski jautajumi (aptau-

jas 5., 6. un 13. jautajums):

1) nosauciet kavéjoSos faktorus psihologiska klimata uzlabo$ana starp
dzivok]u ipasniekiem;

2) nosauciet kavéjoSos faktorus psihologiska klimata uzlabo$ana starp
dzivok]u ipasniekiem un parvaldnieku;

3) kas]Jus visvairak neapmierina parvaldnieka darbiba.

Péc Kronbaha alfa koeficienta aprékina var redzet, ka starp uzskaitita-
jiem faktoriem psihologiska klimata uzlaboSana starp dzivoklu ipasniekiem
un parvaldnieku rezultats (0,626) liecina par pienemamu ticamibas limeni
péc A. Anastazi minimalas bazalas veértibas 0,6. Savukart “KavéjosSie faktori
psihologiska klimata uzlaboSana starp dzivoklu IpasSniekiem” jautajuma
rezultats nav pilniba apmierinoSs - 0,563. Tomér noapaloSanas gadijuma ir
ieglistama vertiba 0,6, kura sakrit ar A. Anastazi pausto bazalo vértibu (Anas-
tasi, 2001). Lai ar1 18,5 % respondentu norada, ka emocionalas inteligences
trakums (traucéta emociju kontrole, neiejitiba vienam pret otru, biezas agre-
sijas izpausmes) ir ka viena no problémam, tomeér ir ari cits nozimigs faktors -
vienaldziba no ipaSnieku puses -, ko 17,9 % aptaujato noveérté lidzvertigi.
Janorada, ka Sie indikatori var biit savstarpéji saistiti, jo tieSi ipasnieku vien-
aldziba var izsaukt agresijas izpausmes aktivajos ipasniekos un citos iedzivo-
tajos. Secinams, ka informacijas trukums (17,1 %) ir viens no butiskakajiem
indikatoriem, kas pasliktina pusu savstarpéjo sadarbibu. No ta ari izriet
nakamais indikators - uzticamibas trikums parvaldnieka darbibam (12,7 %),
jo tieSi informacijas nepietiekamiba var izraisit savstarp€ju nesaprasanos un
konfliktus.

Logisks ir arl nakamais raditajs - kopsapulcu trikums (10,5 %), jo tajas
parvaldniekam ir iespéja sniegt detalizétu informaciju par sniegtajiem pakal-
pojumiem, to ekonomisko pamatojumu, ka ari motivét ipasniekus vairak
iesaistities ipaSuma parvaldisana.

Jautajuma “Kas Jus visvairak neapmierina parvaldnieka darbiba?” Kron-
baha alfa koeficienta aprékins nav iespéjams, tomeér ari Seit atkal paradas tas
pats indikators ka 6. jautajuma gadijuma - informacijas nesniegSana (23 %),
neorganizé kopsapulces (13,3 %), loti léni reagé uz avarijam (8,8 %), no ka
tiek izdariti secinajumi par parvaldnieka nekompetenci un neprofesionalitati
(10,9 %).
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Iespéjams, ka viens no iemesliem, kas izjauc datu ticamibas limena noteik-
Sanu, ir indikators - viss apmierina (4,8 %), kas norada uz to, ka pastav ar1
tadas personas, kuras kaut kadu iemeslu dél vai nu nevelas noradit kadu no
neapmierinatibas indikatoriem, vai ar1 tieSam visi sniegtie pakalpojumi Sos
cilvékus pilniba apmierina. Aprékinot péc Kolmogorova-Smirnova Z testa
atbilstibu normalajam sadalijumam, konstatéts péc divpuséja nozimibas
limena (p) vertibas, ka neviena jautajuma rezultatu empiriskais sadalijums
neatbilst normalajam sadalijjumam. Ta ka pétijuma izlases parstavju vecumu
amplitida ir 55 gadi, pienemts, ka neatbilstibas normalajam sadalijumam ir
respondentu vecumu atskiribas. Attiecigi parbaudita atbilstiba normalajam
sadalijumam, dalot visu izlasi péc vecuma pazimes (sk. 2.9. tab.).
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Tomeér, ari dalot visu izlasi péc vecuma pazimes vairakas izlasés, atbilstiba
normalajam sadalijumam pastav tikai dazos gadijumos. Tika noteikts iemesls
péc asimetrijas koeficienta un ekscesa neatbilstibas normalajam sadaliju-
mam. Visu tris jautajumu gadijuma redzama asimetrijas koeficienta augsta
pozitiva vertiba, kas liecina par tendenci uz zemakiem rezultatiem, un, ka
redzams péc histogrammam un empiriska sadalijuma likném, katra izlase ir
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dazu respondentu augsti vertéjumi, kas ari pamato neatbilstibu normalajam
sadalijumam. Ka iznémumu var atzimét izlases vecuma no 25 lidz 35 gadiem
jautdjuma “Kas Jis visvairak neapmierina parvaldnieka darbiba?” rezultatus,
kur ir uzkrito$i augsta aprekinata negativa ekscesa absolita vértiba, kura
parsniedz ekscesa standartkliadu.

Lai noteiktu, vai pastav atSkiribas starp visu izlasu rezultatiem, apré-
kinata ANOVA (dispersija). Ka var redzét péc signifikances vértibas, kura ir
augstaka par 0,05, statistiski nozimigas atSkiribas nepastav.

Ta ka, ar1 dalot visu izlasi péc vecuma pazimes, netika ieguti rezultati, kas
atbilstu normalajam sadalijumam tris jautajumu gadijuma, un ar1 saskana ar
izlaSu rezultatiem nav statistiski nozimigas atSkiribas starp izlasu rezulta-
tiem, rezultatu sakaribas noteikSanai tika aprékinata korelacija visas izlases
rezultatiem. Aprékinam izmantots Spirmena rangu korelacijas koeficients ka
neparametriskas statistikas metode, jo visu skalu rezultatiem empiriskais
sadalijums neatbilst normalajam sadalijumam.

Pastav statistiski nozimiga pozitiva korelacija visu skalu rezultatiem, jo
divpuséja nozimibas limena vértiba ir zemaka par 0,05. Ja psihologiska Kkli-
mata uzlabo8ana starp dzivoklu IpaSniekiem kavéjoSo faktoru izteiktiba ir
augstaka, tad augstaka izteiktiba ir ar1 psihologiska klimata uzlaboSana starp
dzivoklu 1paSniekiem un parvaldnieku kaveéjoso faktoru (r = 0,600; p = 0,000)
un augstaka izteiktiba ir neapmierinatiba ar parvaldnieka darbibu (r = 0,208;
p = 0,000). Jo augstaka izteiktiba ir psihologiska klimata uzlaboSana starp
dzivoklu ipasniekiem un parvaldnieku kavéjosSo faktoru, jo augstaka izteik-
tiba ir neapmierinatiba ar parvaldnieka darbibu (r = 0,357; p = 0,000).

Ka rada aptaujas rezultati, tad emocionalas inteligences trikums ir viens
no galvenajiem kavéjoSajiem faktoriem gan ipaSnieku starpa, gan ipasnieku
un parvaldnieka attiecibas. Vienaldziba un kopibas sajitu iztrikums ari tiek
noradits ka viens no lielakajiem kavéjoSajiem faktoriem.

No atbildém uz jautajumu, vai esat gatavi ieguldit lielus finansu lidzeklus
sava majokla atjaunoSana, secinams, ka 80 % respondentu atbalsta ieguldiju-
mus sava ipaSuma. Dala (10 %) uzskaita dazadus kavéjoSos iemeslus, ka, pie-
meéram, ieguldijumi tikai Eiropas Savienibas fondu lidzfinanséjuma gadijuma,
izdevumiem jabiit ekonomiski pamatotiem un realiem, traucé majas iedzivo-
taju zema maksatspéja, zema buivniecibas kvalitate. Savukart 8 % norada, ka
nav gatavi ieguldit ipasuma atjauno$ana. Kopuma tomér dati liecina par pozi-
tivu tendenci, kas nakotné varetu dot lielakas iespéjas majokla dzives cikla
pagarinajumam.

Uzdodot jautdjumu par remonta darbiem, ko parvaldnieks maja ir veicis
pédéja gada laika, 35 respondenti no 353 noradija, ka majoklis ir atjaunots,
izmantojot Eiropas Savienibas struktirfondu finanséjumu. Paré€jos gadiju-
mos ka biezak minétie ir logu, ardurvju nomaina, jumta nomaina, jaunas lie-
tus udenu noteku izbiive, bet no inZeniertikliem tika uzskaitita auksta, karsta
tudens un kanalizacijas inZeniertiklu nomaina, kas kopuma neveido par katru
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poziciju atseviski pat 10 % no visiem respondentiem, bet gazes un elektro-
instalacijas tiklu nomaina tika noradita mazak neka 5 %. Daudzi no responden-
tiem noradijusi, ka “nekas netiek veikts”. Sie dati liecina, ka dzivojamas majas
remonta darbi tiek veikti pamata avarijas novérsanai, visparéjai majai atjauno-
Sanai pievérsoties minimali. Ka otrs iemesls var biit probléma, ka parvaldnieks
nenodroSina iedzivotajus ar informaciju par veiktajiem darbiem.

Lai noskaidrotu, vai atSkiras veids, kada iedzivotaji noréekinas par sanem-
tajiem pakalpojumiem, tika uzdots jautajums “Ka Jus apmaksajat maksu
par parvaldiSanu un sabiedriskajiem pakalpojumiem?” un rékinata ANOVA.
Saskana ar iegiitajiem datiem pastav statistiski nozimigas atskiribas. Vis-
lielakais novertéjums ir raditajam “Internets”, jo signifikance ir zemaka par
0,05 (sk. 2.10. tab.).

2.10. tabula

Ka Jus apmaksajat maksu par parvaldiSanu un sabiedriskajiem pakalpojumiem?
(ANOVA rezultata iegitie dati)

Informacijas avots M (vidgjais aritmétiskais)
Pasta nodala 0,040
Interneta 0,918
Lielveikala 0,037
Bankas filiale 0,045
Parvaldnieka kasé 0,011

Absoliti visi aptauja noraditie maksajumu veikSanas veidi (pasta nodala,
lielveikala, bankas filiale, parvaldnieka kasé) tiek izmantoti reti, salidzinot
ar raditaju - maksajumi interneta, kas atziméts 89,7 %. legutie dati parada,
ka klienti aizvien vairak sak izvéleties internetu ka értako veidu pakalpojuma
apmaksai, kas liecina, ka tas ir galvenais apmaksas instruments. Attistoties
interneta videi, nakotné aizvien mazak tiks izmantoti citi apmaksas veidi, pie-
meéram, maksajot par pakalpojumiem pasta nodala vai lielveikala. 53 % ir pozi-
tivi atbildéjusi uz jautajumu: “Vai Jis izmantotu iespéju apskatit un apmaksat
savu rekinu parvaldnieka majas lapa?” Tas norada uz velmi attistit So jomu.

Lai noskaidrotu, vai pastav atskiribas par informacijas pieejamibu plas-
sazinas lidzek]os, tika uzdots jautajums: “Kuros plassazinas lidzeklos uzzinat
par dzivojamas majas parvaldiSanas aktualitatém?” Saskana ar apkopotajiem
rezultatiem signifikances vértiba liecina, ka starp otro (internets) mérijumu un
paréjiem Cetriem mérijumiem (radio, televizija, avizes, mani tas neinterese€) ir
maksimali nozimiga atskiriba. AtSkiriba pastav ari starp treso (internets) meéri-
jumu un paréjiem tris merijumiem (radio, avizes, mani tas neinterese).

Salidzinot vidéjos raditajus, var konstatét, ka augstakais rezultats ir attie-
cinams uz informacijas iegiiSanu interneta. Saskana ar aptaujas datiem un
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iegltajiem rezultatiem ka dominéjosais ir interneta portali (56,7 %), ka ar1
véra nemams avots ir televizija (17,1 %).

Pedéja laika aktuali ir ari dazadi ar vidi saistiti pasakumi, tade] tika
uzdots jautajums: “Kadi vides uzlabojumi visvairak nepiecieSami jisu majas
teritorija?” Atbildes liecina, ka 25 % no visiem respondentiem atzimeé auto-
stavvietu izbiivi, bet 18,2 % - slégto atkritumu konteineru laukumu izbavi.

Datu analizes rezultata noteikta sakariba starp 13. jautajumu (Kas Jis
visvairak neapmierina parvaldnieka darbiba?) un 14. jautajumu (Jis apmie-
rina informacijas pieejamiba, ko nodrosina parvaldnieks?) (sk. 2.27. att.). Ta
parada neapmierinatibas ar parvaldnieka darbibas faktoriem sakaribu ar
informacijas pieejamibu (sk. 2.11. tab.). Starp Ipasnieku neapmierinatibu
par parvaldnieka darbibu kopuma un informacijas pieejamibu, ko nodrosina
parvaldnieks, pastav statistiski nozimiga negativa korelacija. Dati liecina
par informacijas pieejamibas butisko ietekmi uz iedzivotaju apmierinatibu,
izvértejot parvaldnieka sniegtos pakalpojumus. Korelacija norada - jo lielaka
neapmierinatiba tika izteikta par visiem punktiem (informacijas nesniegSana,
nekompetence, neprofesionalitate, kopsapul¢u neorganizéSana, nav majas-
lapas, loti 1éni reagé uz avarijam), jo zemaka neapmierinatiba ar pakalpojumu
kopuma.

2.11. tabula
Jautajumu “Kas Jis visvairak neapmierina parvaldnieka darbiba?” un
“Jiis apmierina informacijas pieejamiba, ko nodrosina parvaldnieks?”
rezultatu korelacijas tabula

Kas Jus
visvairak
neapmierina
parvaldnieka

Jis apmierina
informacijas
pieejamiba,
ko nodrosina

darbiba? parvaldnieks?
Kas Jis visvairak | Korelacijas koeficients | 1,000 -,379%*
neapmierina Divpuséjs nozimibas 0,000
parvaldnieka limenis
darbiba?
Spirmena Respondentu skaits 353 353
rangs Jus apmierina Korelacijas koeficients | -,379** 1,000
1r¥for.ma_c1]as Divpuséjs nozimibas ,000
pieejamiba, limenis
ko nodrosina
parvaldnieks Respondentu skaits 353 353

** Korelacijas koeficients 0,01 limenis

Respondentu atbildés apmierinatiba ar informacijas pieejamibu, ko nodro-
Sina parvaldnieks, vidgji tika novertéta ar 5,65 desmit ballu vértéjuma skala.
Sads zems vértéjums norada uz problému informacijas apmaina starp pusém.
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Tikai 16 % noradija, ka viss apmierina, 28,3 % noradija, ka visu nepiecieSamo
informaciju noskaidro pasi, bet 24 % noradija, ka ta ir loti zema limeni. Sva-
rigs ir apgalvojums, ka informacijas pieejamiba ir dal€ja, jo jaiet skatities uz
biroju (14,7 %). Tas norada, ka klienti aizvien vairak izvelas komunikaciju un
informacijas pieejamibu un apmainu neklatiené, izmantojot informacijas teh-
nologijas. To apstiprina ari respondentu atbildes par vélmi informaciju sanemt
socialajos tiklos (6,3 %) un uznémuma majaslapa (9 %) (sk. 2.27 att.).

Nezinu, ko man vajag,
es noskaidroju

100
Nav parvaldnieka, 80 NG, 3 ir loti zema
Tpasnieki pasi visu ’ fimeni
nodrosina 60
40
20
[ Daléji, jo jaiet uz
Ja, pilniba vietas biroja skatities
Dalgji, gribetos Dalgji, pietrikst
informaciju art uznémuma
socialajos tiklos majaslapa

2.27. attéls. JUs apmierina informacijas pieejamiba, ko nodrosina parvaldnieks?

[zskatot jautajumu par apmierinatibu ar pakalpojumu kopuma un iespéju
veikt apmaksu, izmantojot parvaldnieka majaslapu, tiek mekléts, vai ir sav-
starpéja sakariba starp abiem Siem raditajiem. Tika uzdoti jautajumi: “Ka Jus
vertéjat sava nama parvaldiSanu un apsaimnieko$anu kopuma?” un “Vai Jis
izmantotu iesp&ju apskatit un apmaksat savu rékinu parvaldnieka majas lapa?”.

Salidzinot apmierinatibas limeni, koreléjot apmierinatibu ar parvaldnieka
darbu un interneta izmantosSanu rekinu apmaksa, var konstateét, ka saskana ar
aptaujas rezultatiem pastav tendence uz pozitivu korelaciju, jo signifikances
veértiba (kludas varbiitiba) ir zemaka par 0,07.

Rezultati norada uz to, ka parvaldniekiem ir maksimali jamodernizé savi
pakalpojumi atbilsto$i misdienu tehnologiskajiem risinajumiem. Jo vai-
rak cilvéks izmanto internetu, jo kopuma vins bis informetaks un tatad ari
apmierinataks.

Aptaujas rezultata noskaidroti indikatori, kuri bis nepiecieSami turp-
makajai daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémpieejas
funkcionalitatei.
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2.4.2.
Dzivojamo maju parvaldiSanas nozares specialistu (ekspertu)
ka respondentu vertéjums un ta ticamibas parbaude

Lai noskaidrotu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas noza-
res specialistu viedokli, autore informacijas iegtiSanai izmantoja aptaujas
metodi. Aptaujas mérkis - novertéet situaciju daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas nozaré. Tika sagatavota elektroniska aptauja interneta vietné
www. visidati.lv. Informacija par aptauju tika ievietota socialajos tiklos, un
anketas tika izsutitas uz nozares specialistu e-pasta adresem.

Metodes raksturojums: ar anketéSanas palidzibu iegit datus, veicot
aptauju noteikta laika posma - no 2019. gada 13. decembra lidz 2020. gada
31. janvarim. Datu apstrade veikta, izmantojot datu apstrades un analizes
programmu SPSS Statistics. AnketéSana izmantota autores veidota aptauja,
kura ieklauta dala jautdjjumu no iepriek$ aprakstitds dzivoklu ipasnieku
aptaujas, dala no E. Utkina darbiem (¥Ymxkun, 1998) un asociéta profesora
J. Strautmana promocijas darba “Uzpnémuma socialas atbildibas pieejas
apguve biznesa studiju procesa” biznesa etikas attistibas limena testa.

Aptaujas anketa ieklauti informativa rakstura (demografiskie) un slegtie
jautajumi, péc kuru rezultatiem pastav iespéja novertét un interpretét uzne-
muma un ta sniegta pakalpojuma vairakus aspektus.

Monografijas pétijuma treSaja posma veikts daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas nozares specialistu aptaujas rezultatu apkopojums, ana-
lize un interpretacija, aprékinos izmantojot SPSS Statistics programmu. Péti-
juma rezultati analizéti, izmantojot statistiskas metodes datorprogrammas
Excel vidé. Izmantotas metodes: ranzésana, indeksésana, primara statistisko
parametru aprékinasana (moda, videja svérta vértiba, sadalijuma atbilstiba
normalajam likumam, atlases salidzinaSana péc dazadiem statistiskiem para-
metriem u. c.).

Aptaujas meérkis - noskaidrot ekspertu vértéjumu par daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju parvaldiSanas nozares darbibas atbilstibu labas parvaldibas
principiem, attistibas iesp€jam un iesaistito pusu (pasititajs un izpilditajs)
savstarpéjo attiecibu mijiedarbibu. Tika uzdots jautajums: “Kads ir nozares
specialistu (ekspertu) vértéjums par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi-
Sanas nozari?”

Apstradajot aptaujas datus, 5.-28. jautajuma vértésana ir izmantota pro-
porcionala skala, attiecigi izmantojot diferencétus vertéjumus:

+ rezultatu ticamibas limena noteikSanai - Kronbaha alfa (a) koeficientu.
Kronbaha alfa koeficienta izmantoSana datu analizé palidz precizét
jautajumu, izslégt nepiemeérotus jautajumus. Tas lauj noteikt nakamja
posma analizéjamos jautajumus. Kronbaha alfa koeficienta izmanto-
Sana ir ka personibas pazimju izpétes metode;
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« empiriska sadalijuma atbilstibu normalajam sadalijumam, kas noteikta
péc Kolmogorova-Smirnova Z testa (kritériju metode). Empiriska
sadalijuma novirze no normala sadalijuma uzskatama par butisku, ja
p < 0,05, tad dati neatbilst normalajam sadalijjumam;

« rezultatu atskiribu noteikSanai izmantota ANOVA t kritérija metode jeb
dispersijas analize. So metodi izmanto, lai noteiktu statistiski nozimi-
gas atSkiribas starp izlasu vértibu sadalijjumu jeb starp grupu vidéejiem
raditajiem.

Apstradajot datus, jautajumi tika sadaliti apaksskalas, grupéjot jautajumus
péc kopigiem indikatoriem vai faktoriem. Atbildes ari tika sadalitas divas
dalas atkariba no parstavétas nozares:

« 1. grupa - ipaSuma parvaldiSana un apsaimniekoSana dzivojamas ekas
un IpaSuma parvaldiSana un apsaimniekoSana dzivojamas un nedzivo-
jamas ékas - profesionalie parvaldnieki (50 respondenti);

« 2.grupa - citi nozares eksperti (69 respondenti).

Visparéja informacija ir svarigs aptaujas izejoSo datu avots, lai varétu

iegltos datus analizét un salidzinat péc dazadiem kritérijiem.

Kopuma aptauja piedalijas 121 respondents - 71 virietis un 50 sievieSu.
Nozares specialistu parstavetas jomas liecina, ka starp respondentiem ir gan
daudzdzivoklu dzivojamo, gan nedzivojamo éku parvaldiSanas uzpémumi,
pasvaldibu parstavji, buvniecibas, sabiedrisko pakalpojumu, pétniecibas
nozares parstavji, izglitibas iestazu parstavji, nekustama ipaSuma verteétaji
u. c. Vidéjais respondentu vecums ir 40,8 gadi. Respondentu atbildes apkopo-
tas diagrammas un parbauditas datu sakaribas.

Péc aptaujas veikSanas parbaudits iegiito rezultatu ticamibas limenis,
aprekinot Kronbaha alfa koeficientu (sk. 2.12. tab.). Péc Kronbaha alfa koefi-
cienta aprékina, kura veértiba ir amplitida no 0,640 lidz 0,874, var noteikt, ka
pastav rezultatu pietiekams, labs un ari loti labs ticamibas limenis. Iznémums
ir rezultatos jautajuma par informaciju no parvaldnieka (15. jautajums), kur
Kronbaha alfa koeficienta vértiba ir 0,583. Tomer, reduc€jot to lidz decimal-
dalam, iegtst vertibu 0,6, kas atbilst bazalajai minimalajai vértibai. Attiecigi
var pienemt, ka ari $o jautajumu rezultatiem ir pienemams ticamibas limeni.

Savukart “Citu nozares ekspertu” izlases respondentu rezultatos cetros
gadijumos ir vérojama empirisko rezultatu sadalijuma neatbilstiba norma-
lajam sadalijumam. Lai noskaidrotu $is neatbilstibas iemeslu, aprékinati
aprakstosas statistikas dati. Vides uzlabojumu jautajuma apaksskalas “Vides
prasibas” rezultatu aprékinata asimetrijas koeficienta pozitiva véertiba ir Joti
augsta (4 = 0,731), kas liecina par tendenci uz zemakiem rezultatiem vides
iekartosanas nepiecieSamibas novértéjuma. Tas ari nosaka neatbilstibu nor-
malajam sadalijumam. Nav atbilstibas normalajam sadalijjumam “Citu noza-
res ekspertu” izlases respondentu rezultatos, atbildot uz jautajumu, kada ir
parvaldiSanas uznémuma darbinieku orientacija uz informacijas pieejamibu,
meérku un uzdevumu izskaidroSanu un meérktiecigu to istenosanu. 2.12. tabula
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"Skaidriba/istenoSana” apaksskalas “Darbinieki” empiriskais sadalijums
neatbilst normalajam sadalijjumam, jo pastav augsta asimetrijas koeficienta
pozitiva vertiba-A=0,751un Z=1,607; p =0,011.

Jautajuma “Kada ir ieks€jo faktoru ietekme uz parvaldisanas uzpémumu
konkurétspéju?” nav empirisko rezultatu sadalijuma atbilstibas divam
apaks$skalam - “Attistiba” (Z = 1,677; p = 0,007) un “Ekonomika” (Z = 1,422;
p = 0,035). Apaksskalas “Attistiba” aprékinatais asimetrijas koeficients ir
pozitlvs, un tam ir izteikti augsta vértiba - A = 1,115 un ar1 izteikti augsta
aprekinata ekscesa pozitiva vertiba - E = 1,226.

Lai noteiktu, vai pastav statistiski nozimigas atSkiribas parvaldiSanas
ekspertu izlases un citu nozaru ekspertu izlases respondentu rezultatos, tika
aprekinats t kritérijs ka parametriskas statistikas metode gadijumos, kad abu
izlasu rezultatiem ir atbilstiba normalajam sadalijumam, un Manna-Vitneja U
kritérijs ka neparametriskas statistikas metode, kad rezultati neatbilst nor-
malajam sadalijumam.

Parvaldnieka darba visu aspektu (kopé€jais parvaldnieka darba vértéjums,
funkciju izpilde, personals un sociala atbildiba) vertéjumos ir statistiski nozi-
migas atSkiribas, kur augstaki rezultati péc vidéjiem raditajiem ir parvaldisa-
nas ekspertu izlases parstavjiem.

Tomeér jaatzist, ka saskana ar iegiitajiem rezultatiem ne visiem parsta-
vetajiem nozares specialistiem ir izpratne un pietiekamas zinasanas par
kopipasuma un atseviska IpaSuma jautajumiem. Par to liecina fakts, ka,
atbildot uz kontroljautajjumiem par specialistu zinasanam par kopipasuma
domajamaja dala un atseviskaja ipaSuma ietilpstoso, respondentu viedokli
daudzos jautajumos dalijas. Pieméram, uz jautajumu, vai balkons ir kopipa-
Sums vai atseviskais ipasSums, 74 % respondentu atbildéja, ka kopipasums,
bet 26 % - atseviskais ipaSums; 79 % uzskata, ka radiatori ir kopipasums,
bet 21 % - atseviskais IpasSums; 96 % uzskata, ka ardurvis ir kopipasums, bet
4 % - atseviskais IpaSums. Tas var liecinat par specialistu zinasanu trikumu,
kas diemZél turpmakaja maju parvaldiSanas procesa var negativi atspogulo-
ties parvaldnieka darba. Tapat ar1 nebija 100 % vienpratibas jautajuma, no
kura briZza dzivokla ieguvéjs klist par ipaSnieku saskapa ar normativo aktu
prasibam. Septini no 120 respondentiem uzskata, ka, lai klatu par dzivoklu
ipasSnieku, pietiek ar ligumu, kas parakstits pie notara. Ilemesls tam ir res-
pondentu sadalijums pa nozarém - 40,7 % respondentu ir tieSi parvaldisa-
nas nozares specialisti, bet 50,3 % ir ar nekustamo ipaSumu saistitu nozaru
specialisti. Dati liecina, ka ari specialistu vidi ne vienmeér ir augsts zinasanu
limenis.

Izvértejot atbildes uz jautajumu, ka jiis vertejat ipasSnieku dalibu lemumu
pienemsana par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, ka procentuali
lielakais atbildes variants (29,8 %) ir noradits variants “piedalas, kad ir
aptaujas procediira”. Gandriz tikpat liels procents respondentu norada,
ka nepiedalas vispar. Ka negativs apgalvojums, ko atzimé&jusSi 10,7 %
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respondentu, ir apgalvojums “nepiedalas, jo neuzticas parvaldniekam”.
Atbildes kopuma norada uz to, ka nakotné ir jadoma, ka lémumu pienemsanu
organizét attalinati, lai varétu pielagoties visu ipasnieku lidzdalibas iespéjam
neatkarigi no vinu atraSanas vietas.

Izpétot respondentu atbildes uz jautajumu, kadi ir kavéjoSie faktori
psihologiska klimata uzlaboSana starp dzivoklu ipasniekiem, secinams, ka
bitiskakie apgalvojumi ir “vienaldziba no ipaSnieku puses”, “nav kopibas
sajitas starp IpaSniekiem, atSkirigie ienakumi” un arl “neapmierinatiba ar
finanSu izlietojumu”.

Izpétot atbildes uz jautdjumu, kadi ir kavéjosie faktori psihologiska
klimata uzlabosana starp dzivoklu ipasniekiem un parvaldnieku, ka
dominéjosie ir apgalvojumi par emocionalas inteligences trikumu,
uzticamibas triikumu pret parvaldnieka darbibam, kopsapul¢u trikumu,
parvaldnieka neveiksmes darba ar Kklientiem, vienaldziba no parvaldnieka
darbinieku puses, vienotibas trikums starp parvaldnieka darbiniekiem,
netiek izskaidrotas pakalpojuma cenas, ka ari informacijas trikums. Faktiski
tieSi apgalvojums “informacijas trukums” ir galvenais indikators, kadeél
negativi tiek atziméti ar1 pareéjie raditaji.

Atbildot uz jautajumu, cik lielus finansu Ilidzeklus sava majokla
atjaunoSana butu gatavi ieguldit ipasnieki, 8,3 % respondentu uzskaita
iemeslus, kadus minéja dzivoklu ipasSnieki, noradot, ka izdevumiem jabut
ekonomiski pamatotiem un realiem, jabut pieejamai aprékina kartibai gan
par sanemtajiem pakalpojumiem, gan energoefektivitates atmaksaSanas
laika skaidrs un ekonomiski pamatots aprékins. 12,4 % respondentu norada,
ka ipaSnieki Sobrid nav gatavi ieguldit ipasuma atjaunoSana. Kopuma var
secinat, ka ekspertu vértéjumi par ieguldijumu majoklos ir saméra lidzigi
dzivoklu ipasnieku vértéjumam.

Jautajuma par ieguldijumiem dzivojamas majas statistikas aprékini neuz-
radija statistiski nozimigas atSkiribas ne starp pasiem ekspertiem, ne ari
starp ipaSnieku un ekspertu sniegtajam atbildém. Tads pats rezultats ir, ar1
atbildot par maksajuma veikSanu, kur ka maksasanas veids parsvara dominé
timekla vietnes. To apliecina ari atbildes uz nakamo jautajumu - par efekti-
vitati maksat réekinus elektroniski, kur lielaka dala respondentu atbildejusi
apstiprinoS$i, ka maksajumiem izmanto internetbanku (95 % pilniba piekrit,
4,1 % daléji piekrit) un parvaldnieka majaslapu (76 % pilniba piekrit, 14 %
dalgji piekrit), kas ir viens no efektivakajiem samaksas veidiem.

Statistiski nozimigas atskiribas nav novérotas, ari noskaidrojot plassa-
zinas lidzek]us, no kuriem respondenti giist informaciju par nozares jaunu-
miem un aktualitatém. Tomeér, nemot véra, ka $aja aptauja piedalijas nozares
specialisti, 13,5 % ka informacijas avotu noradija izdevumu “Jurista Vards”,
profesionalos seminarus, tostarp LNPAA organizétos seminarus, kas norada
uz nepiecieSamibu nepartraukti pilnveidoties, sekot lidzi izmainam nozare, ka
ari dalities pieredzé ar kolégiem.
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Pédeja laika aktuali ir ari dazadi ar vidi saistiti pasakumi, tade] tika
uzdots jautajums, kadi vides uzlabojumi visvairak nepiecieSami jisu majas
teritorija. Atbildes liecina, ka aptuveni puse no respondentiem atbalsta
apzalumosanas pasakumus, bérnu laukumu, slégto atkritumu konteineru
laukumu un autostavvietu izbuvi, cela zimju uzstadisanu, ka ari vairakums
atbalsta pasakumus, kas saistiti ar ugunsdrosibas pasakumiem.

Aptauja autore izvirzija vairakus apgalvojumus, kas saistiti ar parvald-
nieku profesionalas darbibas nepilnibam. Nozares specialisti ar balsojuma
rezultatiem apliecinajusi, ka galvenas nepilnibas vinu profesionalaja darbiba
ir:

1) informacijas nesniegSana dzivok]u ipaSniekiem - $im apgalvojumam

pilnigi piekrit 40,8 % un daléji piekrit 33,3 % aptaujato respondentu;

2) kopsapulCu neorganizéSana - pilnigi piekrit 34,2 % un dalgji piekrit
34,2 % respondentu;

3) parvaldnieku 1éna reakcija uz avarijam - pilnigi piekrit 22,5 %, daléji
piekrit 35 % respondentu;

4) darbinieku nekompetence - pilnigi piekrit 22,5 % un daléji piekrit 35 %
respondentu;

5) darbinieku zema kapacitate - pilnigi piekrit 25 % un daléji piekrit
38,3 % respondentu;

6) veikto darbu kvalitate - pilnigi piekrit 27,5 % un dalgji piekrit 35,8 %
respondentu;

7) darbu prioritasu nenoteikSana - pilnigi piekrit 25 % un daléji piekrit
38,3 % respondentu;

8) komunikacijas problémas ar iedzivotajiem, t. i., iedzivotajiem sapro-
tama veida netiek izskaidrota informacija par nepiecieSamajiem
remonta vai atjaunosanas darbiem, - pilnigi piekrit 30 % un daléji pie-
krit 41,7 % respondentu.

Informacijas pieejamiba un nodrosinasana ir diskutabls un pretrunigi
novértéts jautajums. ST jautajuma nozares specialistu vidéjais novértéjums ir
6,16 (vertejuma skala no 1 lidz 10). Cita jautajuma, kur respondentiem lagts
novértet apgalvojumu par sniegtas informacijas zemo limeni, - 12,5 % aptau-
jato respondentu pilnigi piekrit Sim apgalvojumam un 40 % daléji piekrit, bet
apgalvojuma “pilnigi viss apmierina” 5 % pilnigi piekrit $im apgalvojumam un
45,8 % daleji piekrit Sim apgalvojumam.

Analizéjot respondentu atbildes uz 23.-28. jautajumu, autore apgalvoju-
mus sadalija péc to galvenajiem indikatoriem (sk. 2.13. tab.). Sie jautajumi ir
saistiti ar labas parvaldibas principu ievérosanu un socialo atbildibu dzivo-
jamo maju parvaldisana, tapéc ari izdalitie indikatori un apaksindikatori rak-
sturo uznémuma izpratni un gatavibu but sociali atbildigiem un ieverot labas
parvaldibas principus daudzdzivoklu maju parvaldisana.

Izpétot respondentu apgalvojumus, secinams, ka kopuma tikai 3,3 %
nepiekrit apgalvojumam, ka organizacijas kultiiras limena veidoSana liela
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Daudzdzivoklu dzivojamo maju specialistu aptaujas
23.-28. jautajuma indikatori

2.13. tabula

Jautajuma
kartas Nr. Jautajums Indikators Apaksindikatori | Apgalvojums
aptauja
Kada ir parvaldiSanas
uznémuma darbinieku N
S Organizacijas
23. orientacija uz _
- o kultira
efektivu organizacijas
funkcionalo kultiru?
Kada ir parvadisanas Darbinieku 124
uznémuma riciba T
daI:blfnlekl:l c.).rlentacua Uznémuma 5
uz irormacijas Skaidriba/iste- | Stratégija
24. pieejamibu, mérku "
nosana
un uzdevumu
izskaidroSanu un Informacija un 567
mérktiecigu to merki T
istenoSanu?
Kad? ir parval.dlsa_na}_s Vaditaja
uznémuma orientacija . . 1,2,4,7,8
R profesionalitate
uz profesionalajam
kvalitatém - Profesionala
25. Sy - . . .
zinasanam, pieredzi, kvalitate o
iniciativu, mérktiecibu, I\lepl).afe]a 3,5,6,9
apdomibu un darba valitate
kvalitati?
Kada ir aréjo
faktczru letik me Aréjie faktori
26. uz parvaldiSanas o
_ (konkurétspéja)
uznpémumu
konkurétspéju?
Kada ir iekséjo o 1,3,4,5,6,
faktoru ietekme Attistiba 8,12
27. uz parvaldi$anas Iekséjie faktori ]
uzpémumu Ekonomikas | 5 9 10 11
konkurétspéju? radrtaji
Kas ra_kstur(_) sociali Parvaldnieka Biznesa étika 1,3,6,8,10,
28. atbildigu dzivojamo - 1
- 2 R atbildiba -
maju parvaldnieku? ligtspéja 2,4,5,7,9

nozime ir labai vadibas un padoto savstarp€jai darbibu saskanotibai, tikai
2,5 % nepiekrit tam, ka nepiecieSama darbinieku profesionala uzticamiba,
10,7 % daléji nepiekrit, ka nepiecieSama gataviba pienemt lémumus atbilstosi
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savai kompetencei, 19 % nepiekrit, ka nepiecieSami skaidri izteikti vadibas
lémumi, 21,5 % dalgji nepiekrit, ka notiek vadibas uzdevumu preciza izpilde,
un 16,3 % dal€ji nepiekrit apgalvojumam, ka japastav droSibas izjutai, cilve-
kiem stradajot uznémuma. Kopuma tomeér lielaka dala respondentu apstip-
rindja So apgalvojumu ka atbilstosu efektivai organizacijas funkcionalajai
kultiirai. Izvértéjot respondentus, kuri daléji nepiekrit Siem apgalvojumiem,
Sie raditaji interpretéjami ka apliecinajums tam, ka ne vienmér tiek pozitivi
izverteti pasSu vaditaju dotie rikojumi un uzdevumi, kuri var bit ari neprofe-
sionali vai kadu citu no biznesa viedok]a neétisku faktoru ietekmeti.

Apstiprinot indikatorus parvaldisanas uznémuma darbinieku orientacijai
uz informacijas pieejamibu, mérku un uzdevumu izskaidroSanu un merk-
tiecigu to iIstenosSanu, secinams, ka kopuma 87 % pilniba vai daléji piekrit
apgalvojumam, ka tie ir darbinieku ricibas atbilstiba uznémuma merkiem,
notiek darbinieku atziSana sava specialitaté, svariga cilvéka cieniga staja jeb-
kura situacija, ir izprotami uznémuma darbibas merki, 80 % piekrit pilniba
vai daleji piekrit apgalvojumam, ka ir javeic uznémuma ekonomiskas dar-
bibas sistematiska analize, darbiniekiem ir skaidriba par uznémuma nozimi
un pastav kopéja sadarbiba uznémuma varda. Visi Sie apgalvojumi apliecina
ieprieks noradito par informacijas aprites nepiecieSamibu, ka art skaidri defi-
nétiem darbibas mérkiem un sasniedzamajiem indikatoriem.

Noskaidrojot respondentu atbildes uz apgalvojumu par to, kadi indikatori
atbilst parvaldiSanas uznémuma orientacijai uz profesionalajam kvalitatéem
(zinasanam, pieredzi, iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati),
dati norada, ka 92 % pilniba vai daléji piekrit apgalvojumam, ka ta ir vaditaja
uznémiba noteikt problému, prasme risinat problémas, ir vaditaja gudriba,
87 % norada, ka ta ir laba darbinieku sagatavotiba sava specialitaté, uzne-
muma ekonomiskais droSums un darbiba bez parmeériga riska, 80 % norada,
ka vaditajam nepiecieSams aktivs domasanas veids, 84 % - pilniba vai dalgji
piekrit apgalvojumam, ka ta ir visparéja kvalitate, vaditajam piemit dzives
pieredze, bet 74 % pilniba vai daléji piekrit apgalvojumam, ka problémas tiek
risinatas ar rado$u pieeju. Sadi apgalvojumi saistami ar to, ka parmérigs risks
un rados$as pieejas $aja nozaré ne vienmeér biis vispiemérotakas, nemot véra,
ka visu nozares darbibu regulé ipasi specialie normativie akti, ka ari pédejo
gadu tendence liecina, ka aizvien vairak tiesvedibu uzsak pasi dzivoklu ipas-
nieki, apstridot dzivoklu kopibas pienemtos lémumus vai parvaldnieka dar-
bibu, ka ari aktiva apdrosinataju darbiba, pieprasot segt zaudéjumus.

Noradot uz aréjo faktoru ietekmes indikatoriem uz parvaldiSanas uzné-
mumu konkurétspéju, 45 % respondentu apstiprina, ka nodoklu politikai
ir liela ietekme, bet 45 % apstiprina, ka vidéja. Par kreditéSanas politikas
ietekmi tikai 35 % noradija, ka tai ir liela ietekme, bet 50 % - vidéja. Noverte-
jot ieksSéjos faktorus, kuri ietekmé parvaldiSanas uznémumu konkurétspéju,
65,3 % respondentu noradija, ka tas ir modernas un inovativas tehnologi-
jas, kuras tiek izmantotas pakalpojumu sniegSana, inovativas tehnologijas
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nodrosina augstu darba raziguma limeni (66,1 %), 46,3 % noradija, ka uzne-
mumam jabit sociali atbildigam, 51,2 % ir jabit kvalitates vadibai, bet 81 %
noradija, ka ta ir cenu atbilstiba kvalitatei.

Ekspertu vértéjuma par sociali atbildigu pakalpojuma nodrosinasanu dati
norada, ka 95 % pilniba vai daléji piekrit apgalvojumam, ka ta ir biznesa éti-
kas ievéroSana, atklatibas principa ievéro$ana, energoefektivitates pasakumu
istenoSana, 85 % pilniba vai daléji piekrit apgalvojumam, ka ta ir videi drau-
dzigu tehnologiju izmantosana, klientu izglitoSana majas parvaldisanas jauta-
jumos, ilgtspéjibas principa ievéroSana, visu ieintereséto pusu respektésana
parvaldiSanas procesa un patérétaju informetiba par atbildigu pakalpojuma
sniegSanu, 80 % uzskata, ka ta ir informativo un izglitojoSo kampanu par
atkritumu SkiroSanu organizéSana, 78 % pilniba vai daléji piekrit apgalvoju-
mam, ka ta ir talku organizésana, ekologiskas vides principu ievéros$ana.

Monografijas autore uzskata, ka svarigu lomu daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas nozaré ienem sociala atbildiba. Aptaujatie nozares spe-
cialisti uzskata, ka sociali atbildigs ir tads daudzdzivok]u dzivojamo maju par-
valdnieks, kurs:

1) ievéero biznesa étiku - apgalvojumam pilnigi piekrit 68,3 % un daléji
piekrit 26,7 % respondentu;

2) izmanto videi draudzigas tehnologijas - apgalvojumam pilnigi piekrit
46,7 % un daleji piekrit 36,7 % respondentu;

3) ievéro atklatibas principu - apgalvojumam pilnigi piekrit 65,8 % un
daleji piekrit 27,5 % respondentu;

4) organize teritorijas uzkopsanas talkas - apgalvojumam pilnigi piekrit
50 % un daleji piekrit 29,2 % respondentu;

5) isteno energoefektivitates pasakumus - apgalvojumam pilnigi piekrit
75 % un daléji piekrit 20 % respondentu;

6) nodrosina klientu izglitoSanu maju parvaldisanas jautajumos - apgal-
vojumam pilnigi piekrit 60 % un daléji piekrit 32,5 % respondentu;

7) ievero ilgtspéjibas principus - apgalvojumam pilnigi piekrit 61,7 % un
daléji piekrit 23,3 % respondentu;

8) organize informativas kampanas un sniedz izglitojoSu informaciju par
atkritumu skiroSanu - apgalvojumam pilnigi piekrit 54,2 % un daléji
piekrit 25 % respondentu;

9) ievéro ekologiskas vides principus - apgalvojumam pilnigi piekrit
45 % un dalgji piekrit 32,5 % respondentu;

10) respekté parvaldiSanas procesa ieinteresétas puses - apgalvojumam

pilnigi piekrit 65,8 % un daléji piekrit 28,3 % respondentu;

11) informé patéretaju par atbildigu pakalpojuma sniegSanu - apgalvoju-

mam pilnigi piekrit 70 % un daléji piekrit 23,3 % respondentu.

Parbaudei, vai empiriski iegitie rezultati atbilst normalajam sadalijumam,
aprekinats Kolmogorova-Smirnova Z tests. Péc Kolmogorova-Smirnova Z testa
divpuséja nozimibas limena veértibas (p), kas daudzdzivoklu dzivojamo maju
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parvaldiSanas ekspertu izlases respondentu rezultatos ir augstaks par 0,05
visu jautdjumu, iznemot 26. jautdjuma apaksskalas “Vaditaja profesionali-
tate”, aprekinos, var noteikt, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
ekspertu izlases respondentu visu jautajumu rezultatu empiriskie sadalijjumi
atbilst normalajam sadalijumam un ir reprezentabli. 26. jautajuma apaksskalas
“Vaditaja profesionalitate” rezultatu empiriskais sadalijums neatbilst normala-
jam sadalijumam. Tomeér, ja atbilstibu normalajam sadalijumam nosaka, asimet-
rijas koeficientu salidzinot ar asimetrijas koeficienta standartk]idu un ekscesa
vertibu salidzinot ar ekscesa standartkliidu, atbilstiba normalajam sadaliju-
mam pastav - asimetrijas koeficienta vértiba ir zemaka par ta standartkladu un
ekscesa vértiba ir zemaka par ta standartkl]adu.

Péc Kronbaha alfa koeficienta aprekina var redzét, ka pamata visos jauta-
jumos ir loti labi rezultati, augsts ticamibas limenis, un secinams, ka dati ir
reprezentabli. Visu rezultatu kopéja saskanotiba ir pozitiva, pieméram:

1) psihologiska klimata uzlaboS$ana starp dzivoklu IpaSniekiem Kron-
baha alfa rezultats finansu indikatoriem ir 0,8 (parada labu ticamibas
limeni) un psihologiskajiem indikatoriem - 0,764 (parada labu ticami-
bas limeni). Visu rezultatu kopéja saskanotiba ir pozitiva;

2) psihologiska klimata uzlaboSana starp dzivoklu ipasniekiem un par-
valdnieku Kronbaha alfa rezultats ir finansu indikatoriem 0,704,
psihologiskajiem indikatoriem - 0,778, labas parvaldibas indikato-
riem - 0,855. Datiem ir labs ticamibas limenis;

3) vides uzlabojumu nepiecieSamiba daudzdzivok]u dzivojamo maju teri-
torija Kronbaha alfa automasinu un satiksmes organizacijas indikatori
ir 0,710, vides un atputas prasibu indikatoriem - 0,787, drosibas indi-
katoriem - 0,637. Drosiba indikatoriem Kronbaha alfa ir nedaudz zem
0,007, tomer var redzét, ka ir rezultatu kopéja saskanotiba, tadejadi var
pienemt, ka pastav pietiekams ticamibas limenis;

4) apgalvojumiem par nepilnibam parvaldnieku darbiba Kronbahaa alfa
funkciju izpilde ir 0,742, personala faktoriem - 0,712 un sociali atbildi-
gas parvaldibas indikatoriem - 0,670;

5) ja verte visus seSus apgalvojumus par informacijas sapemS$anu no par-
valdnieka, tad Kronbaha alfa ir 0,583. Savukart, iznemot no apgalvoju-
miem vienu vértibu “Pilniba viss apmierina”, tad Kronbaha alfa ir 0,643.
Tas norada, ka $ajos apgalvojumos pédéjais apgalvojums par pilnigu
apmierinatibas limeni tomeér nebiitu vértéjams kopskata;

6) apgalvojumiem par parvaldiSanas uznémuma darbinieku orientaciju uz
efektivu organizacijas funkcionalo kultiiru Kronbaha alfa ir 0,822;

7) apgalvojumiem par parvaldisanas uzpémuma darbinieku orientaciju
uz informacijas pieejamibu, mérku un uzdevumu izskaidroSanu un
mérktiecigu to istenoSanu Kronbaha alfa darbinieku faktoram ir 0,745;
uznémuma stratégijai - 0,726; informacijas pieejamibas un mérku
faktoram - 0,836;
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8) apgalvojumiem par parvaldiSanas uznémuma orientaciju uz pro-
fesiondlajam kvalitatém (zinasanam, pieredzi, iniciativu, meérk-
tiecibu, apdomibu un darba kvalitati) Kronbaha alfa vaditaja
faktoram ir 0,881; visparéjai kvalitatei - 0,747; profesionalajai
kompetencei - 0,897;

9) aréjo faktoru ietekmei uz parvaldiSanas uznémumu konkurétspéju
Kronbaha alfa ir 0,684;

10) iekSejo faktoru ietekmei uz parvaldiSanas uzpémumu konkurét-
spéju Kronbaha alfa attistibas indikatoriem ir 0,760; ekonomi-
kas raditaju indikatoriem - 0,698; parvaldiSanas konkurétspé€jas
indikatoriem - 0,839;

11) apgalvojumiem par sociali atbildigu daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldnieku raksturojumu Kronbaha alfa biznesa étikas indikato-
riem ir 0,707; ilgtspéjas indikatoriem - 0,640; socialas atbildibas par-
valdi$ana indikatoriem - 0,814.

Izvértéjot ekspertu atbildes, secinams, ka dazos jautijumos pastav
atSkiribas (sk. 2.13. tab.). Pastav statistiski nozimigas atSkiribas ipaSnieku
vidi. kopéja klimata vertéjuma. AtSkiribas vérojamas ipaSnieku un
parvaldnieku klimata vértéjumos - kopéja klimata un finanSu sadala
statistiski nozimigi ar augstakiem veértéjumiem atSkiras parvaldiSanas
ekspertu rezultati no citu nozaru ekspertu rezultatiem, ka arl jaatzime,
ka pastav statistiski nozimigas atSkiribas parvaldibas veértéjuma, kur
parvaldiSanas ekspertu rezultati péc vidéjiem raditajiem ir augstaki.

Izvértéjot kavéjosos faktorus dzivok]u ipasnieku starpa, nozares profesio-
nali, kas ikdiena darbojas ar daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanu, ar
lielaku procentu ipatsvaru norada uz emocionalas inteligences trikkumu, neie-
jutibu vienam pret otru, agresijas izpausmém, vienaldzibu no ipasnieku puses
un kopibas sajiitas trikumu.

Izpétot ekspertu atbildes par kavéjoSiem faktoriem dzivoklu ipaSnieku
un parvaldnieku starpa, secinams, ka ar1 te pastav 6-14 % atSkiribas nover-
téjuma. Ari Saja indikatora redzami augstaki radijumi, gan atbildot uz jauta-
jumiem, kas saistiti ar emocionalas inteligences trikumu, neiejiitibu vienam
pret otru, agresijas izpausmém, uzticamibas trikumu pret parvaldnieka
darbibam. Lielaka atSkiriba vértéjumos ir redzama, noradot uz kopsapulcu
trikumu, vienotibu darbibas starp parvaldnieka darbiniekiem, informacijas
pieejamibu, konfliktu esamibu starp abam pusém. Parvaldnieka darba visu
aspektu (kopéjais parvaldnieka darba véertéjums, funkciju izpilde, perso-
nals un sociala atbildiba) vértéjumos ir statistiski nozimigas atskiribas, kur
augstaki vidéjie raditaji ir parvaldiSanas ekspertu izlases parstavjiem (sk.
2.14.tab.).

Atskiribas starp ekspertu grupam noveérojamas ar1 13. jautajuma, nover-
téjot nepilnibas parvaldnieka darba. Par 4 % vairak citu nozaru eksperti
noradija uz léno avarijas situaciju novérSanu, kopsapul¢u neorganizésanu,
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2.14. tabula

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozares
ekspertu atskirigie vertejumi

Daudzdzivok|u dzivojamo | Citi nozares
maju parvaldiSanas eksperti Starpiba
eksperti (n = 50) (n=69)

Psihologiskais klimats - Ipasnieki 52% 48 % 4%
P.SIhovlogllska_lls klllmats - 56 % 449 12 %
finansu jautajumi

Psihologiskais klimats - 53 % 47 % 6%
ipasnieki, parvaldnieki

P.51hovlogllska_1.s klllmats - 530 47 % 6%
finansu jautajumi

Parvaldiba 57 % 43 % 14 %
Nepilnibas parvaldnieka darba 54 % 46 % 8%
Funkciju izpilde 48 % 52% 4%
Personals 52 % 48 % 4%
Sociala atbildiba un laba parvaldiba 54 % 46 % 8%

komunalo pakalpojumu nepilnigu apmaksu, to, ka netiek apzinatas darbu
prioritates un tiek kltidaini izrakstiti rékini. Novértéjot nepilnibas, kuras sais-
titas ar personala darbu, parvaldiSanas nozares eksperti ar lielaku Ipatsvaru
neka citu nozaru eksperti noradija uz savu darbinieku nekompetenci, neprofe-
sionalitati, kultiiras limeni un zemo kapacitati. Dati liecina, ka parvaldisanas
nozareé triikkst profesionalu un sociali atbildigu darbinieku. Lidz pat 8 % at3ki-
ribas starp ekspertiem noverojamas, izvertéjot sociali atbildigas un labas par-
valdibas principu ievérosanas indikatorus. Tie ir informacijas nesniegSana,
pienemsSana laiku un majaslapu neesamiba, tidens skaititaju radijumu nodo-
Sanas majaslapa nepiedavasSana, uz iedzivotaju iesniegumu pamata uzdoto
darbu neveikSana, nekvalitativi darbi, skaidrojumu par veiktajiem pasaku-
miem nesnieg$ana. Sadi dati interpretéjami ka signals, ka nozaré pastav prob-
lemas ar labas parvaldibas un socialas atbildibas principu ieverosanu.

Kopuma, izvertejot aptaujas laika iegitos datus, identificéta probléma,
ka, lai gan ipasums ipaSniekam rada gan tiesibas, gan pienakumus sava ipa-
Suma uzturésana, tomér psihologiska klimata nelidzsvarotiba, kas valda gan
ipasnieku starpa, gan ipasnieku un parvaldnieku starpa, rada problémas,
kuras nakotné jau saistitas ne vien ar nepietiekamu parvaldisanas maksu, lai
sniegtu kvalitativu pakalpojumu, nepietiekamu ieguldijumu maju tehniskaja
uzturésana un atjaunosanas darbos, ar parvaldnieku novélotu ricibu ta vieta,
lai nekaveéjoties veiktu neatliekamos darbus, bet ar1 parvaldnieka darbibas
inertumu pakalpojuma sniegSana kopuma.
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2.4.3.
Dzivojamo maju ipasSnieku un nozares
ekspertu salidzinoSais vertéjums

Kopuma izvértéjot gan dzivoklu ipasSnieku, gan nozares ekspertu
vértéjumu par daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojumu,
aptaujato nozares ekspertu vidéjais novértéjums ir 6,31 punkts (vértéjumu
skala no 1 lidz 10). To vértéjums pa atseviSkam kategorijam redzams 2.28.
attela.

e pasnieki Eksperti
Kopuma
parvaldisana
8,00
7,00
6,00
Sabiedriska
kartiba Sanitara apkope
7,05
5,54 6,11
Klimats . Tehniska apkope
kopsapulcé

5,42

Tpasnieku aktivitate
lemumos

2.28. attels. Dzivok|u ipasnieku un nozares ekspertu vértéjums par parvaldisanas pakalpojumu.

Analizéjot gan dzivok]u IpaSnieku, gan nozares ekspertu aptaujas datus,
redzams, ka respondentu vidéjais vertejums dazadam parvaldiSanas darbi-
bam ir Joti lidzigs un atSkiribas ir minimalas. Tas nozimeé, ka situaciju daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas tirgi abas puses vérté objektivi,
tomér vidéjais rezultats ir zems. Tas liecina par kvalitates, labas parvaldibas
un socialas atbildibas triikumu nozareé.

Tomeér, pétot parvaldiSanas nozares vértéjumu sikak, izdalot atseviski
saistito jeb citu nozaru ekspertus, nakas secinat, ka nozares profesionali -
parvaldnieki (PE), salidzinot ar citiem nozares ekspertiem (NE), nozari
kopuma veérté daudz augstak. PE sniegusi vidéjo vertéjumu 6,88, kamer NE -
6,08. Savukart dzivoklu ipa$nieku (I) un citu nozares ekspertu (NE) vidgjie
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vértéjumi ir diezgan tuvi - 5,96 un 6,08. Tas liecina, ka So divu respondentu
grupu vértéjumi ir tuvak realajai situacijai, jo $is grupas spéj parvaldiSanas
darbibas novertet objektivak (sk. 2.29. att.).

6,
Sabiedriska kartiba (%,%8

Klimats kopsapulcé

Tpasnieku aktivitate lEmumos 1
S 512
el R g —————
prop 6,11

Sanitara apkope 6,59

Kopuma parvaldisana 5,96

Eksperti (PE) Eksperti (M) [l Tpasnieki (M)

2.29. attéls. Dzivoklu Tpasnieku un nozares profesionalu ekspertu (PE)
un citu nozares ekspertu (NE) vértéjums par parvaldisanu kopuma.

Respondentu atbildes norada, ka misdienas gan tiesisko, gan ekonomisko,
psihologisko un informacijas tehnologiju faktoru ietekme uz parvaldi$anas
uznémumu konkurétspéju ir loti liela, tadél loti svariga ir parvaldisanas uzne-
muma orientacija uz profesionalajam kvalititém - zinasanam, pieredzi, ini-
ciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati. ParvaldiSanas uznémumu
darbiba lielu lomu spélé parvaldnieku prasme risinat problémas, laba darbi-
nieku sagatavotiba sava specialitate, vinu profesionalitate un kompetence,
ka arl visu iesaistito puSu savstarpéja sadarbiba, informacijas apmaina un
atgriezeniska saite.

Aptauju rezultati norada uz trikumiem parvaldiSanas nozares stratégi-
jas profila, skaidri attelojot tos faktorus, kas daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas nozaré gan Sobrid, gan ari nakotné var spécigi ietekmeét konku-
renci starp parvaldisanas uznémumiem, uznémumu un Klientu vértibas, éku
dzives cikly, to ilgtspéjigu saglabasanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas darbibu ietekmé
vairaki faktori.

Apkopojot 2. nodala veikto pétijumu rezultatus, ir noteikti §adi faktori:

1) ekonomiskie - parvaldiSanas un uzturésanas izmaksas un ienakumu

avoti;
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2) normativie akti un valsts politika nekustama ipasuma parvaldisana;

3) tehniskie un informacijas tehnologiju - saistiti ar daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju tehnisko stavokli, nolietojumu un tehnologijam IpaSuma
stavokla uzturésanai un uzlabos$anai, tostarp informaciju tehnologijas,
kas atvieglo un stabilizé paSu parvaldiSanas procesu, automatizéjot ar1
dalu no rutinas darbiem, pieméram, skaititaju radijumu nolasiSanu;

4) socialie un psihologiskie - saskarsme ar klientiem, atgriezeniskas sai-
tes veidoSana, komunikacijas prasme u. c.

Kopuma secinams, ka nozaré pastav problémas, kas saistitas ar turpmak

uzskaititajiem faktoriem:

1) parvaldiSanas pakalpojums tiek sniegts vidéja limeni, ta kvalitate nav
pilniba apmierinosa;

2) nepietiekami tiek nodrosSinata informacija, kas saistita ar sniegto
pakalpojumu apjomu, izmaksam un tehnisko pamatojumu;

3) nepastav vienota sistémiska pieeja, kas dotu iespéju identificét dzivo-
jamo maju parvaldisanas joma pastavo$as problémas, planot parvaldi-
Sanas darbibu stratégiju, nemot véra noteiktus principus, nav noteikts
robeZslieksnis, kura bridi jaiejaucas valsts vai pasvaldibu institiicijam,
ja tiek konstatétas butiskas problémas daudzdzivok]u dzivojamo maju
parvaldiSanas sistéma.

Ir jakoncentréjas uz visa pakalpojuma kopainu, parvaldiSanas uzne-
mumiem jastrada pie savam stratégijam un to ievieSanas uzlaboSanas.
Veidojot uznémumu stratégiskas planosanas procesu, pamatojoties uz
izvirzitajiem meérkiem un Kklientu vélmém, ir jakoncentré uzmaniba uz
kopéjo pakalpojuma uzlaboSanu, ievérojot labas parvaldibas, kvalitates,
ilgtspéjibas un socialas atbildibas principus. Personam, kuras darbojas
$aja nozaré, tostarp ari uzrauga $o nozari, ir japarliecinas, vai identificéto
faktoru ietekme uz pakalpojumu ir pozitiva vai negativa, tadéjadi orientéjot
stratégiju parvaldiSanas joma uz kvalitativu un sociali atbildiga pakalpo-
juma nodros$inasanu.

Noslédzot apkopojumu, izvértéjot monografijas 2. nodala iegitos peti-
juma rezultatus, tostarp zinatniskaja literatiira pieejamos dzivojamo maju
parvaldiSanas jédziena skaidrojumus, autore piedava aktualizétu dzivojamo
maju parvaldiSanas jédziena definiciju atbilstoSi monografija izstradatajai
dzivojamo maju parvaldiSanas sistémai: “Daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisana ir funkcionals savstarpéjas mijiedarbibas process, kas tiek
nodrosinats, ievérojot nepartrauktibas principu, lai istenotu uz efektivu
parvaldibu vérstu organizatorisku, ekonomisku, inZeniertehnisku, tiesisku,
politisku, socialu, tehnologisku un informativu darbibu kopumu, ko veic, lai
sasniegtu majoklu dzives cikla pagarinajumu, droSu dzivojamas majas eks-
pluataciju, cilvéku, veselibas un vides drosibas principu ievérosanu ilgtspéji-
gas saglabasanas konteksta.”
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Lai sekmigi istenotu daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanu, ir sva-
rigi izvértét lemumu pienemsanas iespéjas, kas saistitas ar dazadu intereSu
grupu vai individu savstarp€jo vélmju un vajadzibu apmierinasanu, pusu
ietekmju sféras sadalijjumu. Monografijas 3. nodala atspogulotas lémuma
pienemsSanas procesa izmantojamas metodes, padzilinati izpétot hierarhiju
analizes metodi (Analytic Hierarchy Process, AHP) un nosacijumu jeb ekspertu
likumus.
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parvaldisana izmantojamas lemumu
pienemsanas metodes

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana svariga nozime ir sadarbi-
bas lietderiguma pakapei, juridisko prasibu ievéroSanai, pareizai dokumentu
parvaldibai un dazadu risku izvértésanai. Léemuma pienemsana janem véra
izskatamo jautajumu un nakotnes darbibu ietekme uz parvaldiSanas procesu,
majokla dzives cikla pagarinajumu un pakalpojuma sniedzéju profesionalitati.
Saja posma Joti svarigi ir fakti, pieejamie dati, informacijas pieejamiba un
saprotamiba, tas ietekme uz galarezultatu un sistémas parzinasana. Lemumu
pienemsana ir ikdienas darbs - nepartraukta problému risinasana, normativo
aktu piemérosana un to interpretacija, interesSu ievérosana vai tiesi otradi -
vairakuma interes$u uzspieSana mazakumam.

Pienemot léemumu, bieZi tiek izskatitas dazadas alternativas, izvertéti
fakti, potencialie riski un to ietekme, dati, aprekini, un ta rezultata tiek
pienemts lémums. Tomér daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana ne
vienmeér ir iespéjams nodrosinat pilnvértigu i procesa istenosanu un risku
izvértéjumu. Pastav gadijumi, kad lémumu pienemsana notiek bez objektiva
pamatojuma, trikstot ar1 aréjo normativo aktu reguléjumam. Lidz ar to sva-
rigs indikators parvaldiSanas 1stenoSana ir lemumu atbalsta metodes.

Leémumu atbalsta metodes ir metoZu un pieeju kopa, kas nodrosina lemej-
personai iespéju plasi izvertét alternativas, tostarp iegut ari1 skaitlisko alter-
nativas labuma (efektivitates) novértéjumu.

Nodrosinot dzivojamo maju parvaldiSanu, tiek pienemti konkreéti lemumi
dazados limenos. Uznémuma lémumi tiek pienemti atbilsto$i uznémuma
struktiirai, hierarhijai un pilnvaram, bet dzivojamo maju ipasnieku starpa -
lemumus pienem ipasnieki kopigi vai ari to pilnvarotas personas sava
pilnvarojuma ietvaros. Katra pienemta lemuma pamatojums, pareiziba, objek-
tivitate vai subjektivitate, kliidainiba var pozitivi vai negativi ietekmét visu
maju parvaldisanas procesu, majoklu ilgtspéjigu saglabasanu vai ari parvaldi-
Sanas uznémuma dzivotspéju un profesionalu darbibu neatkarigi no ta, kuru
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jomu skar pienemtais lemums. Pirms jebkadu darbu saksanas tie ir japlano,
jaizstrada darbibas stratégija, janosaka darbibas galvenie virzieni un par $o
visu ir japienem lémums.

Pastav dazadas lémumu pienemsSanas metodes. Lai izvértétu riskus,
kas ietekmé lemumu pienemsanu, izmanto daudzkritériju analizes metodi
(Multi-criteria decision-making analysis). S1 metode paredz daudzkritériju
lemumu analizi, izvértéjot riskus, noskaidrojot celonus, izpétot ieprieksejos
pasakumus un pievérSot uzmanibu nepilnibam nozares riska noveértéjuma
(Velasquezi, Hester, 2013). Metode balstas uz piepémumiem par vértibu
meérijumiem, izmantojot dazadus efektivitates kvalitativos un kvantitativos
kritérijus.

Lidzigi ka daudzkritériju analizes metodég, uz dazadiem pienémumiem par
vértibu mérijumiem balstas ar1 hierarhiju analizes process jeb hierarhiju ana-
lizes metode (Analytic Hierarchy Process, AHP). Ta ir vispariga mérijumu teo-
rija, kas radusies 1980. gada (Saaty, 1980). To izmanto, lai iegiitu salidzinoso
novertéjumu, salidzinot gan diskrétos, gan nepartrauktos kritériju vertéjumu
parus. Kritériju vértibas var bt nemtas no realiem mérijumiem, no funda-
mentalas skalas vai izteiktas intuitivi, balstoties uz 1éméjpersonas pieredzi
un priekSrocibam (Saaty, 1987). Atskiriba no daudzkritériju analizes metodes
hierarhiju analizes metodes galvena iezime ir para salidzinaSana (Lai, 1993),
ko izmanto, lai salidzinatu dazadu kritériju alternativas un aprékinatu krite-
riju svaru.

Lémumu pienemS$ana izmanto aril vairaku mérku lémuma pienemsanas
teorijas (Multiple Objective Decision Making). Izmantojot So metodi, tiek ana-
lizéti vairaku mérku lémumi. Ka §is metodes negativais aspekts noradits, ka
Sie meérki médz biit savstarpéji pretrunigi, tiem ir dazadi kritériji, kuri rezul-
tata ietekmé cits citu, ka ari paSus sasniedzamos mérkus (Hwang, Masud,
1979).

Lai pienemtu lemumus nenoteiktibas apstaklos, var izmantot vairaku atri-
biitu vertibu teoriju (Multi-Attribute Value Theory). Ar $1s metodes palidzibu
risina problémas, kuras ir saistitas ar dazadam nozarém un to attistibas poli-
tiku. Izmantojot So metodi, var pienemt lemumu par labako darbibas virzienu.
Tomer metode ir Joti darbietilpiga, jo katra lemuma pienemsanas posma tiek
ievadits daudz datu, noteikti atskirigi indikatori jeb atribtti, kuri tiek ievaditi
novértéjumu tabula. Tas var radit risku, ka kada no posmiem nebis pietie-
kamu datu par katru no problémam un alternativam (Lai, 1993). Atskiriba no
daudzkritériju analizes metodes tiek atspogulota katra novértéjuma atribita
jeb indikatora relativa nozime.

Nosacijumu likumi, kurus biezi sauc ari par ekspertu likumiem, ir visvien-
karsaka no lemumu atbalsta metodém. Ta dod iespéju strukturét ekspertu
zinasanas nosacijumu likumu veida un vizualizét darbibas grafika forma -
lemumu koka, kas ir $1s metodes galvena prieksrociba, jo vizuala informacija
ir vieglak uztverama.

183



Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldisana izmantojamas lemumu pienemsanas metodes

Izmantojot nosacijumu jeb ekspertu likumus, katram modelim ir savi rak-
sturigie kritériji un indikatori, kas tiek pieméroti konkrétam jautajumam vai
problémai (Nohria, 2015). Saja procesa izmanto nepartrauktu datu vak$anu
no dazadiem avotiem, uzsverot datu validacijas posma nozimi, ar kuru pali-
dzibu var saprast, vai piedavatais risinajums ir efektivs, precizs un ticams
(Asabere, 2012).

Zinatniskaja literatiira ir atrodami pétijumi, kuros AHP metode izmantota,
izvertejot un pienemot lemumu par nekustama IpasSuma iegadi. Savukart
daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas procesa $is metodes lietoSana
piedavata pirmo reizi. Monografijas konteksta parvaldiSanas joma efektivi
biitu izmantot S$adas lemumu atbalsta metodes:

1) hierarhiju analizes metodi (Saaty, 1980);

2) nosacijumu likumus (saukti ar1 par ekspertu likumiem).

3.1.

Hierarhiju analizes metodes izmantosana
lemumu pienemsana

Hierarhiju analizes metode ir efektivs riks daudzkritériju lemumu pie-
nemsSanas uzdevumu risinasanai. Vienkarsojot lemumu pienemsanas procesu
lidz secigai paru salidzinasanai un rezultatu apkoposanai, hierarhiju analizes
metode palidz lemumu pienemsanas procesa ieklaut gan subjektivus, gan
objektivus aspektus.

Metode ieklauj Cetrus pamatsolus (Saaty, 1980), kas ir redzami 3.1. attéla.

1 2 3. 4
Definat Parp;tgjgtvies uz
Definét T Salidzinat salidzinasanas
= —) kritérijus un —) a =
problému It Jt‘ alternativas _rezultatiem,
CWEEUNED aprékinat alternativu
vertéjumu

3.1. attéls. Hierarhiju analizes metodes pamatsoli.

S1 ir universala lémumu atbalsta metode, ko var izmantot neatkarigi no
léemumu pienemsSanas uzdevuma Konteksta un sféras, tostarp ari daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana. Nekustamo ipaSumu konteksta hie-
rarhiju analizes metodi galvenokart lieto nekustama ipasuma pardoSanas
un izirésanas uzdevumu risinasanai. Pieméram, metode izmantota vairaku
zinatnieku darbos nekustama ipasuma prieksrocibu izvértéSanai tirgia (Gaw-
lik, 2017), (We, Li, 2016), (Ho, Ong, Sing, 2006) un (Li, Suo, Zhou, 2010), tapat
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ari lemumu atbalstam bivniecibas joma (Gutiérrez-Bucheli, Poz-Tienda, Vallejo-
Borda, 2016) un (Erdogan, §aparauskas, Turskis, 2019).

Klasiskie daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uzdevumi, kuru
risinasanai varétu lietot hierarhiju analizes metodi, ir atjaunosSanas vai
remontdarbu planoSana, darbu izpilditaju izveéle, parvaldnieka maina un citi
saistitie izveles uzdevumi, kas ieklauj vairakas alternativas un kritérijus.

Ja lemums tiek pienemts gadijuma, kad parvaldniekam ir javeic vairaki
atjaunoSanas vai parbiives darbi un dzivoklu ipasniekiem ir japienem lémums
par So darbu istenoSanas stratégiju, tad parvaldnieka uzdevums biitu sniegt
dzivok]u 1paSniekiem priekslikumus jeb alternativas darbu veikSanai vai ar1
izveéleties vislabako stratégiju gadijuma, ja dzivoklu ipasnieki pilnvarojusi
parvaldnieku risinat $adus jautajumus bez kopsapulces sasaukSanas vai
aptaujas veikSanas. AtbilstoSi metodes prasibam tiek izveidota hierarhija un
noteikts merkis.

Monografijas ietvaros ka vienu no biezak izvirzitajiem mérkiem jeb prob-
lémam majokla tehniskaja uzturéSana autore definéja problému - majokla
ievérojamais tehniskais nolietojums. Ka merkis noteikts - veikt dzivojamas
majas konstruktivo elementu un inZenierkomunikaciju atjaunos$anu, izvélo-
ties vienu no darbu veik$anas stratégiju variantiem.

Lai izmantotu metodi minétas problémas risinaSana un izvélétos vis-
labako alternativu, tika organizéta nozares specialistu fokusgrupa, kura
sastavéja no 15 dalibniekiem (dzivojamo maju parvaldnieki, sabiedrisko
pakalpojumu sniedzgji, apdrosinataji, dzivojamo maju atjaunosanas projektu
vaditaji). Tika izvirzitas tris alternativas darbu veikSanas stratégijas (sk.
3.1. tab.) un noteikti pieci svarigakie kritériji.

3.1. tabula
Dzivojamas majas atjaunos$anas stratégiju apraksts

Alternativa Apraksts

Veikt mérka maksajumu. Darbus veikt, pamatojoties uz ipaSuma vizualo
vai tehnisko apsekojumu, noradot darbu veikSanas prioritates. Darbi tiek
veikti péc principa “soli pa solim”. Darbu izpilditajs - parvaldnieks vai
cenu aptaujas rezultata izvéléts buvuznémums.

Nemt aizdevumu komercbanka. Darbus veikt, pamatojoties uz ipaSuma
vizualo vai tehnisko apsekojumu. Darbu izpilditajs - cenu aptaujas
rezultata izvéléts biivuznémums. Ja iesp€jams, pieteikties pasvaldibas
atbalsta programmas lidzfinanséjumam.

Pieteikties uz lidzfinanséjumu Eiropas Savienibas programma. AtlikuSo
summu nemt ka aizdevumu komercbanka. Darbus veikt, pamatojoties
uz Eiropas Savienibas lidzfinanséjuma programmas granta sanemsanas
nosacijumiem. Darbu izpilditajs - cenu aptaujas vai konkursa rezultata
izvéléts buvuznémums. Pasvaldibas atbalsta programmas gadijuma,
pieteikties lidzfinanséjumam.
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Meérkis — izvél&ties vislabako atjauno$anas darbu stratégiju

i

- . Atmaksasanas Darba Tpasnieku
Maksatspéja Uzticiba laiks kompleksums gataviba
A B C

3.2. attéls. Lemumu pienems$anas hierarhija.

Organizéjot lémumu pienemsanu, probléma tiek strukturéta hierarhijas
veida, ka pirmo izvirzot merki (sk. 3.2. att.), tad kritérijus, kas ietekmes dzi-
voklu ipasnieku lémumu (sk. 3.2. tab.), un hierarhijas apaksa - alternativas
(sk. 3.2. tab.).

Sakotnéji tiek novertétas kritériju prioritates, izmantojot paru salidzina-
Sanas metodi, tiek aprékinati pasvektori un normalizéta prioritate. Kritériju
vertéjumus veica fokusgrupas dalibnieki. Kritériju prioritaSu novertejumi ir
apkopoti tabulas (sk. 3.3.-3.8. tab.).

3.2. tabula
Kriteriju apraksts

Nr. p. k. Kriterijs Apraksts
Personu spéja ilgstosa laika posma veikt palielinatus
1. Maksatspéja maksajumus, kas tiktu izmantoti nekustama ipasuma
atjaunoSanai.
Ar So kritériju tiek vértéts, cik ipasnieki ir gatavi uzticét
parvaldniekam attieciga varianta vadiSanu, ieskaitot
2 Uzticiba dokumentu gatavosanu, iepirkuma veikSanu utt. Atkarigs
’ parvaldniekam | no Ipasnieku subjektiva vértéjuma par parvaldnieka
godpratibu un profesionalitati, ka ari no t3, vai pasi
Ipasnieki vélas aktivi iesaistities projektu istenoSana.
Investiciju Laika posms, kura atmaksasies veicamie darbi, darbu
3. atmaksasanas | tehniski ekonomiskais pamatojums.
laiks
Vai darbi tiek veikti “soli pa solim”, atjaunojot tikai
4 Darbu konkrétaja bridi nepiecieSamako elementu, vai
’ kompleksums | kompleksi - vienlaicigi tiek atjaunoti gan inzeniertikli, gan
konstrukcijas.
Ipasnieku Ipasnieku noskanojums veikt izmainas - atjaunot objektu.
5. gataviba veikt | Cik talu ipasnieki gatavi iet - darit tikai vienu darbu vai
izmainas veikt uzreiz kompleksu atjaunosanu.
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3.3. tabula
Kriteriju prioritates
(7]

8 ' £ @

) @ =1 o -
o N S v n
Kritérijs 2 8 D % %‘: s £ '% P
D 5 s 32 | 5 g gE
5 2 EL | £E | 28 7] 58
s 5 =5 a8t | 25 o 25
Maksatspéja 1 8 6 9 7 4,97 0,585
Uzticiba 1/8 1 1/5 1 3 0,60 0,070
Atmaksasanas laiks 1/6 5 1 7 7 2,10 0,247
Darba kompleksums 1/9 1 1/7 1 1/5 0,32 0,037
Ipasnieku gataviba 1/7 1/3 1/7 5 1 0,51 0,060

Kad kriteriju globalas prioritates ir apréekinatas, alternativu pari tiek sali-
dzinati péc katra kritérija. Alternativu paru salidzinasanas rezultati ir apko-

poti tabulas.
3.4. tabula
Alternativu salidzinasana péc kritérija “Maksatspéja”
Maja A B C Pasvektors Normalizeta prioritate
A 1 5 1/5 1,00 0,245
B 1/5 1 1/4 0,37 0,090
c 5 4 1 2,71 0,665
1 5 1/5 1,00 0,245
3.5. tabula
Alternativu salidzinasana péc kritérija “Uzticiba”
Maja A B Cc Pasvektors Normalizéta prioritate
A 1 5 7 3,27 0,731
B 1/5 1 3 0,84 0,188
c 1/7 1/3 1 0,36 0,081
3.6. tabula
Alternativu salidzinasana péc kritérija “Atmaksasanas laiks”
Maja A B Cc Pasvektors Normalizéta prioritate
A 1 1/5 1/8 0,29 0,067
B 5 1 1/3 1,19 0,272
c 8 3 1 2,88 0,661
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Alternativu salidzinasana péc kritérija “Darbu kompleksums”

3.7. tabula

Maja A B Cc Pasvektors Normalizéta prioritate
A 1 1/4 1/8 0,31 0,077
B 4 1 1/2 1,26 0,308
c 8 2 1 2,52 0,615
3.8. tabula
Alternativu salidzinasana péc kritérija “Ipasnieku gataviba”
Maja A Cc Pasvektors Normalizéta prioritate
A 1 7 3,27 0,740
B 1/5 2 0,74 0,167
c 1/7 1/2 1 0,41 0,094
3.9. tabula
Alternativu normalizetas prioritates
. . Atmaksasanas Darbu TIpasnieku
Maksatspéja Uzticiba laiks kompleksums gataviba
A 0,245 0,731 0,067 0,077 0,740
0,090 0,188 0,272 0,308 0,167
Cc 0,665 0,081 0,661 0,615 0,094
3.10. tabula
Alternativu svértas prioritates un globala prioritate
R - Atmaksasanas Darbu Ipasnieku | Globala
Maksatspeja | Uzticiba laiks kompleksums | gataviba | prioritate
A 0,143 0,051 0,017 0,003 0,044 0,258
0,053 0,013 0,067 0,011 0,010 0,155
0,389 0,006 0,164 0,023 0,006 0,587

Kad ir iegiitas alternativu normalizétas prioritates péc katra kritérija
(sk. 3.9. tab.), ir jaiegiist alternativu globala prioritate. Alternativu normalizeé-
tas prioritates tiek reizinatas ar attieciga kritérija normalizéto prioritati un
summeétas, ta iegiistot alternativu globalo prioritati (sk. 3.10. tab.).

Izpétot ekspertu vertéjumu (sk. 3.9. un 3.10. tab.) secinams, ka vislielaka
prioritate ir C alternativai - Eiropas Savienibas lidzfinanséjuma izmantoSana
majoklu atjaunoSanas organizéSana. Autore piekrit ekspertu vértéjumam,
noradot, ka $ada izvéle butu logiska, jo lielakaja dala Latvija esoSo majoklu
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ir javeic vairaki atjauno$anas darbi, kas prasis lielus finan$u lidzeklus. Si
iemesla dél izskatitaja gadijuma no trim alternativam vislabaka ir pieteikties
Eiropas Savienibas lidzfinanséjuma programma, izmantot pieejamos ta briza
grantus. Tas dos iespéju veikt kompleksus atjaunosanas darbus un sapemt
lidzfinans€jumu noteikta apméra, kas kopuma samazinas atjaunoSanas darbu
atmaksasanas laiku. Fakts, ka péc energoefektivitates pasakumu isteno$anas
biis ievérojama siltumenergijas ekonomija un iespéjams samazinat maksaju-
mus par majokli, pozitivi ietekmés Ipasnieku parvaldiSanas un sabiedrisko
pakalpojumu rékinus. Turklat ar katru gadu publiskaja vide, tostarp interneta
vietneés, aizvien vairak ir pieejama informacija pa maju atjaunosanu, izmanto-
jot Eiropas Savienibas struktirfondus, So projektu labo praksi. Informativajos
vebinaros, ko organizé ALTUM, iespéjams iepazities ne tikai ar labo praksi,
bet ari apgiit projektu vadibas prasmes, apzinat iespéjamas kladas u. c.

Tomeér $is aktivitates ieviesana (sk. 3.10. tab.) zemakais kritérija nover-
téjums ir “Uzticiba”, lidz ar ko secinams, ka, lai iegltu 1pasnieku uzticibu un
istenotu majoklu atjaunosanu, ir aktivi jastrada pie labas reputacijas, labas un
sociali atbildigas parvaldiSanas principiem.

3.2.

Nosacijumu likumu izmantoSana
lemumu pienemsana

Nosacijumu likumu veidosana galvenokart balstas uz eksperta zinaSanam
un ietver turpmak uzskaititos solus.

1. Problémas definéSana. Tiek definéta problémvide un iesp€jamie proble-

mas risinajumi - alternativas jeb lemumu varianti.

2. Risinajumu ietekméjoSo faktoru definésana. Tiek definéti faktori, kas
ietekmé lemumu pienemsanu, risinot konkréto uzdevumu. Faktiski tiek
definéeti kritériji, un katram kritérijam tiek definéti iesp€jamie nosa-
cijjumi, kuru izpildiSanas vai neizpildiSanas rezultata tiek piepemts
kads lemums. Ir jabut vismaz diviem nosacijumiem, citadi kritériju var
izslegt no saraksta, jo tas nedod iesp€ju izvéleties.

3. Prioritasu noteikSana definétiem kritérijiem. Atlasitie kritériji tiek
sakartoti péc to prioritates paru salidzinasanas veida, pamatojoties uz
eksperta pieredzi un prieksrocibam.

4. Nosacijumu likumu veidosana, sakot ar svarigako kritériju.

Nosacijuma likuma metode ir piemérota daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisanas istenosana. Nosacijumu likumus un to vizualizaciju lémumu
koka var efektivi izmantot, strukturéjot nosacijumu procesus un noteiku-
mus, lai péc tam varétu viegli un atri pienemt léemumu konkréta situacija.
Nosacijumu likumu kopas vizualizéSanai lieto tris pamatelementus: izvéli,
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nosacijumu un lémumu. Lemumu koka piemérs ir paradits 3.3. attéla. Lemumu
koks ir lietojams $adi:
1) jakritérijam 1 izpildas nosacijums 1, tad tiek pienemts lemums 1;
2) ja kritérijam 1 izpildas nosacijums 2 un kritérijam 2 izpildas nosaci-
jums 1, tad tiek pienemts lemums 1;
3) ja kritérijam 1 izpildas nosacijums 2 un kritérijam 2 izpildas nosaci-
jums 2, tad tiek pienemts lemums 2.

Nosacijums 1 Nosacijums 2

Nosacijums 1

_ Nosacijums 2
Lémums 1

Lemums 1 Lémums 2

3.3. attéls. Lemumu koka piemers.

Pastav reti gadijumi, kad iespéjams paredzét visus iespéjamos kritérijus
un to nosacijumus, tapéc nosacijumu kopa ir japaredz gadijums, ka rikoties, ja
neizpildas neviens no likumiem. Jaréekinas ari ar to, ka, mainoties arejai videi
un lemumu ietekméjosiem Kkritérijiem, mainisies arl nosacijumu likumu kopa
un léemumu koks.

Nozares ekspertu fokusgrupas diskusijas laika atzits, ka nosacijuma
likumu var lietot bitvdarbu izpilditaju kandidatu prieksatlasé. Sis ir viens no
daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas posmiem, kur lielu lomu spéle
pakalpojuma kvalitativa izpilde.

Buvdarbu un citu darbu izpilditaju prieksatlase ir viens no ikdieniskiem
uzdevumiem, ko veic namu parvaldnieki. Vairuma gadijumu tas tiek veikts
intuitivi, ar laiku uzkrajot pieredzi - gan pozitivo, gan negativo. Nosacijumu
likumi un to vizualizacija lemumu koka dod iespéju savu pieredzi un ricibas
solus viegli nodot talak jauniem kolégiem, lai uzturétu parvaldi$anas procesu
efektiva limeni.

Monografijas ietvaros, izmantojot nozares ekspertu fokusgrupas viedokli,
lietota ekspertu likuma lémumu atbalsta metode, lai izvélétos kandidatus
atjaunoSanas darbu veiksSanai. Pirmais solis - jadefiné probléma un janosaka
iespéjamie lemumi. Buvdarbu izpilditaju kandidatu prieksatlasé uzdevums ir
atlasit kandidatus paredzeéto darbu izpildiSanai ta, lai izveletos saimnieciski
izdevigako piedavajumu. Alternativas $aja gadijuma ir tikai divas - izvéléeties
vai neizvéleties potencialo darbu veicéju kandidatu saraksta.
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Nakamais solis ir definét lemumu ietekméjoSos kritérijus. Svarigakie krite-
riji, ko apstiprinajusi ekspertu fokusgrupa:

1) vai ir uzsakts izpilditaja likvidacijas vai maksatnespéjas process

(MNP). Nosacijumu varianti: ja, né;
2) vai izpilditajs ir registréts Bivniecibas informacijas sistéma (BIS).
Nosacljumu varianti: ja, né;

3) vai izpilditajs ir sertificéts veikt paredzétos remontdarbus - sertifikatu

pieejamiba (Sertifikats). Nosacljumu varianti: ja, né;

4) vaiizpilditajam ir nodoklu paradi (Paradi). Nosacljumu varianti: ja, ne.

5) vai ir pieredze darba ar izpilditaju (Sadarbibas pieredze). Nosacijumu

varianti: ja, né;

6) vai izpilditajam ir pieredze lidzigu darbu veikSana (Izpilditaja piere-

dze). Nosacijumu varianti: ja, né.

Nakamaja posma, kad tiek vertéti kandidatu piedavajumi, papildus var
ieklaut ar1 tadus kriterijus ka avansa pieprasijums un kandidata civiltiesiskas
atbildibas apdrosinasana.

Tresais solis ir kritériju sakartoSana péc to svariguma. Kritériju salidzina-
Sanai izmantota paru salidzinaSanas pieeja péc analogijas ar hierarhiju anali-
zes metodi. Salidzinasanas koeficienti ir apkopoti un novértésanas rezultats ir
paradits 3.11. tabula.

3.11. tabula
Salidzinasanas koeficienti un prioritate
1]
(2] — -
8 e | S S Ne
= — R < |@©
a = 5 | 58 | 5% 9 g2
Z 2] 5 4 B8 g9 '8 5 2
= m n o n'a N'g o Za
MNP 1 9,00 9,00 9,00 9,00 9,00 6,240 | 0,555
BIS 0,11 1 0,14 0,25 0,14 5,00 0,376 0,033
Sertifikats 0,11 7,00 1 0,17 0,13 0,50 0,450 | 0,040
Paradi 0,11 4,00 6,00 1 0,13 7,00 1,152 0,103
Sadarbibas
pieredze 0,11 7,00 8,00 8,00 1 8,00 2,712 | 0,241
Izpilditaja
pieredze 0,11 0,20 2,00 0,14 0,13 1 0,304 0,027

Kritériju skaitliskais novértéjums (sk. 3.12. tab.) dod papildu informaciju
par léméjpersonas prieksrocibam, kas atvieglo nosacijumu likumu vai uzreiz
lémumu koka sagatavoSanu. Izveidotais lemumu koks ir paradits 3.4. attela.

[zvertejot ar nozares ekspertiem fokusgrupas laika veikto kritériju ana-
lizi, secinams, ka svarigakais kriterijs ir “Maksatnespéjas process”, bet naka-
mais - “Sadarbibas pieredze”. Sads ekspertu novértéjums liecina, ka lielaka
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3.12. tabula
Kriteriji prioritara seciba
Nr. p. k. Kriterijs Prioritate
1. MNP 0,555
2. Sadarbibas pieredze 0,241
3. Paradi 0,103
4. Sertifikats 0,040
5. BIS 0,033
6. Izpilditaja pieredze 0,027

nozime ir finansu nakotnes stabilitatei un savstarpéjai uzticibai, salidzinot ar
izpilditaja pieredzi vai attiecigo sertifikatu esamibu.

Izveidotaja lemumu koka (sk. 3.4. att.) ir viens kritérijs “Ligums ar VID”,
kas netika ieklauts novértésanas tabula. Tas darits apzinati, jo kritérijs “Vai
kandidatam ir noslégts ligums ar VID par paradu samaksas sadaliSanu” ir

Sakums
Ja @

Negativa Sadarbibas

pieredze

Neiek|aut

Pozitiva @
- J’;‘
Neleklaut

Ja Paradi
Ne _
N& @ Ne
; <Seundz>

5 Ne

a Izpilditaja

pieredze

Ja Ja
Ja @
_ |
Nf (Neiek!aut) ( leklaut > ( leklaut )
( leklaut ) (Neiek!aut) ( lekJaut ) (Neiek!aut)

3.4. att. Darbu veicéju kandidatu priekSatlases Iemumu koks.
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pakartots kritérijam “Paradi”, tapéc nebiis svarigaks par to. Kritériju “Ligums
ar VID” varétu ari iek]aut ka papildu nosacijumu kritérijam “Paradi”, bet tas
sarezgitu léemumu koka struktiiru, veidojot papildu atzarojumus un samazinot
to uzskatamibu. ST iemesla dél ir ieteicams pakartotus kritérijus neiek]aut ka
pamatkritérija nosacijumu, bet izdalit ka atsevisSkus kritérijus.

Nosacijumu likumu jeb ekspertu metode biitu izmantojama parvaldiSanas
procesa posmu stratégijas planosana, mérku un aktivitasu definésana. Izpétot
daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas posmus un to veidojoSos
elementus, japievers uzmaniba faktam, ka parvaldiSanas process ir nepartraukti
saistits ar dazada veida lemumu pienemsSanu. No pienemtajiem lémumiem ir
atkarigs, vai parvaldiSanas process bis efektivs, vai darbi tiks veikti kvalitativi
un vai majokla dzives cikls pagarinasies un atbildis ilgtspéjibas kritérijiem.

Pamatojoties uz ieprieks izpétito, autore uzskata, ka piedavata sistéma
japapildina ar vél vienu elementu, kas ietver lémumu atbalsta metodes
(sk. 3.5. att.).

Ekonomiskie
/ faktori V\‘
Tehniskie, ITun ¢ T 4+ ., Socialieun
N »  psihologiskie

vides faktori faktori

|+
\‘ Tiesiskie /

faktori

Daudzdzivok|u dzivojamo
maju parvaldiSanas sistéma

3.5. attéls. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas mijiedarbiba
ar lemumu pienems$anas atbalstu.

Vairuma gadijumu lemumi tiek pienemti intuitivi, pamatojoties uz ieguto
informaciju (izanalizéjot datus, kas iegiiti no interneta vides, klientiem,
sadarbibas partneriem u. c.), zinaSanam un pieredzi, tomeér ir gadijumi, kad
ir nepiecieSama dzilaka iespéjamo alternativu analize, it ipasi gadijumos, kad
lemumi skar ekonomiska vai psihologiska rakstura jautajumus. Parvaldi$anas
organizésana saistito lémumu atbalstam efektivi izmantojamas hierarhiju
analizes un nosacijumu likumu lémumu atbalsta metodes.

Kopuma secinams, ka, lai dzivojama maja butu laba tehniska stavokli, lai
to lietotu atbilstoSi tas funkcionalitatei un lietoSanas mérkim, lai ta atbil-
stu kvalitates, vides un klienta prasibam, ir nepiecieSama nepartraukta un
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kvalitativa IpaSuma parvaldiSana, ievérojot labas parvaldibas principus.
Lai maksimali sasniegtu noteikto meérki, nepiecieSama efektiva, finansiali
pamatota darbiba, kuras istenoSana ir jaiesaista specialisti, kuri parzina
daudzdzivokl]u dzivojamo maju parvaldiSanas nozari, tas specifiku un klientu
prasibas. S pakalpojuma isteno$ana ir iesaistita gan valsts, gan pasvaldibas,
gan privatie uznémeéji, gan pasi daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasnieki.

Lai varétu istenot nekustama ipaSuma parvaldiSanu atbilsto$i normativo
aktu reguléjumam, labas prakses parvaldibai un pakalpojuma sniegSanas
kvalitates prasibam, inovativiem risinajumiem, $is process ir jastrukture.
ParvaldiSanas process ir jasistematizé - jaizmanto sistémpieeja, kura visi
procesi ir sakartoti atbilstoSi to pazimém, pamatveértibam, kritérijiem un
funkcijam.

Daudzdzivok]lu dzivojamo maju parvaldiSana ir savstarpéji saistitu pro-
cesu kopa, kas veido uz viena mérka sasniegSanu virzitu vienotu veselumu. No
ta, ka tiek organizéts parvaldisanas process, vai tiek ievéroti kvalitates stan-
darti, ir atkariga ipasSuma ilgtspéjiga attistiba un saglabasana. Daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldisana ir janodroSina pakalpojuma nepartrauktibas
pieeja pie €kas, to inZeniertiklu un funkcionali nepiecieSama zemesgabala
atbilstoSai uzturésanai, ka ar1 pakalpojumu nodrosinasanai, lai giatu labumus
no nekustama ipaSuma un nodroS$inat ta dzives cikla pagarinajumu. Lai orga-
nizétu veiksmigu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, ir janem véra
galvenas parvaldiSanas un tehniskas uzturésanas funkcijas un to raksturojo-
Sas pazimes. TieSi parvaldiSanas procesa sistematizésana dod So iespéju.

Petijuma gaita ir iegltas vairakas atzinas, kas izmantotas turpmakaja
monografijas izstrade:

1) ieverot stabilas, labas parvaldibas un socialas atbildibas principus, kas
ir ka obligats nosacijums dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma
izstrade;

2) paaugstinat konkurétspéju nozareé, attistot personalu;

3) nodrosinat vides parvaldibu pakalpojuma sniegSana un attistiba, ieveé-
rojot vairak, neka noteikts normativajos aktos, samazinot negativo
ietekmi uz vidi;

4) sniegt pakalpojumus, ieveérojot socialas atbildibas principus;

5) ieveérot labas parvaldibas principus, uzlabojot pakalpojuma sniegSanas
kvalitati un efektivitati;

6) nodrosinat informacijas pieejamibu, izmantojot dazadus informacijas
avotus un instrumentus, ka ari timek]u dizainus;

7) veicinat brivpratigo darbu, brivpratigi iesaistoties labdaribas
projektos;

8) veidot iesaistito pusu attiecibas, ievérojot stratégisku un sociali atbil-
digu vadibu, integréjot ekonomiskos principus, marketinga un parval-
diSanas pakalpojuma tiesibas, kopuma veicot savstarpéju komunikaciju
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starp parvaldisanas uznémumu, klientiem un sadarbibas pakalpojuma
sniedzéjiem;

9) ieverot biznesa étiku pakalpojuma nodrosinasana.

Tadeéjadi, lai nodrosinatu atbildigu daudzdzivoklu dzivojamo maju par-
valdiSanu, lai virzitos uz ilgtspéjigu ipasuma saglabasanu, ir jaizstrada un
jauztur ilgtspéjiga daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas politika,
parvaldiSanas sistémas attistiba, ka ari javeicina majoklu kvalitate un pieeja-
miba. Monografijas 4. nodala raksturota informativi analitiskas parvaldisa-
nas metozu un vadiSanas sistémpieejas struktiira un principi.
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Lai nodros$inatu profesionalu un atbildigu dzivojamo maju parvaldi$anu, ir
jabut normativo aktu reguléjumam, kas virzits uz daudzdzivoklu dzivojamo
maju ilgtspéjigu saglabasanu, pasarga citu tiesibu subjektu no iesp&jama
kaitéjuma, kuru var nodarit dzivojamas majas ipaSnieks, 1stenojot savas tie-
sibas, ka ari specialajiem normativajiem aktiem, kuri nosaka daudzdzivoklu
dzivojamo maju IpaSniekiem saistoSas prasibas ierobeZot savu darbibu, iste-
nojot savas tiesibas. Tikai atbilstosi salagojot pusu intereses un stimulus, var
nonakt pie efektiva lidzsvara un sasniedzama rezultata, kas nodroSina ipa-
Suma ilgtspéjigu saglabasanu.

Monografijas izstrades gaita ir konstatétas tadas problémas ka dzivojamo
maju augstais tehniskais nolietojums, dazadi apgrutindjumi (dalitais ipasums,
sarezgita lemumu pienemsana u. c.), dzivok]u Ipasnieku zema ieinteresétiba
ipasuma uzturésana, zemais pakalpojuma novértéjums, kas liecina par dzi-
vojamo maju parvaldiSanas uznémumu neprofesionalitati, informacijas pie-
ejamiba, tiesibu normu parkapumi, to dazada interpretacija, biezZas normativo
aktu izmainas, kuram neseko lidzi procesa iesaistitas puses, tiesvedibu skaita
palielinasanas, klientu vajadzibu neizzinasana un bezdarbiba. Butiska ir ar1
cilvekresursu vadisana parvaldiSanas uznémumos, kas ir sistematisks process
personala resursu izmantosanai ar plasaku uznémuma ilgtermina stratégiju.

Moderna pasaule darijumiem ar nekustamo IpaSumu ir izvirzijusi jaunas
prasibas attieciba uz darijjumu efektivitati, darijuma dalibnieku tiesisko dro-
$1bu, sabiedribas un darijumu dalibnieku interesu samérojamibu, ilgstpéjigu
attistibu, sociadlo atbildigumu un stridu risinasanas inovacijam. Darijumos ar
nekustamo IpaSumu sastopamie tiesibu normu parkapumi ir daudzveidigi,
ipasi tas attiecas uz civiltiesiskiem parkapumiem (Kudeika, 2015).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma efektivitati
nosaka gan monografijas 1. un 2. nodala aprakstitie procesi un darbibas
principi, gan aréjie un ieksejie faktori un daudzdzivoklu dzivojamo maju
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parvaldiSanas nozares vértéjumi, kas aplikoti 2. nodala, gan lemuma pienem-
Sanas metodes, kas kopuma veido visu parvaldiSanas procesu. Lai novértétu
parvaldiSanas sistému, sakotnéji janosaka tas darbibas merki katra pakalpo-
juma izpildes cikla stadija (sk. 4.1. tab.).

Balstoties uz apkopoto informaciju un monografija veikto pétijumu rezul-
tatiem, autore ir izstradajusi daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
informativi analitisko parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémpieeju
(turpmak - sistempieeja) (sk. 4.1. att.), ko valsts, pasvaldibu un daudzdzivok]u
dzivojamo maju parvaldiSanas nozares specialisti var izmantot nekustama
ipasSuma jomas uzlabosanai un darba efektivitates paaugstinasanai.

Sistémpieeja dos iespé€ju veikt sistémisku, sociali atbildigu un uz ilgt-
spé€jigu saglabasanu, kas vérsta uz majoklu politikas izstradi, istenoSanu un
procesu uzraudzibu un veicinas visaptverosu daudzdzivok]u dzivojamo maju
procesa iesaistito pusu kvalitativu un atbildigu darbibu.

Sistémpieejas nepiecieSamibu nosaka ari Valsts kontroles atzina, ka drosu
éku pamata vienmeér biis precizu un efektivu pienakumu un atbalsta pasa-
kumu noteikSana tiesi éku ipasSniekiem, parvaldniekiem un droSuma kontro-
letajiem (Valsts kontrole, 2020).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémpieejas meérkis ir
sniegt precizus vienotus metodiskos solus, nodroSinot daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju parvaldisanu, nosakot galvenos uzdevumus, darbibas principus,
rezultata panakot sociali atbildigu un kvalitativu daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas pakalpojumu.

Cilveku dzives kvalitate ir tieSi saistita ar majokli. Sistempieeja ir versta
uz nekustama ipasuma tehniska stavokla, apkartéjas vides drosibas un kva-
litates paaugstinasanu un ilgtspéjigu saglabasanu. Bitiska nozime ir ari kon-
kuretspéjai, kas ietver gan cilveku, gan uznémumu, gan ari tautsaimniecibas
konkurétspéeju.

Valsts parvaldes funkcijas nozimiba ir ietverta gan valsts varas daliSanas
teorija un tiesiski politiskajos principos, kur noteikts, ka varas funkcija pieder
valsts parvaldei un ta piemit ne tikai formali valsts parvaldes varai piedero-
Sam iestadém, bet ar1 citam valsts varas iestadém, kuras formali var pieskaitit
pie likumdoSanas varas iestadéem (Mucins, 2014).

Sistempieejas modula galvenie subjekti ir wvalsts un pasvaldibas
(sk. 4.1. att)). Valsts un pasvaldibas ir tas, kuram dzivojama fonda parval-
diba butu jabiit noteicoSajai lomai. Valsts kontroles 2019. gada zinojuma par
situaciju daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré apstiprinata
nepiecieSamiba izstradat un efektivi ieviest valsts majoklu politiku. Esosais
dzivojama fonda tehniskais stavoklis, ka norada gan nozares specialisti, gan
Valsts kontrole, ir kritisks, un ta ir viena no biutiskakajam problémam, kas
valstl biitu steidzami jarisina. Ir svarigi ar1 valstij un pasvaldibam vakt, apko-
pot un analizét datus par majoklu fondu, pakalpojumu kvalitati, nozimigumu,
informacijas nodrosinajumu iesaistitajam pusém, nepiecieSamibu segmentét
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4.1. tabula

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas prioritarie mérki un uzdevumi

MERKI

Citu parvaldisanas un

UZDEVUMI

Obligato pa.rva'ldlsanas darbu tehniskas uzturésanas \(lsparfaja
izpilde . atjaunoSana
darbu izpilde
Iekséjo un arejo faktoru Klientu vélmju par Energoaudita,

o
= - . . = - = . . - .
a5 analize, datu monitorings, citam darbibam noskai- | tehniska apsekojuma
[}
@ . =1= . = - v . JR— . - -
= < & |vizualas un tehniskas par- drosana, piedavajumu | izstrade, analize,
© © c
i@ % 5 | baudes, defektu un problemu | sagatavogana, darbu tehniska projekta
-]
% o S | identificé3ana, célonu analize. | planoSana izstrade, kompleksu
- C —_ = -y = . = = = v
2 5B Parvaldisanas plana izstrade, pasakumu planosana
(1] . . - -
% 5 | ilgtermina pasakumu plano-
Sana
3 Klientu vajadzibu noskaidrosa- | Citu parvaldiSanas Tehniska projekta
2 ©
W £ | na, parvaldi$anas liguma punk- | darbibu isteno$ana izstrade saskana
<,3 ¢
©& | tuizpilde vai jaunu liguma atbilstosi klienta ar normativo aktu
© C . = . - . . . = P . .
> = unktu iestrade, vai grozijumi ribai un maksatspéjai, | reguléjumu un atbil-
]
=1 - - . .y P s 1= = s 118 s
£E liguma (pakalpojuma biezuma | optimalu piedavajumu | stosi klientu gribai,
2 2 | izmainas), optimalu izmaksu sagatavoSana maksatspéjai un teh-
= piemérosana niskajam iespéjam
ParvaldiSanas maksas no- Klientu maksatspe- Finanséjuma
teikSana saskana ar veiktajiem | jas analize, darbu planoSana, klientu
pakalpojumiem, to biezumu, istenosana atbilstosi maksatspéjas analize,
s ekonomisko pamatojumu un pienemtajiem léemumi- | lidzfinanséjuma
'-‘-; izmaksu optimizaciju. Kartéja | em un klientu veikta- piesaiste (aizdevums,
> ada budZeta izstrade, finanSu | jiem maksajumiem, rants, kapitala
=
a datu analize, finanSu avotu iz- | finan$u avotu izman- atlaide, davinajums
P mantosana (uzkrajums, mérka |toSanas piedavajums u. c.), projektu vadi-
L maksajums, aizdevums, grants, | (uzkrajums, méerka ba, darbu uzraudziba
kapitala atlaide, lidzfinanse- maksajums, aizdevums,
jums u. c.) grants, kapitala atlaide,
lidzfinanséjums u. c.)
Uznémuma un/vai dzivoklu Uzpémuma misi- lekséjas komunikaci-
© Ipasnieku kopibas izvirzito ja, definéto merku jas procesu Istenosa-
2 meérku IstenoS$ana, iek$ejas ko- | isteno$ana, iek$éjas na, darbu delegésana,
5 X
o munikacijas procesu izstrade | komunikacijas procesu | lémumu pienemsana,
> ;
2 un istenosana, darbu delegésa- | istenosana, darbu tirgus izpéte, cenu
72 na, lemumu pienemsana, delegésana, lemumu aptauju, iepirku-
“a personala vadiba, uznémuma | pienemsana, tirgus mu, piedavajumu
Edw_:' kultiira, uznémuma darbinieku | izpéte, cenu aptauju, izstrade, buivnieka un
= skaits, profesionalitate, kapa- |iepirkumu, piedavaju- | kreditiestades izvéle,
[T}
citate, zinasanu limenis, étikas | mu gatavosana kvantitativi méramu
principu ievéro$ana raditaju noteik$ana
Dzivojamas majas, taja eso$o Tehniskas apkopes Objekta atjaunosana,
@ . = o= sr . v
S < iekartu un komunikaciju un remonta darbu atbilstosi
g % | tehniskas apkopes, remonta veikSana tehniskajam
= § darbu veik$ana, minimalo projektam,
= 5 | energoefektivitates prasibu pienemsana
nodro$inasana ekspluatacija
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4.1. tabulas turpinajums

MERKI

Citu parvaldisanas un

UZDEVUMI

Kvalitates
vadiba

istenoSana

noteiks$ana, 1steno$ana

Obligato parvaldiSanas darbu i . Vispareja
izpilde tehniskas u_ztu'resanas atjaunosana
darbu izpilde
Materiali tehniska Materiali tehniska Materiali tehniska
K nodro$inajuma iegade, nodrosinajuma nodro$inajuma
%’) g izmantosana pakalpojuma iegade, izmantoSana iegade, izmantoSana
‘£ 3 |veik3ana, tehniskas apkopes pakalpojuma pakalpojuma
fg 'g veik$ana instrumentiem un veik$ana, tehniskas veik$ana, tehniskas
= ’g tehnikai apkopes veikSana apkopes veikSana
58 instrumentiem un instrumentiem un
® < tehnikai tehnikai vai bivnieka
= piesaiste garantijas
perioda laika
Tirgus analize, lidzfinanséjuma | Lidzfinanséjuma Ligumu slégSana ar
8 piesaistes izpéte, projekta piesaiste, projekta finansu institaicijam
'“g ideju generésana, pilnvaru pieteikuma izstrade, un izpilditajiem,
Z delegésana projekta istenosana, projekta pieteikuma
% projekta gaitas izstrade, projekta
° uzraudziba un istenos$ana, projekta
a noveértésana gaitas uzraudziba un
noveértésana
Kvalitates politikas izstrade, Kvalitates politikas Autoruzraudziba,
pamatprincipu noteiksSana, izstrade, pamatprincipu | bivuzraudziba,

iekséjas kvalitates
vadibas istenoSana

s Personala un/vai dzivoklu Personala vadiba, Personala vadiba,

"‘-; ipasnieku kopibas vadiba, organizatoriskas organizatoriskas

; organizatoriskas struktiras struktiiras optimizacija, | struktiras

4 optimizacija, motivacijas motivacijas sistémas optimizacija,

5 sistémas izstrade un ievie$ana, |ieviesana, jaunu motivacijas sistemas

X jaunu prasmju un zinasanu prasmju un zinasanu ievieSana, jaunu

E’ apguve apguve prasmju un zinasanu

(&} apguve
ParvaldiSanas pakalpojuma ParvaldiSanas ParvaldiSanas
sniegSanas darba stila mainiba, | pakalpojuma pakalpojuma

@ modernu, videi draudzigu sniegSanas darba stila | sniegSanas darba

§ tehnologiju ievieSana mainiba, modernu, stila mainiba,

S videi draudzigu modernu, videi

2 tehnologiju ievieSana draudzigu

'g tehnologiju

5 ievieSana,

o

ekologiskas vides,
ilgtspéjibas principu
ievéroSana
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Pasvaldiba - administrativa uzraudziba
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Izstradat majok|u politiku

+
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Uzturét ilgtspéjigu dzivojamo maju
parvaldianas politiku, sistémas attistibu,
ka ari veicinat majoklu kvalitati un pieejamibu
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Principi
1. Sistempieeja
2. Vienota majok|u investiciju piesaistes politika
3. Vienlidzibas princips
4. Visparégjie cilvektiesibu principi
5. Personala profesionalitates princips
6. Informacijas apmainas princips

—

ParvaldiSanas nozares uznémumi,
biedribas, Tpasnieki, iedzivotaji u. c.
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2. limenis
NodroSinat sociali atbildigu
dzivojamo maju parvaldiSanu
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2. uzdevums
Izmantot parvaldiSanas sistémas
metodes, instrumentus

+
Principi
1. Darbu kompleksums
2. Optimalu parvaldiSanas metozu izvéle.
3. Optimalu parvaldiSanas izmaksu izvéle.

4. ParvaldiSanas pakalpojuma groza dazadiba.

5. Parvaldisanas formu dazadiba.
6. Caurspidiguma princips.
7. Informacijas apmainas princips.

e

Parvaldisanas standarts

Obligatas darbibas

Citas darbibas

I~ -
Isteno3ana
_ 1. Ekonomiska, finan$u analize, izdevumu
IstenoSana aprékina metodes.
Normativie akti 2. Prognozésana.
Resursi 3. Planosana.
Informacija 4. Programmésana.

Sabiedribas izglitoSana

5. Lemumu pienemsanas organizésana.

6. Kompleksa atjaunosana vai “solis pa solim”.

7. Uzraudziba un monitorings.
]

3

Parvaldisanas instrumenti

Tiesiskie Administrativie

v

Ekonomiskie

Socialie Vides

Rezultatu monitorings un parvaldiSanas darbu uzraudziba

v

Institiicija, kas parrauga parvaldiSanas procesu
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4.1. attéls. Integréta daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldisanas informativi analitiskas
vadi$anas sistémpieejas metodologija.

parvaldisanas pakalpojumus atbilstosi to ietekmei uz dzivojama fonda un

apkarteéjas vides ilgtspéjigu saglabasanu.

Sistémpieeja noraditie subjekti lidzas valstij un pasvaldibam ir parvaldi-
Sanas nozares uznémumi, IpaSnieki, iedzivotaji, sabiedrisko pakalpojumu
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sniedzéji un nevalstiskas organizacijas, pieméram, Latvijas Namu parvaldi-
taju un apsaimniekotdju asociacija, kam ir tikpat bitiska nozime ka valstij
un pasvaldibam. Atskiriba ir taja, ka Sie subjekti pienem lémumus un rikojas,
pamatojoties uz valsts un pasvaldibu izstradatajiem principiem, izmantojot
tiem piedavatas parvaldisanas istenoSanas metodes un instrumentus.

4.1.

Koncepcija daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
analitiskas vadiSanas sistémpieejas izmantosanas iesp&jam
majoklu politikas izstradé un ievieSana

Balstoties uz izstradato sistémpieeju un parzinot parvaldiSanas procesus
ietekméjoSos faktorus, ir jaizstrada daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi-
$anas darbibas koncepcija. Sis izstradatas koncepcijas galvena virziba biitu
javérs uz pakalpojuma sniegSanas kvalitati, rezultativitati, produktivitati,
klientu apmierinatibu, darba spéka daudzveidibas parvaldibu un drosibas
prasibu ievéro$anu un nodrosinasanu. NodroSinot visus procesus, janem véra
globalizacijas ietekme gan uz pasSu parvaldiSanas pakalpojumu, gan uz to
ietekmeéjosiem faktoriem. Tadejadi jadoma par inovaciju un parmainu veicina-
Sanu $aja nozaré, tostarp par étikas uzvedibas un pamatprincipu ievieSanu.

Pirma limena meérkis ir majoklu politikas izstrade. Majoklu politikas attis-
tibai ir nozimiga vieta visa daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pro-
cesa. Tade] ir svarigi majoklu politiku izstradat tada veida, lai taja definétie
meérki un noteiktie principi biitu istenojami praktiskaja darbiba. Majoklu poli-
tikas ievieSanai ir japaredz dazadi finansSu instrumenti, kas motivétu ipasnie-
kus iesaistities sava majokla uzturésana un atjaunosana. Lai istenotu majoklu
politiku, biitiska ir stratégiska plano$ana jau valsts Iimeni.

Dzivojamo maju parvaldiSanas jomu, tas attistibu, ka ari jaunu parvaldi-
Sanas uznémumu vai biedribu dibinasanu butiski ietekmé atbalstosSa valsts
politika. Nozimiga ietekme ir finanSu resursu (tostarp grantu, kapitala
atlaiZzu, davinajumu, kreditu, pasvaldibas lidzfinanséjuma u. c.) pieejamibai,
valsts nodok]u politikai, administrativam procediram, ka ari aréjas vides
stabilitatei.

Lai efektivi saistitu politikas un budzZeta planosanu un ievieSanu vidéja
termina, valsts parvaldes iestadés tiek ieviesta stratégiska planoSana. Tas
galvenais princips ir maksimala esoSo politikas planoSanas un budzeta veido-
$anas procesu integracija, un butiskakais stratégiskas planosanas dokuments
ir institlicijas darbibas stratégija. Stratégiskas planoSanas mérkis ir panakt
lielaku valsts parvaldes orientaciju uz rezultatiem un efektivaku finansu,
materialtehnisko un cilvekresursu izmantoSanu, uzstadot konkrétus mérkus
un rezultatus. Balstoties uz institlcijas aréjas un iek$éjas darbibas vides un

201



Integréta daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldi$anas sistémpieejas metodologija

resursu analizi, institiicija izvirza mérkus tas galvenajiem darbibas virzie-
niem. Savukart, lai méritu mérku sasniegSanas pakapi, institiicija plano rezul-
tatus, raugoties, lai tiktu formulétas skaidras to definicijas un nodrosSinata
pécteciba. Rezultatiem jabut saskanotiem ar planosanas dokumentos uzsta-
ditajiem meérkiem un tikai ipasos gadijumos ir pielaujama rezultatu vardiska
formuléjuma un jégas maina. Balstoties uz stratégija nospraustajam vidéja
termina prioritatém, institlcija izstrada gada darba planu, kas satur infor-
maciju par konkrétiem pasdkumiem stratégija izvirzito mérku sasniegSanai
(Valsts kanceleja, 2022).

Pamatojoties uz izvirzito mérki, tiek noteikts uzdevums - uzturet ilgtspé-
jigu daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas politiku, sistémas attistibu,
ka ari veicinat majok]u kvalitati un pieejamibu.

Principi, kas jaievero darbojoties areja vide

Sociala atbildiba un labas parvaldiSanas principi ir viens no priekSnoteiku-
miem, lai process tiktu istenots atbilstosi valsts noteiktajam majok]u parval-
diSanas kvalitates limenim, ka ari lai tiktu sniegts kvalitativs, klienta vélmém
un maksatspéjai atbilsto$s parvaldisanas pakalpojums.

Sistempieeju lieto visa majok]lu politikas istenoSanas gaita. Objekts ir
dzivojama maja, subjekts - parvaldiSsanas pakalpojums un ar to saistitie
daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas elementi. Sistem-
pieejas principa izmantoSana nozimé, izmantojot daudzdimensionalu un
daudzlimenu pieeju, nemt véra gan dazadu disciplinu skatijumus, analizéjot
procesus, gan ari nemt vera dazadu faktoru risindjumus lémumu pienemsana.
Starpdisciplinaritates nepiecieSamiba izriet no miisdienu globalajam parmai-
nam visas nozarés un to sarezgitibas, kas pieprasa tadu pieeju, kura nemta
vera daudzveidibas, kopigu vertibu, sadarbibas un sabiedribas iesaistes vaja-
dzibas. Ta ir saistita ar dazada limena un to paudéju zinasanam, tostarp ari
neprofesionalu zinaSanam (Strathern, 2004).

Vienota majoklu investiciju piesaistes politika paredz, ka valstij un pasval-
dibam ari turpmak no sava budZzeta japlano lidzfinanséjums ipasumu saglaba-
Sanai un majokla dzives cikla pagarinaSanai. 2020. gada 4. marta stajas speka
Ministru kabineta rikojums Nr. 95 “Par nozaru politiku pamatnostadném
2021.-2027. gada plano$anas periodam”. Viena no rikojuma pamatnostadném
ir “Majoklu pieejamibas pamatnostadnes 2021.-2027. gadam”, un prioritate
ir “Kvalitativa dzives vide un teritorijas attistiba”. Sis prioritates mérkis ir
noteikt ilgtermina risindjumus pieejama majokla nodrosinasana Latvijas
iedzivotajiem, paredzot, ka tiek sniegts atbalsts personu grupam majoklu pie-
ejamibas nodrosinasanai; esoSais dzivojamais fonds lidz 2050. gadam atbilst
miusdienu energoefektivitates, biivniecibas un labiekartotibas standartiem;
pastav stabila jauna dzivojama fonda attistiba, lai nodroSinatu majoklu pie-
ejamibu par majokliem uz tirgus nosacijumiem, gan sociali mazaizsargatam
iedzivotaju grupam” (Ministru kabinets, 2020).

202



Integréta daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldi$anas sistémpieejas metodologija

Visparejie cilvektiesibu un vienlidzibas principi. Tiesibas uz vienlidzibu
likuma un tiesas prieksa ir galvenais vienlidzibas principa elements. Vien-
lidzibas princips péc savas struktiras nevar tikt piemeérots patstavigi,
nepartraukti, bez jebkadas citas tiesibu normas. Tas nozimé, ka vienlidzibas
principa darbibai nepiecieSams, ka jau pastav kada cita tiesibu norma, kas
kaut ko noregulé. Tade] Sis princips ir jaskatas kopskata ar visparéjiem cilvek-
tiesibu principiem. So principu ievéro$anas mérkis ir panakt lielaku vienotibu
starp parvaldiSanas procesa iesaistitajam pusém, taisnigumu, veidojot kopé&ju
sociali atbildigu parvaldiSanas politiku un veicinat ekonomisko un socialo
progresu. Detalizéetak $ie principi izpétiti monografijas 2.2. apak$nodala.

Darbojoties daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas nozare, parval-
diSanas pakalpojuma sniedzéjiem ir janodrosina savu darbinieku apmacibas
un profesionala attistiba, lai nodroSinatu vinus ar zindsanam un prasmém,
kuras nepiecieSamas sociali atbildiga un kvalitativa majoklu parvaldiSanas
pakalpojuma isteno$ana. Uznémumiem savu iespéju robezas janodroSina
nepartraukta profesionalo prasmju un zinasanu attistiba, profesionalas kvali-
fikacijas celSana, kura nepiecieSama amata pienakumu kvalitativai veiksanai,
ka ari savu potencialu realizé$anai eso$aja uznpémuma.

Lai efektivi varetu parvaldit dzivojamas majas, ir nepiecieSama kvalita-
tiva un skaidra informacijas apmaina starp iesaistitajam pusém. Likumde-
VEjs jau to ir akcentéjis, 1998. gada pienemot Informacijas atklatibas likumu.
Likuma meérkis ir nodros$inat, lai sabiedribai biitu pieejama informacija, kura
ir iestades riciba vai kuru iestadei atbilstoSi tas kompetencei ir pienakums
radit. Likums nosaka kartibu, kada privatpersonas ir tiesigas iegit informa-
ciju iestadé un izmantot to. Saskana ar So reguléjumu visparpieejama infor-
macija ir tada informacija, kas nav klasificéta ka ierobezotas pieejamibas
informacija (Latvijas Republikas Saeima, 1998). Likumdevéjam vajadzétu
papildinat dzivojamo maju parvaldiSanas normativo aktu reguléjumu par
informacijas pieejamibu, kur informacijas sniegSanas pienakumu varétu
attiecinat ari uz privatuznéméjiem, sabiedribam (DziB, DzIKS), tadejadi ari
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré informacijas sniegSanas
pienakums darbotos ka obligats ne tikai gadijumos, kad 1paSumu parvalda
valsts vai pasvaldibu organizacija, bet ari jebkurs privatas saimnieciskas dar-
bibas veicéjs. Bitiska ir informacijas pieejamiba par normativajiem aktiem,
to interpretacija, skaidrojumi, jauni pakalpojumi, tehnologijas, ka ar1 pieeja-
mie atbalsta instrumenti, kuru var izmantot dzivojama fonda uzturésana un
uzlaboSana.

Otra limena mérkis ir nodrosinat atbildigu daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanu. Mérka sasniegSana ir iesaistiti gan pasi ipasnieki, gan
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumi, gan citi majoklu
lietotaji un nozares parstavji. Mérka sasniegSanai tiek definéts uzdevums -
izmantot parvaldi$anas metodes un instrumentus. SI uzdevuma izpildé ir
javeic organizatorisks darbs gan pasiem 1pasniekiem, gan maju parvaldiSanas
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uznémumiem, ja tie no ipaSniekiem ir sanémusi uzdevumu - parvaldit
majokli. Lai izpilditu noteiktu mérki un uzdevumus, ir jadefiné, péc kadiem
principiem darbi tiek planoti un veikti, janem véra daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldisanas standarts, ka ari dazadas parvaldiSanas pakalpojuma
isteno$anas stratégijas, pieejas un tehnologijas.

Paaugstinoties sabiedribas dzives kvalitatei, ir pieprasijums péc
pievilcigas, tiras, sakoptas un droSas dzives vides. Arvien vairak tiek
iedzivinati ilgtspéjiga dzivesveida paradumi. Vides problému mérogs var bit
no viena uznémuma lidz pat globalam vides problémam, kuru risinasanai
nepiecieSama sadarbiba (Blumberga et al., 2010).

Dalibniekiem ir jakoncentréjas uz sociali atbildigu, kvalitativu daudzdzi-
voklu dzivojamo maju parvaldisanu, tostarp tehnisko uzturéesanu, vides prasibu
ievérosanu, majokla dzives cikla pagarinasanu un ilgtspéjigu saglabasanu.

Principi, kas jaievero darbojoties iekséja vide

Darbu kompleksums norada uz nepiecieSamibu veikt parvaldiSanas pakal-
pojumu analizi, kas ir ka neaizstajams planoSanas priekSnoteikums, pamato-
joties uz finansu raditajiem, darbu izmaksam, iedzivotaju maksatspéju, spéju
samaksat izrakstitos rékinus. Darbi iespéju robezas ir javeic kompleksi, tade-
jadi ieekonoméjot gan finansu, gan laika resursus un 1saka termina panakot
ipaSuma saglabasanu.

Optimalu parvaldisanas metozu izvéle. Sis princips norada, ka visim
parvaldisanas pakalpojuma iesaistitajam pusém jasadarbojas saskanoti,
nodrosinot pakalpojumu t3, lai tiktu saglabata un uzlabota dzivojamas majas
lietoSanas vertiba visa tas dzives laika.

Optimalu parvaldi$anas izmaksu izvéle. Daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas gaita tiek izstradata darbibas stratégija, kura noteikti sasnie-
dzamie rezultati, izstradats parvaldisanas plans. S1 pieeja tiek piemérota kat-
ram objektam atseviski atbilstosi objekta tehniskajam stavoklim un ipasnieku
maksatspéjai. Pamatojoties uz planotajiem darbiem, tiek slégti ligumi, kuru
ekonomiskais pamatojums un izdevigums tiek izvéerteéti.

Parvaldisanas pakalpojuma groza dazadiba. Dzivojamo maju par-
valdiSanas likums paredz obligatas minimalas parvaldiSanas darbibas.
Praksé ir dzivojamas majas, kas netiek parvalditas, jo to ipaSnieki nav
izvelejusies parvaldnieku. Ta rezultata ipaSums netiek uzturéts, gadu gaita
tas sak degradéties un apdraudét apkartéjo drosibu. Ir dzivojamas majas,
kuras tiek nodrosinats vairak neka tikai obligatas darbibas: ir veikti apjo-
migi atjaunoS$anas darbi, izbiivétas labiekartotas teritorijas, modernizétas
maja esosas iekartas, kuru ieviesana ir ekonomiski pamatota un nodros$ina
pakalpojuma sniegSanas kvalitates uzlaboSanu visa majokla dzives laika.
Tas liecina par nepiecieSamibu likumdevéjam noteikt minimalo parvaldisa-
nas pakalpojuma grozu, ka ari valsts vai paSvaldibu iestadém veikt 81 pro-
cesa istenoSanas uzraudzibu.
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Parvaldisanas formu dazadiba. Si principa ievie$ana daudzdzivoklu
dzivojamo maju ipasniekiem nodrosSina iespéju izvéléties veidu, ka parvaldit
savu 1pasumu. Tas nozimé, ka ipasniekiem pastav iespé€ja pasSiem parvaldit
savu ipaSumu, dibinot dzivoklu ipasnieku biedribu. Tada gadijuma ir atvieg-
linatas prasibas izglitibai, jo dzivojamas majas parvaldiSanai nepiecieSama
profesionala izglitiba vismaz treSaja profesionalas kvalifikacijas limeni.
Otraja varianta ipasSnieki majas parvaldiSanai pilnvaro profesionalu parvald-
nieku. Jebkura gadijuma tiek slégts dzivojamas majas parvaldiSanas ligums,
kur ipasSnieks uzdod un pilnvaro parvaldnieku, bet parvaldnieks apnemas par
liguma noteikto samaksu parvaldit daudzdzivoklu dzivojamo maju.

ParvaldiSanas ligumus slédz divos dazados veidos - ka kopligumu vai ka
individualus ligumus ar katru dzivokla ipaSnieku. levérojot Augstakas tiesas
jaunakaja judikatiira paustas atzipas, parvaldiSanas ligums bitu slédzams
starp dzivok]u ipasnieku kopibu un parvaldnieku, nevis katru dzivok]a ipas-
nieku un parvaldnieku. Lai ari normativais reguléjums tiesi neparedz dualu
veidu, kada parvaldisanas ligums ir slédzams, tas izriet no prakses. Ar dzi-
voklu ipasnieku lemumu kopliguma parakstiSanai var tikt pilnvarota viena
vai vairakas personas. Tomeér pastav risks, ka tiks celtas ierunas par pilnvaro-
juma esamibu (Keterlina, 2020).

Caurspidiguma princips nozimé detalizétu finansu lidzeklu izlietojuma
atspogulojumu ipasniekiem saprotama forma, lai vini varetu izsekot iemaksato
naudas lidzeklu izlietojumam. Par caurspidiguma principu iestajas ari Patére-
taju tiesibu aizsardzibas centrs, uzsverot, ka liguma noteikumi formuléjami
vienkarsa un saprotama veida. Personam, kuras nodrosina daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldibu, ir pienakums informét ipasniekus par savam dar-
bibam, jo tiesi ipasnieki ir tie, kuri parvaldnieku algo, tatad viniem ir tiesibas
zinat par parvaldiSanas procesa veiktajiem pasakumiem un to izmaksam.

Informacijas apmainas princips. Lai efektivi varétu parvaldit dzivoja-
mas majas, arl $aja posma ir nepiecieSama kvalitativa un skaidra informacijas
apmaina starp iesaistitajam pusém. ParvaldiSana ir dinamisks process, kura
gaita tiek istenoti dazadi plani, pienemti dazada veida lemumi, istenotas daza-
das parvaldisanas stratégijas. Lai nodroSinatu daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas stratégijas ilgtspéju, klientu apmierinatibu ar sanemto pakal-
pojumu, ir janodroSina pilnvértiga un atra informacijas apmaina, lai nevei-
dotos informacijas trikums, kas var bit par kavékli stratégijas istenoSana.
Istenojot $o principu, janem véra informacijas apmainas tiesiskuma robezas
un So robezu parkapuma sekas.

Istenosana

Lai sasniegtu definéto meérki, likumdevéjam ir jaizmanto vairaki instru-
menti: nozari reguléjosie normativie akti (Eiropas Savienibas direktivas, regu-
las, Latvijas Republikas likumi, noteikumi u. c.), cilvékresursi, finansu resursi,
materiali tehniskie resursi, ipasu uzsvaru liekot uz informacijas tehnologiju
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jaunakajam tendencém gan uzraudzibas, gan datu apstrades, gan informacijas
apmainas joma. Jaunas tehnologiskas zinasanas ir nozimigs sabiedribas attisti-
bas prieksnoteikums, uzmaniba ir japievers gan zinasanu radiSanai, gan to pie-
ejamibai. Gan datu analizes, gan ari izglitoSanas joma janodrosina informacijas
pieejamiba par nozares attistibas tendencém, jaunakajiem grozijumiem norma-
tivo aktu reguléjuma, pusu atbildibas limeniem, ka ari par vienu no prioritatém
ir janosaka sabiedribas izglitoSana (sk. 4.2. att.).

Saeima, Ministru

Tiest voti "

esibu avot kabinets, pasvaldibas
Cilvekresursi Saeima, Ministru
Finansu resursi kabinets, ministrijas,
Materiali tehniskie resursi pasvaldibas

Saeima, Ministru kabinets,
Finan$u ministrija,
Ekonomikas ministrija,
pasvaldibas, valsts un
pasvaldibu uzturétie

pladsazinas lidzekli

Informacijas pieejamiba

Atbildigas nozares ministrijas,
pasvaldiba, valsts un pasvaldibu
Sabiedribas izglitosana plassazinas lidzekli, valsts vai
pasvaldibu pilnvarotas
organizacijas

4.2. attéls. Majoklu politikas izstrades posmi un iesaistitas puses.

Normativajos aktos janosaka maksimalais slieksnis lemumu pienemsanai
un darbu organizésanai. Ja parvaldnieks no savas puses ir veicis visus nepie-
cieSamos darbus (apsekojis maju, sagatavojis piedavajumu, izmaksas, organi-
zéjis lémumu pienemsSanu), bet ipasnieki nav lémumu atkartoti pienémusi bez
pamatojuma, tad atbildibai par sekam biitu japariet ipasniekiem. Ka obligata
bitu ievieSama prasiba istenot dzivok]u ipaSnieku apmacibas, kas nodrosi-
natu minimalo 1pas$nieku zinasanas limeni.

Majoklu politika ir svarigs nacionalas ekonomikas un socialas politikas
elements. Tas loma musdienu briva tirgus saimnieciskaja mehanisma ienem
aizvien lielaku un svarigaku vietu. Likumdevéjam ir janosaka konkrétas
atbildigas personas katra politikas izstrades posma, lai nodroSinatu, ka
katrs iesaistitais uznemas savu - politisko, juridisko, socialo, administra-
tivo, civiltiesisko - atbildibu. Lai panaktu planoto rezultatu, ir jaievéro
pareiza stratégiska seciba: labums daudzdzivoklu dzivojamo maju ipas-
niekiem un sabiedribai kopuma, parvaldiSanas darbu izpildes nosacijumi,
izmaksas un istenoSana (sk. 4.3. att.). Stratégijas izstradé izmantojami nosa-
cljuma likumi.
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LABUMS DAUDZDZIVOKLU DZIVOJAMO MAJU
TPASNIEKIEM UN SABIEDRIBAI KOPUMA

Vai normativa akta idejai ir ipass labums
daudzdzivok|u dzivojamo maju
Tpasdniekiem un sabiedribai kopuma?

Jél

IZPILDES NOSACIJUMI

Né - pardomat vélreiz

Vai normativais akts ir viegli izpildams un
izprotams daudzdzivok|u dzivojamo maju
Tpasniekiem?
procesa isteno$anu?
Vai normativajos aktos noteiktie ierobezojumi
neatturés Tpasniekus no darbibas? Né - pardomat vélreiz

Jél

-

IZMAKSAS

Vai daudzdzivok|u dzivojamo maju Tpasnieku
maksatspéja ietekmés §Tnormativa akta izpildi
un mérka sasnieg$anu? Né — pardomat vélreiz

2|

Ja
-
ISTENOSANA “—

Vai normativajos aktos noteiktie ierobezojumi
neatturés pasniekus no darbibas? N& - pardomit vélreiz

Jél

Atbildiga un dzivotspéjiga majoklu politika

4.3. attéls. Majok|u politikas izstrades stratégiska seciba argjas vides apstak|os (attéls
izstradats, balstoties uz Zila okeana stratégiju (Cans, Maborna, 2008)).

Stratégijas izstrades sakumpunkts ir noskaidrot, vai no izstradata nor-
mativa akta un ta ievieSanas dzive biis labums daudzdzivoklu dzivojamo
maju ipasSniekiem. Jaspéj atbildét uz jautajumu, vai normativa akta idejai ir
ipass labums daudzdzivok]lu dzivojamo maju ipaSniekiem. Tas varétu biit,
pieméram, saistits ar lemumu pienemsanas procediiru pilnveidosanu, atkri-
tumu apsaimniekoSanas jautajumiem vai kadas lidzfinanséjuma program-
mas izstradi. Ir jabit parliecinoSam iemeslam to virzit izskatiSanai darba
grupas, Ministru kabineta vai Saeima u. c. Ideja ir javirza uz prieksu tikai taja
bridi, kad ir sanemtas apstiprinosas atbildes. Ja nepiecieSams, piedavajums
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japardoma atkartoti, izskatot dazadas darba grupas, kuras iesaistiti gan noza-
res specialisti, gan ministriju un citu organizaciju parstaviji.

Kad ideja ir apstiprinata, tad pariet pie nakama sola - izpildes nosacijumu
izskatiSanas. Ir jaatbild uz jautajumiem:

« vai normativais akts ir viegli izpildams un izprotams daudzdzivoklu

dzivojamo maju ipasSniekiem;

+ vailidz$inéja negativa pieredze neietekmés procesa istenoSanu;

+ vai normativajos aktos noteiktie ierobeZojumi neattureés ipas$niekus no

darbibas.

Likumdevéja un politikas veidotaju intereses nedrikst aprobezoties ar
veélmi izstradat normativo aktu un to pienemt Ministru kabineta, Saeima vai
pasvaldibu gadijuma - domes séde. Ja normativais akts bis ipasniekiem gruti
izprotams un izpildams, tad ta darbiba nesasniegs savu mérki. Pieméram,
pienemot normativo aktu par kadas lidzfinanséjuma programmas izstradi, ir
jaizvirza tadi kriteriji, kurus lielaka méerkauditorijas dala varéetu izpildit.

Tresais solis - izmaksas. [zstradajot dokumentu, jaatbild uz jautajumu, vai
daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasnieku maksatspéja ietekmés $1 normativa
akta izpildi un meérka sasniegSanu un vai ir skaidri izprotams, par kadam
izmaksam ir runa, kads ir atbildibas sadalijjums un iespéjamie finanSu avoti.
Kameér nav skaidras atbildes vai dokumenta izstradé iesaistito pusu viedokli
biutiski atSkiras, ir jaatgriezas sakumpunkta un nepiecieSamibas gadijuma
javeic detalizéta problémas analize. Nedrikst pielaut, ka par noteicoSo faktoru
klist, pieméram, administrativa atbildiba normativa akta prasibu izpildé vai
neizpildé. Ja nevar sasniegt dokumenta izvirzito merki, jaizskata cita veida
alternativas.

Ceturtais solis - istenoSana. Jaatbild uz jautajumu, kadi ir ierobeZojumi
normativa akta istenoSanai un vai normativajos aktos noteiktie ierobezo-
jumi neatturés ipasniekus no darbibas. Majoklu politikas vai normativa akta
izstrade ir pabeigta tikai tad, kad ievieSanas ierobeZojumus varés noveérst
normativo aktu vai politikas dokumentu ievieSanas sakumposma, lai nodro-
Sinatu veiksmigu majoklu politikas istenoSanas dokumentu, normativo aktu
izstradi un ievieSanu.

Daudzdzivok|u dzivojamo maju uzturéSanas standarts

Daudzdzivok]u dzivojamo maju uzturésanas standarta nepiecieSamibu
nosaka jau Sobrid esosa tiesiska baze un praktiska parvaldisanas istenoSana.
Likumdeveéjs ir noteicis likuma obligato minimalo darbu izpildi, tomér pastav
atskirigi viedokli par $1 procesa ieviesanu un atbildibas limena noteikSanu
starp pusém.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSanas standarta ievieSana noraditu,
ka organizét daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas darbibas. Standarta
darbibas pamata ir princips, saskana ar kuru visi paredzétie procesi hierarhiski
tiek iedaliti primarajas un pakartotajas darbibas atbilstosi to butiskakajiem
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rezultatiem. Lai veiktu izmainas dzives vides kvalitaté, ir janodrosina majokla
funkcionalitate un pakalpojuma kvalitate. Standarta hierarhija tiek veidota,
pamatojoties uz amerikanu psihologa Abrahama Maslova (Abraham Harold
Maslow) vajadzibu teoriju (sk. 4.4. att.). Saskana ar A. Maslova cilvéka dina-
misko motivaciju teoriju vajadzibas tiek klasificétas to apmierinasanas
kartiba (Maslovs, 1958). Monografijas autore $is vajadzibas ir pielagojusi
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma nodros$inasanai.

B - Tiesibu avotos noteiktas obligatas
parvaldisanas darbibas

A - Sabiedribas interesu nodrosinasanas obligatas
parvaldisanas darbibas

4.4, att. Daudzdzivok|u dzivojamo maju uzturé$anas standarts.

Savukart sadalijums kategorijas nosaka, cik liela méra ipasSnieki un/vai
personas, kuras nodrosina majas parvaldisanu, ievéro standarta noteiktas
prasibas (pakalpojuma sniegSanas apjomi). Standarta ievéroSanas prasibu
izpildi un statistiku varétu veikt par nozari atbildigas institicijas. Daudz-
dzivoklu dzivojamo maju uzturésanas standarta ievieSana raditu priekSnosa-
cljumus parvaldiSanas un uzturésanas organizésanai, lai:

1) pagarinatu daudzdzivoklu dzivojamo maju un to konstrukciju, atse-
viSku elementu un inZeniersistému dzives ciklu, ka ari saglabatu to lie-
tosanas ipasibas;

2) nepielautu éku konstrukciju elementu un inZeniersistemu defektu
rasanos;

3) samazinatu tehnisko sistému izraisitus partraukumus pakalpojumu
sniegSana;

4) samazinatu ar telpu vides drosibu saistitos riskus;

5) saglabatu un uzlabotu ipasuma estétiskas ipasibas;

6) paaugstinatu personala darba efektivitati nekustama ipaSuma parval-
diSanas un uzturésanas organizésana;
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7) istenotu projektus, kas nodrosinatu dzivojamas majas atbilstibu spéeka
esoSajiem tehniskajiem standartiem un energoefektivitates paaugsti-
nasanas principiem;

8) izstradatu daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanas un uzturésa-
nas darba analizes sistému;

9) pilnveidotu darbu izpildes metodes, uzlabotu saistitas vadibas
procediras.

Pilnveidojot daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas jomu, paaug-
stinasies pakalpojuma kvalitate, uzlabosies cilveku labklajibas un komforta
limenis, palielinasies konkurétspéja parvaldiSanas uznémumu starpa un tiks
veicinata valsts ekonomikas attistiba.

Izstradajot standartu, biitu jaizmanto dazadi metodologiskie risinajumi:

- definét, sistematizét terminologiju, veicinat tas izpratni;

« veicinat, ka procesu isteno nozares profesionali, kam ir atbilstoss zina-
Sanu, prasmju un kompetences limenis, saskana ar profesiju standartos
noteiktajiem pienakumiem un spéjam;

« veicinat pakalpojumu veikSanu atbilsto$i normativo aktu reguléju-
mam, noteiktajam procediram, tehniskajiem noteikumiem, panakot
pakalpojuma attistibu, kvalitates paaugstinasanos un rezultatu
efektivitati;

+ nodroSinat pakalpojuma sniegSanas procesa iesaistito puSu uzrau-
dzibu, sniegto pakalpojumu atbilstibu normativo aktu prasibam;

« veikt datu monitoringu par sniegtajiem pakalpojumiem, to kvalitati,
problémam;

« veicinat labas prakses pieejamibu.

Istenosana

Lai valsti attistitos nekustamo ipasumu parvaldiSanas pakalpojumu snieg-
Sana un lai parvaldnieks varétu biit konkurétspéjigs daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju tirgi, jaizmanto noteiktas parvaldiSanas istenoSanas metodes.

Vienas no svarigakajam ir ekonomiskas, tostarp finansu analizes, metodes,
jo klientu maksatspéja ir viens no svarigakajiem raditajiem, lai parvaldiSanu
vareétu istenot saskana ar majok]u tehnisko stavokli un pasakumiem, kas biitu
javeic, lai uzlabotu to kvalitati. Pamatojoties uz ekonomiskajam metodéem, tiek
veikta parvaldiSanas procesa prognozésana un planosana.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunoSanas joma viennozimigi daudz
veiksmigak bitu izmantot komplekso atjaunoSanu, tomér, nemot véra Sobrid
pieejamo valsts un pasvaldibu, ka ari Eiropas Savienibas struktiirfondu lidz-
finanséjumu, ir skaidrs, ka daudzos gadijumos maju atjauno$ana tiks izman-
tots princips “solis pa solim”, jo tas nodroSina iespéju istenot remontdarbus
ari tajos majoklos, kuru ipasniekiem ir zemaka maksatspéja. Lémumu pie-
nemsanas prioritatém vajadzétu biit ipasnieku pus€, brivam no valsts un pas-
valdibu tiesiski noteiktajiem principiem.
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2022. gads Latvija ienaca ar jaunam aktivitatém, jo kluva pieejams valsts
atbalsts atjaunojamo energoresursu izmantoSanas veicinasanai, iegadajoties
saules elektrostaciju, ietverot saules panelus un invertoru, ar kop€jo uzstadito
jaudu l1dz 11,1 kW (ieskaitot), ar pieslegumu kopéjam elektroapgades tiklam
vai bez. Lai ari sakotnéji lielaka aktivitate ir viengimenes maju ipa$nieku
vidi, tomeér Sobrid tiek izradita interese ar1 par daudzdzivoklu dzivojamo eku
aprikosanu ar saules panelu tehnologijam.

Majsaimniecibas, kuras iegiist elektroenergiju no saules paneliem,
parraZoto energiju iespéjams uzkrat, nododot elektrotiklu uzturétdjam
AS “Sadales tikls” sistéema atbilstoSi neto uzskaites principam. Nesezona,
pieméram, ziema, kad saules panelu efektivitate ir mazaka, majsaimnieci-
bam ir iespéja ieprieks uzkrato elektroenergiju sanemt atpakal, sedzot tikai
sadales pakalpojuma izmaksas. Daudzdzivoklu ékas, kur katram dzivoklim
ir savs komercuzskaites elektroenergijas skaititajs, no saules panelu iekar-
tas, kas uzstadita uz koplietoSana esoSa jumta un paredzéta visas ékas
iedzivotaju vajadzibam, saraZoto energiju iespéjams iztérét uzreiz, sedzot
tikai koplietoSanas telpu elektroenergijas patérinu, taCu iespéja sarazoto
energiju nodot glabasanai tikla un péc tam to sanemt atpakal isti nepastav.
Tas rada nevienlidzigus apstaklus, ko Saeima ieceréjusi risinat, rosinot veikt
grozijumus Energétikas likuma un ieklaujot taja energokopienas jédzienu.
Energokopienas biedri un aktivie lietotaji varés dalities jeb kopigot savu
sarazoto elektroenergiju ar citiem energokopienas biedriem vai aktivajiem
lietotajiem taja pasa €ka vai viena cita veida nekustamaja ipasuma. Praksé
tas nozimétu, ka persona, kura ir energokopienas biedrs, daudzdzivoklu
éka patéré sarazoto elektroenergiju no saules panelu sistémas, kas uzsta-
dita uz jumta, un to var darit visi paréjie sis ékas energokopienas biedri. Ja
visa sarazotd elektroenergija konkrétaja bridi energokopienas biedriem
nav nepiecieSama, to var pardot atpakal tikla, ieprieks vienojoties ar kadu
elektroenergijas tirgotaju, ka ari péc tam atpirkt, iepriek$ vienojoties par
atpirkSanas cenu (Bonava, 2022).

Butiski ir veikt dzivojamas majas visu inZeniertiklu tehnisko apkopi un
atjauno$anu. Sie darbi nodrosina cilvéku un apkartéjas vides drosibu, ka ari
paildzina ékas dzives ciklu. Jaunajos projektos sak ieviest ari ekas inZenier-
tehnisko sistému automatizacijas un vadibas sistemu funkcionalitati.

Visu parvaldisanas pakalpojumu neatnemama sastavdala ir uzraudziba
un monitorings. Pieméram, veicot daudzdzivoklu maju energoefektivitates
paaugstinasanas pasakumus, péc atjaunosanas nosléguma ir jaseko majas sil-
tumenergijas patérinam un veikto biivdarbu kvalitatei. Ir javeic pakalpojuma
kvalitates izpéte, konstatéjot novirzes no normas, defektus, to célonus. Javeic
ar1 klientu darijumu uzraudziba.

Izmantojot modernakas tehnologijas un iekartas, iespéjams nodrosi-
nat tehnisko iekartu un to parametru darbibas uzraudzibu, kas dod iespéju
iegltos datus izmantot, lai atri reagétu un noveérstu gan drosibas riskus, gan

211



Integréta daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldi$anas sistémpieejas metodologija

tehniskas klimes, gan darbibas partraukumus u. c. Sistému monitorings ilg-
termina dod iespéju novértét iekartu un ékas tehnisko stavokli kopuma, to
saimniecisko izdevigumu un efektivitati.

Aizvien lielaku vietu pakalpojuma sniegSana ienem programmeésana, jo
visi aprekini galvenokart tiek veikti, izmantojot specialas datorprogrammas.
Lai nodroSinatu sniegto pakalpojumu atbilstibu normativo aktu prasibam un
ieviestu informacijas sistémas funkcionalitati, Ekonomikas ministrija, Bav-
niecibas valsts kontroles birojs, Valsts zemes dienests un citi nozares profe-
sionali turpina attistit Buvniecibas informacijas sistemu (BIS), nodrosSinot
elektroniskas majas lietas veSanu.

Bitiska ir arl komunikacija starp iesaistitajam pusém: parvaldnieks -
ipasnieki/irnieki/nomnieki; parvaldnieks — mediji. Nodrosinot komunikaciju
(gan mutisku, gan rakstisku), tiek izplatita informacija par dazadam ar maju
parvaldiSanu témam - par veiktajiem darbiem, iztérétajiem finansu lidzek-
liem, parvaldisanas planiem, iespéjam izmantot valsts un pasvaldibas lidzfi-
nanséjumus, par éku un iekartu modernizacijas iespéjam u. c.

Biitiski ir parzinat interneta vides specifiku, mediju uztveres un lomu
daudzveidibu, sava uznémuma téla veidoSanu, izmantot datu vizualizaciju,
parzinat teksta rakstiSanas un ta izkartojumu principus, valodas lietojumu. Pla-
nojot komunikaciju, ir butiski saprast, kas ir meérkauditorija (ipaSnieki, irnieki,
nomnieki u. c.), lai piesaistitu uzmanibu, vairotu uzticibu parvaldiSanas pakal-
pojuma sniedzéjam un uzlabotu ta reputaciju. Aizvien vairak ir japarorientéjas
uz aktivitatém interneta vidé. Interneta izmantoSana lauj efektivak sasniegt
merkus un virzit tirgi konkurétspéjigus un ilgtspéjigus, tostarp videi drau-
dzigus, produktus un pakalpojumus. Interneta resurss lauj biitiski samazinat
komunikacijas izmaksas un nodot savu zinojumu lielakai mérkauditorijas dalai,
salidzinot ar tradicionalajiem (drukatajiem) materialiem.

Lai panaktu efektivu, saimnieciski izdevigu un sociali atbildigu parvaldi-
$anas pakalpojuma rezultatu, ir jaievéro pareiza izpildes stratégiska seciba:
labums klientiem, izpildes nosacijumi, izmaksas un isteno$ana (sk. 4.5. att.).
Stratégijas izstradé izmantojami nosacijuma likumi.

Stratégijas izstrades sakumpunkts ir ka pirmais solis: noskaidrot, vai pie-
davatais parvaldiSanas pakalpojuma grozs biis optimals, lai nodroSinatu par-
valdiSanas pakalpojumu nodrosinajumu, un sniegs labumu klientiem. Jaspéj
atbildét uz jautajumu, vai parvaldiSanas pakalpojuma grozs sniedz ipasu,
sociali atbildigu labumu klientiem. Pirms pakalpojuma groza piedavajuma
gatavosSanas ir jaspéj veikt talredzigu tagadnes analizi un nakotnes prognozeé-
$anu. Janoskaidro potencialo klientu maksatspéja, vélmes, dzivojamas majas
tehniskais stavoklis. Parvaldisanas pakalpojuma piedavajums ir javirza uz
prieksu tikai taja bridi, kad ir sanemtas atbildes par objekta tehnisko stavokli,
klientu maksatspéju un véelmém nakotné, nepiecieSamibas gadijuma vél japar-
doma atkartoti, izskatot pakalpojuma daZadibas iespéjas un tikai tad piene-
mot gala lémumu par turpmako ricibu.
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LABUMS KLIENTIEM

Vai parvaldisanas pakalpojuma grozs sniedz o o
Tpasuy, sociali atbildigu labumu klientiem? Né — pardomat vélreiz

s |
1

PARVALDISANAS MAKSA

Vai piedavata parvaldisanas maksa ir o o
pienemama un izprotama klientiem? Né — pardomat vélreiz

Jél

-

IZMAKSAS

Vai var sniegt kvalitativu un sociali atbildigu
parvaldiSanas pakalpojumu ar §im izmaksam
un git pelnu? Né - pardomat vélreiz

Jél

TSTENOSANA “—

Kadi ir pakalpojuma sniegSanas ierobezojumi?
Vai tiem nevajadzétu pieveérsties vispirms? Né - pardomat vélreiz

Ja l
Sociali atbildiga un dzivotspejiga
dzivojamo maju parvaldisSana

4.5. attéls. Sociali drosas daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldiSanas stratégijas izstrades
seciba (attéls izstradats, balstoties uz Zila okeana stratégiju (Cans, Maborna, 2008)).

Kad ideja ir apstiprinata, tad pariet pie otra sola - parvaldiSanas maksas
aprekinasanas. Ir jaatbild uz jautajumu, vai piedavata parvaldiSanas maksa ir
viegli pieejama un izprotama klientiem. Gatavojot piedavajumu, biitu jaaprékina
parvaldiSanas maksa, lai ta bitu ekonomiski izdeviga gan klientam, gan ar1
pasam parvaldiSanas uznéemumam. Nav pielaujams, ka cena tiek noteikta tikai
péc konkurentu sniegtajam cenam vai piedavajot dempinga cenu. Ir japardoma,
kada bis pievienota vértiba no sagatavota piedavajuma un ta cenas.

TreSais solis - izmaksas. Reékinot izmaksas, jaatbild uz jautajumu, vai
var sniegt kvalitativu un sociali atbildigu parvaldiSanas pakalpojumu ar §im
izmaksam un gt pelnu. Parvaldisanas pakalpojuma meérkis ir noteikts Dzivo-
jamo maju parvaldiSanas likuma 2. panta. Tas nozimé sniegt kvalitativu, soci-
ali atbildigu uz ilgtspéjigu saglabasanu vérstu pakalpojumu.

Ceturtais solis - 1stenoSana. Jaatbild uz jautajumiem, kadi ir istenoSanas
ierobeZojumi pakalpojuma sniegSanai un vai tiem nevajadzétu pievérsties
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vispirms. Te biitu janoskaidro, kadi ir galvenie faktori, kas var kavét piln-
veértiga, kvalitativa un sociali atbildiga pakalpojuma sniegSanu. Ir jasagatavo
biznesa plans, jaizvérté riski, janovers plana ievieSanas ierobezojumi, lai
nodrosinatu sociali atbildigu, uz ilgtspéjigu saglabasanu vérstu pakalpojumu.

Prieksrocibas, izstradajot stratégiju, ir:

1) datu analize un visparéjs novértéjums mainigajam dzivojamo maju
parvaldiSanas pakalpojuma klimatam, kas ietekmé gan visas procesa
iesaistitas puses, gan iek$éjo un aréjo vidi (politisko, socialo, ekono-
misko, tehnisko, digitalo u. c.);

2) stratégisko mérku, uzdevumu un stratégijas definésana, izstrade, iste-
no$ana, novérosana, novertésana;

3) stratégiskas planoSanas metodes un modelu izvéle.

Valsts institlicijam atSkiras izpratne par prioritatém, jo katra no tam riko-
jas atkariba no savas institiicijas stratégijas, sasniedzamajiem mérkiem, uzde-
vumiem un rezultatiem, pieméram, Ekonomikas ministrija - no investiciju
un bivniecibas nozares prizmas, Vides aizsardzibas un regionalas attistibas
ministrija - no vides aizsardzibas, klimata parmainu, regionu attistibas priz-
mas, FinanSu ministrija - finansu, tostarp Eiropas Savienibas struktiirfondu
vadibas, nodoklu un nodevu politikas un fiskalas politikas prizmas, Tieslietu
ministrija - normativo aktu izstrades, tiesibu politikas, tiesu sistémas u. c.
Tadel ir svarigi, izstradajot majoklu politikas stratégiju, atrast kopigas priori-
tates, kopigi stradat ar iegiito informaciju, paredzet riskus un planot prasmigu,
efektivu, uz ilgtspéjigu saglabasanu vérstu politiku.

Valstij jaregulé s$1 uznémeéjdarbibas nozare, izmantojot dazadus instru-
mentus - ekonomiskus, tiesiskus, administrativus, vides un socialus, $o ins-
trumentu izmantoSanas izstradé pieaicinot nevalstiskas organizacijas (NVO).
Minétie instrumenti ir dazadas paSreguléjosSas sviras, kas ideala varianta var
stimulét uznémeéju un var ari mazinat uznémeéju motivaciju, ka ari ir saistitas
ar izdevigumu vai neizdevigumu (Abizare, 2003).

Lai motivetu dzivoklu ipasniekus uzlabot savus 1pasumus, lai veicinatu
parvaldnieku darba kapacitates paaugstinasanu, valsts var izmantot vairakus
instrumentus.

1. Ekonomiskie instrumenti - nekustama ipaSuma nodoklu samazina-
Sana atjaunotajam eékam visa kredita atmaksasanas perioda; izdevi-
gas valsts iek$éja aiznémuma procenta likmes noteikSana; nekustama
ipasuma nodok]a palielinasana neatjaunotajam ekam; valsts atbalsta
mehanismu izstrade nekustamo ipasumu kompleksai atjaunosanai.

2. Tiesiskie instrumenti - tiek izstradati, uzlaboti daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju parvaldiSanas nozari reguléjosie instrumenti, judikatiiras
veidoSana, tas maina, juridisko dokumentu paraugu izstradasana un to
pieejamibas nodrosinasana nozaré stradajoSiem, tiesibas veidot neval-
stiskas organizacijas u. c.
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3. Administrativie instrumenti - tiek izstradati pakalpojumu kvalitates
kritériji nekustamo ipasumu parvaldniekiem; noteiktas €ku atjau-
noSana izmantojamo materialu kvalitates prasibas, savu pienakumu
izpilde.

4. Socialie instrumenti - dazadi socialie pakalpojumi un sociala palidziba
dazadam klientu grupam, istenojot pasvaldibas kompetenci socialo
pakalpojumu joma.

5. Vides instrumenti - emisiju samazinasana, uzraugot klimata politikas
un ar to saistito pasakumu istenoSanu un ietekmi, “nulles” energijas
éku buvniecibas atbalstiSana, atkritumu skiroSanas attistiba, vides pie-
sarnpojuma, kimisku vielu iedarbibas uz iedzivotajiem noveértésana.

Maju parvaldi$ana primarie instrumenti ir tiesiskie un ekonomiskie. Ja abi
Sie instrumenti tiks savstarpéji sabalanséti, tad administrativo instrumentu
izmantoS$ana bls minimala.

Lai veicinatu visu iepriek§ minéto instrumentu izstradi un ievieSanu, ir
jaiesaista ar jomu saistitas NVO. Tas ir butiski, jo jebkura NVO ir veidota ta, lai
darbotos sabiedribas un tas grupu interesés, un to darbiba nav véersta uz pelnas
gisanu. NVO spelé svarigu lomu politikas formuléSanas, izskaidroSanas, iste-
nosanas un vértésanas procesos. Tas darbojas ka papildu informacijas avots un
pirmais bridinatajs par politikas potencialajiem riskiem vai neveiksmém. NVO
un valsts iestazu cieSa sadarbiba lauj stradat profesionalak, nodrosinot konsul-
tacijas ar sabiedribu un formuléjot politiku tai saprotama izteiksmes forma.

Rezultatu monitorings un parvaldiSanas darbu uzraudziba

Sistémpieejas metodologija ir noradits rezultatu monitorings un parvaldi-
Sanas darbu uzraudziba. Saskana ar definiciju Valodas konsultaciju elektro-
niskaja datubaze monitorings ir stavokla novérosanas, kontroles, analizes un
prognozésanas sistéma (Valodas konsultacijas, 2020).

Lai monitorings biitu ticams, ir jabiit objektiviem datiem. Pieméram,
Centralajai statistikas parvaldei ir nevis izlases veida japieprasa informa-
cija no uznémumiem, bet jaaptauja simtprocentigi visas juridiskas un fizis-
kas personas, kas nodroSina daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanu.

Neaizstajams planoSanas priekSnoteikums ir saimnieciskas darbibas
analize. Lai uznémums varétu pamatoti planot savu darbibu nakotneé, vis-
pirms ir siki jaizanalizé iepriek$éjas darbibas rezultati. Ir jaanalizé saikne
starp uznéméjdarbibu, inovacijam un vadibu. Analize dod iespéju ne tikai
izpétit konkréta uznémuma darbibas panakumus, bet ari salidzinat tos ar
lidzigiem uzpémumiem. Ekonomiskajai analizei nepiecieSama noteikta
informativa baze. Tas kvalitate ir atkariga no uzpnémuma organizétas
finanSu uzskaites un parskatu kvalitates, ka ari tajos ietilpstosSo raditaju
patiesuma un ticamibas. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
uznémumiem tas dotu iesp€ju uzlabot sava pakalpojuma kvalitati, izmantot
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jaunas uzraudzibas metodes, atvértu jaunus tirgus un jaunus organizesa-
nas veidus.

Rezultatu monitorings gan valstij, gan pasvaldibai lautu biit informétai
par daudzdzivoklu dzivojamo maju esosa stavokla un situacijas potencialo
uzlabosanos vai pasliktinasanos, ka ari iegiit pamatinformaciju, vai ipas-
nieki vai to pilnvarotas personas - parvaldnieki - nodro$ina maju par-
valdiSanu un tehnisko uzturésanu atbilsto$i normativo aktu prasibam un
ipasnieku véelmém.

Ir jaatjauno Majoklu monitoringa sistéma, kuru 2002. gada attistija
valsts agentiira “Majoklu agentiira”. Tas mérkis bija nodrosinat valsts par-
valdes iestades un pasvaldibas ar informaciju, kas ir svariga majoklu poli-
tikas veidoSanai. Sistéma tika attistita, balstoties uz toreiz jau pastavosSo
privatizacijas elektronisko datubazi, papildinot to ar informaciju par majokJu
nodrosindjuma, pieejamibas, attistibas, ilgtspéjas un tirgus darbibas moni-
toringa datiem. 2011. gada Privatizacijas agentiira pienéma lémumu par
Majoklu monitoringa sistémas likvidésanu.

Valstij ir jabiit vienotai majokla sektora noveérosanas, prognozes un analizes
sistémai, kura tiek uzkrati dati par dzivojamam majam gan objektu limeni (€kas
biivniecibas gads, izmantotie materiali, dzivoklu skaits, eso$as komunikaci-
jas, veiktie remonti, veiktie energoauditi un to rezultati, tehnisko apsekojumu
rezultati u. c)), gan ari par dazadiem ar majokliem saistitiem procesiem - éku
atjaunosanu, jaunu daudzdzivoklu dzivojamo maju buvniecibu, majoklu ipa-
Suma formam, pasvaldibu politiku, pieejamam subsidijam u. c.

Rezultatu monitorings un parvaldisanas darbu uzraudzibas sistémas ir
attelota trilemmas veida. Trilemmas meérkis - uzturét esoSo datubazi par
majokliem, papildinot to ar jauniem, aktualiem datiem, kd arl nodrosinat
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma uzraudzibu. Tas
lautu merktiecigi virzit darbibu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
un uzturésanas drosai un efektivai attistiSanai:

1) analiz€jot €kas un inZeniersistému tehniskos parametrus;

2) analizéjot energoresursu patérinu dzivojamas majas;

3) metodiski uzraugot un analizéjot éku energoefektivitates paaugstina-

Sanu un ekas tehniska stavokla uzlabosanu;

4) uzraugot daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma

sniegSanas atbilstibu normativo aktu prasibam;

5) izskatot iedzivotaju sudzibas par daudzdzivok]u dzivojamo maju par-

valdnieku parkapumiem péc bitibas;

6) izskatit stridus starp IpasSniekiem un parvaldiSanas un sabiedrisko

(komunalo) pakalpojuma sniedzéjiem;

7) sniedzot bezmaksas konsultacijas un ieteikumus par daudzdzivoklu

dzivojamo maju parvaldiSanas organizéSanu.

Monitoringa sistéma lautu papildinat jau esoSo datubazi ar jauniem,
aktualiem datiem. Tas lautu meérktiecigi virzit pasvaldibu un daudzdzivoklu
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dzivojamo maju parvaldnieku darbibu daudzdzivok]u dzivojamo maju uzture-
Sanas ilgtspéjigai saglabasanai.
Lai dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma varétu darboties un to bitu
iespéjams monitorét, ir janosaka tris galvenie pilari un Cetri to galvenie mérki.
Tris pilari:

1y
2)
3)

drosiba;
sociala ilgtspéja (informétiba vai pakalpojuma pieejamiba);
laba, sociali atbildiga parvaldiba (sk. 4.6. att.).

Drosiba

Daudzdzivok|u
dzivojamo maju
parvaldisana

Laba, sociali Ekonomiska
atbildiga parvaldiba ilgtspéja

4.6. attéls. Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldi§anas procesu trilemma.

Cetri pilaru mérki:

1y

2)

3)

drosiba - iedzivotaju dzives apstaklu uzlabosSana, sniedzot drosu un
ilgtsp€jigu majokla parvaldisanu, uzturésanu un saglabasanu;
ekonomiska ilgtspéja - ekonomikas spéja uzturét noteiktu ekonomis-
kas razosanas limeni nenoteiktu laiku, parvaldiSanas pakalpojuma
sanems$ana ilgtermina, nodrosSinot noteikumus, kas veicina socialo
ieklautibu, atbalsta pasakumus majokla atjaunosana, labiekartosana,
kreditu pieejamibu un informacijas tehnologiju izmantoSanu procesu
istenoSana;

laba, sociali atbildiga parvaldiba - normativo aktu, labas parvaldibas
principu un socialo un vides aizsardzibas meérku ievérosana, nodrosi-
not iesaistito pusu izglitoSanu, léemumu pienemsanas veicinasanu un
atbildibas uznemsanas par veiktajiem pasakumiem.

Monografijas izstrades gaita ieglitie pétijjuma un aptaujas dati liecina par
to, ka virkne faktoru ietekmé visu daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisa-
nas procesu. Izmantojot trilemmu un izpétot pilaru ietekmi uz nozari, vares
sabalansét nozares attistibu, izstradat scenarijus nakotnes darbibai un dot
pamatojumu valsts un pasvaldibu institiicijam izstradat jaunus normativos
aktus vai to grozijumus.

Katram no tris galvenajiem pilariem tiek noteikti vértésanas kriteriji. Visa
vertéSanas Kkritériju sistéma veido noderigu un pieredzé balstitu kopumu
(2. pielikums), kuru izveli noteica vairaki raditaji.
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1. Pamatojums. Trilemmas vértésanas kritériji ir svarigi no metodolo-
gijas viedokla un nodrosina to, ka katru kritériju pilniba atbalsta datu
pieejamiba un vismaz 75 % gadijumu izprot eksperti.

2. Attistiba. Vértésanas kritériji tiek izvéléti vai izstradati, lai sniegtu
ieskatu dazados procesos un mérkos.

3. Balanss. Katra pilara vértéSanas kritériji atspogulo vienu vai vairakas
problémas.

4. Salidzinamiba. Vértésanas Kkritériju raditaji ir noteikti péc izvei-
dotas novértésanas metodikas (nemot véra autores veikto dzivoklu
ipasSnieku un daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas noza-
res specialistu aptauju), lai nodrosinatu to salidzinamibu ar citiem
vertéjumiem.

5. Atskiriba. Katrs vértésanas kritérijs koncentréjas uz atskirigu pétama
jautdjuma aspektu.

6. Ticamiba. Izmantojamie dati ir reprezentativi.

7. letekme. Katra vertéSanas kritérija svarigums un to ietekmes nozime
uz katru no pilariem - droSiba, laba, sociali atbildiga parvaldiba
un sociala ilgtspéja (informétiba vai pakalpojuma pieejamiba) - ir
noteikta, ranZéjot indikatorus.

Veicot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un procesa
monitoringu, tiek atbildéts uz tris jautajumiem, kurus var analizét, pamatojo-
ties uz noteiktajiem pilariem. Atbildot uz jautajumiem, cik liela ir ietekme uz
parvaldiSanas procesu, cik liela ir informacijas nepietiekamibas ietekme uz
parvaldiSanas procesu nakotné un cik aktuali ir risinat problémas, kas izriet
no 81 kritérija, varés secinat, kuram pilaram japievérs vairak uzmanibas: dro-
$1bai, socialajai ilgtspéjai vai labai, sociali atbildigai parvaldibai. Ta rezultata,
ieglistot datus, ranZéjot tos grupas, var sakt stradat pie daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju parvaldi$anas attistibas koncepcijas, stratégijas, majoklu politikas
un ricibas plana.

Rezultatu monitoringa un parvaldiSanas darbu uzraudzibas funkcijas
ir janodod valsts institlicijai, pieméram, Buvniecibas un valsts kontroles
birojam vai kadai citai valsts institiicijai, uzdodot nodroSinat daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma uzraudzibu un pusu savstarpéjo
stridu izskatiSanu.

Organizéjot datu ieguvi, monitoringa laika veiktas anketéSanas meérkis
ir regulari iegtt datus, lai identificétu problémas un to ietekmi uz daudz-
dzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas nozari un noteiktu prioritaras jomas
Latvija nozaré kopuma. Aptaujas respondenti - nozares eksperti: daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumi, valsts un pasvaldibas
institiicijas, kreditiestazu eksperti, apdrosinataji, vertetaji un citi nekustama
ipasuma nozaré stradajosie.
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Lai izvertétu ekspertu sniegtas atbildes, ir japamato vértibu kritériji.
Monografijas autore piedava So kritériju vértésanas sistému, kas apkopota

4.2.tabula.
4.2. tabula
Anketas vertésana izmantoto vértibu kritériju pamatojums
Viedokla intensitate Jautajuma aktualitate Vertéjums
0-5% Zema aktualitate 1
36-70 % Aktuals 2
71-100 % Loti aktuals 3

Pirms anketéSanas tiek noteikts minimalais ekspertu skaits, kuri piedalas
procesu novertésana.

1. Ja, izvertejot anketas jautajumus, tikai l1dz 5 % respondentu no kopéja
respondentu skaita norada, ka jautajuma aktualitate ir “zema” vai jau-
tajums “nav steidzams”, uzskatams, ka jautajums nav steidzami risi-
nams, un ta vértéjums ir 1.

2. Ja, izvertéjot anketas jautajumus, 36-70 % respondentu no kopéja res-
pondentu skaita norada, ka jautajuma aktualitate ir “vidéja” vai jauta-
jums “nav steidzams”, uzskatams, ka jautajumam ir vidéja aktualitate,
un ta vértéjums ir 2.

3. Ja, izvértéjot anketas jautajumus, vairak neka 70 % respondentu no
kopéja respondentu skaita norada, ka jautajumu aktualitate ir “augsta”
vai jautajums ir “Joti steidzams”, secinams, ka noraditie jautajumi ir loti
aktuali, un to vértéjums ir 3. Sajé gadijuma tas ir robezslieksnis, kas lie-
cina par to, ka valsts vai pasvaldibu institiicijam ir laiks sakt risinat So
jautajumu.

Ir jasak izvertét katra vértésanas kritérija loma un ietekme uz katru no
pilariem, jaanalizé socialie un vadibas procesi un javeic preventivi vai korek-
tivi pasakumi, iejaucoties daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
procesa, lai saktu problému identificéSanu, izstradajot ricibas planu, veicot
grozijumus normativo aktu reguléjuma un nodroSinot 81 procesa uzraudzibu.

Monitoringa rezultata varées konstatét problémas, definet sasniedzamos
rezultatus nakotné, izvirzit veiksmiga parvaldiSanas uznémuma pazimes.

Identificejami vairaki ieguvumi no datu apstrades.

1. Izvirziti konkréti sasniedzamie rezultativie raditaji, kas ietvers veik-
smigu parvaldiSanas procesu skaidrojumu, nosakot skaidru un sociali
atbildigu darbibas planu, valsts vai pasvaldibu atbalstamas darbibas,
kas nodrosinatu parvaldiSanas uznémumiem izaugsmi, ievérojot labas
parvaldibas principus.

219



w

Integréta daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldi$anas sistémpieejas metodologija

Izstradats parvaldisanas uznémumu darbibas uzraudzibas un monito-
ringa plans, kas raksturos sasniedzamos raditajus, tostarp efektivita-
tes raditajus.

Izstradats mehanisms elastigakai lémumu pienemsanas procediirai.
Izstradats un nodroS$inats finanSu atbalsts daudzdzivoklu dzivo-
jamo maju parvaldiSanai, atjaunoS$anai, labiekartoSanai un citam
aktivitatem.

Definétas kvalitativas prasibas daudzdzivok]u dzivojamo maju tehnis-
kaja un socialaja uzturé$ana un vadiSana. Valsts un pasvaldibu limeni
tiek sniegtas konsultacijas un ieteikumi labakai uznémumu saimniecis-
kas darbibas attistibai.

Ekonomikas ministrijai, kas ir vadosa institiicija daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldisSanas un majoklu politikas nozaré, ir nepiecieSams skaidrs
redzéjums par nozares mérki, finansiala atbalsta mehanismu ievieSanas prin-
cipiem un zinasanu uzlabosanu. Lidz Sim veiktas darbibas ir bijusas ierobezo-
tas, un tas nav sasniegusas maksimali efektivu rezultatu.

Delegéjot monitoringa un uzraudzibas funkcijas noteiktai valsts institi-
cijai, vares istenot sociali atbildigu un neatkarigu datu uzkrasanu, apstradi,
veikt to analitisko izvertéjumu un izstradat ricibas planus turpmakajam
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas darbibam.

St

4.2.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
nozaré iesaistito personu lidzdaliba metodologiska
risinajuma aprobacija

pétijjuma ietvaros monografijas autore organizéja fokusgrupu, kura

piedalijas nekustama IpaSuma nozares, zinatnes, macibspéku un ekonomikas
eksperti.
Diskusija tika izvértéti un analizéeti $adi jautajumi:

1y

2)

3)

daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas definicijas noteik-
Sana un izmantoSana majoklu dzives cikla pagarinajuma, IpaSuma,
cilveku un vides drosibas principu ievérosanas un ilgtspéjigas saglaba-
Sanas konteksta (sk. 2.4.3. nodalu);

daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas informativi anali-
tiskas parvaldiSanas procesu un vadisanas sistémpieejas analize
un aprobacija. Merkis - izvertét izstradato sistémpieejas modeli
sociali atbildigas majoklu dzives cikla parvaldisanas konteksta
(sk. 3.2. nodalu);

hierarhiju analizes metodes un nosacijumu likumu izmantoSana
dzivojamo maju parvaldiSanas procesa (sk. 2.5.2. nodalu).
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Fokusgrupas diskusijas laika identificéti butiskakie daudzdzivok]u dzi-
vojamo maju parvaldiSanas informativi analitiskas parvaldiSanas procesu
un vadiSanas sistémpieejas subjekti, mérki, principi un procesi. Fokusgrupas
ietvaros tika veiktas intervijas un anketéSanas, lai noskaidrotu identificéto
aréjo un iekSéjo faktoru nozimigumu un to teoréetisko nostadnu un praktisko
kompetencu sabalanséSanu. Tapat diskusiju laika aprobéti iegiitie rezultati un
apstiprinata monografija izvirzita hipoteze.

Diskusijas laika fokusgrupas dalibnieki nonaca pie vairakam atzinam.

1. Majoklu politikas attistiba ienem nozimigu vietu visa daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas procesa. Tadée] svarigi majok]u politiku
izstradat tada limeni, lai ta darbotos ar1 praksé un taja izvirzitie mérki
un noteikti principi bitu reali istenojami. Majok]u politikas istenosa-
nai ir japaredz dazadi finansu instrumenti, kuri motivétu ipasniekus
iesaistities sava majokla uzturésana un atjaunosana.

2. Sociala atbildiba un labas parvaldiSanas principi ir viens no prieksno-
teikumiem, lai parvaldisanas process tiktu istenots atbilstosi valsts
noteiktajam majoklu parvaldisanas kvalitates limenim, ka ari lai tiktu
sniegts kvalitativs, klienta velmém un maksatspéjai atbilsto$s parval-
diSanas pakalpojums.

3. Izmantojot parvaldiSanas istenoSanas principus, metodes un instru-
mentus, vienas no svarigakajam metodém ir ekonomiskas, tostarp
finansu analizes, metodes. Klientu maksatspéja ir viens no svarigaka-
jiem raditajiem, lai parvaldiSanas procesu varétu istenot saskana ar
majoklu tehnisko stavokli un pasakumiem, kuri biitu javeic, lai uzla-
botu to kvalitati. Ar ekonomiskajam metodém parvaldiSanas process
tiek prognozéts un planots.

4. Lémumu pienemsanai prioritari bitu jabiut ipasnieku atbildibas tve-
ruma, brivai no valsts un pasvaldibu noteiktiem principiem.

5. ParvaldiSanas procesa loti butiska ir informacijas apmaina. Lai efek-
tivi varétu parvaldit dzivojamas majas, ir nepiecieSama kvalitativa un
skaidra informacijas apmaina starp iesaistitajam pusém.

6. Caurspidiguma princips nozimé detalizétu finansu lidzeklu izlieto-
juma atspogulojumu 1pasniekiem saprotama forma, lai ipasnieki vareti
izsekot iemaksato naudas lidzeklu izlietojumam. Par caurspidiguma
principu norada arl patérétaju tiesibu aizsardzibas centrs, noradot,
ka liguma noteikumi formuléjami vienkarsa un saprotama veida. Per-
sonam, kuras nodrosina daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldibu, ir
pienakums informét ipasniekus par savam darbibam, jo tieSi ipasnieki
ir tie, kuri parvaldnieku algo, tatad viniem ir tiesibas zinat par parval-
diSanas procesa veiktajiem pasakumiem un to izmaksam.

7. Parvaldniekiem ka primarie instrumenti ir jaizmanto tiesiskie un eko-
nomiskie. Ja abi Sie instrumenti tiks savstarpéji sabalanseéti, tad admi-
nistrativo instrumentu izmanto$ana biis minimala.
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8. Daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunoS$anas joma viennozimigi daudz
veiksmigak biitu izmantot éku komplekso atjaunosanu, tomér, nemot
véra Sobrid pieejamo valsts, pasvaldibu un Eiropas Savienibas struk-
turfondu lidzfinanséjumu, ir skaidrs, ka daudzos gadijumos maju
atjaunoSana tiks izmantots princips “solis pa solim”, jo tas lauj istenot
remonta darbus ari tajos majoklos.

9. Valstij un pasvaldibam ari turpmak bitu japlano no sava budzeta lidz-
finanséjums daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunoSanas atbalstam.

Apkopojot dzivoklu ipaSnieku un nozares ekspertu vértéjumu par daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, secinams, ka parvaldiSanas nozare
attistas un veidojas, mainoties sabiedribas vajadzibam, aktualizéjot nepiecie-
Samibu péc modernakam tehnologijam, savstarpéjas uzticéSanas, kura tiek
panakta, izmantojot sava darbiba labas parvaldibas un socialas atbildibas un
atklatibas principus. Tadéjadi misdienu daudzdzivoklu dzivojamo maju parval-
disanas paradigma nosaka jaunus majoklu parvaldisanas pakalpojuma sniegsa-
nas meérkus un to isteno$anas panémienus.

Balstoties uz apkopoto informaciju un monografija veikto pétijumu
rezultatiem, autore ir izstradajusi informativi analitisko parvaldiSanas
metoZu un vadi$anas sistémpieeju, kuru valsts un pasvaldibu specialistiem
bitu ieteicams izmantot nekustama ipaSuma jomas uzlaboSanai un darba
efektivitates paaugstinasanai, bet daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldi-
Sanas uznémumiem - sava sniegta pakalpojuma pieejamibas un kvalitates
uzlabos$ana.

Lai prezentétu monitoringa un uzraudzibas sistémas darbibu, izstradato
trilemmu, noteiktos tris pilarus un izvirzitos vértéSanas kritérijus, monogra-
fijas autore organizéja fokusgrupu, kura piedalijas nozares eksperti (kopuma
15 dalibnieki).

Diskusija tika izvertéti un analizéti tris galvenie pilari: droSiba, ekono-
miska ilgtspéja un laba, sociali atbildiga parvaldiba. Diskusiju rezultata tika
atbalstiti un par monitoringam derigiem tika noteikti tris jautajumi: “Cik liela
ir procesa ietekme uz parvaldiSanas procesu?”; “Cik liela ir informacijas nepie-
tiekamibas ietekme uz parvaldiSanas procesu nakotne”, “Cik aktuali ir risinat
problémas, kas izriet no $1 kritérija?” Tika atbalstits vertibu kritériju pamato-
jums un kritériju vértésanas sistéma.

Eksperti izvertéja kritériju ietekmi uz drosibu, labu, sociali atbildigu par-
valdibu un ekonomisko ilgtspéju un atzina tos par derigiem. Novértejot kri-
térijus, tie tika ranzéti péc to svariguma. Turpmak aplikoti svarigakie pilari.

« Pilars “Drosiba” - dzivojamaja maja veiktie remontdarbi, to daudzums,
sarezgitiba; veiktie inZeniertiklu atjauno$anas darbi un veiktie kons-
trukciju un fasades atjaunosanas darbi. ST jautdjuma aktualitate ir aug-
sta, un tas jarisina loti steidzami, informacijas nepietiekamiba - vidéja,
augsta.
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Sads no vértéjums norada uz robezslieksni, kad valsts limeni ir jasak
domat ne tikai par energoefektivitites pasakumu istenoSanu daudz-
dzivoklu majas, bet pastiprinata uzmaniba japievérs ari konstrukcijam un
inZeniersistémam.

- Pilars “Laba, sociali atbildiga parvaldiba”. Ka svarigakie kriteériji tika
noteikti iedzivotaju zinaSanas par kopipaSumu, ta sastavu, IpaSum-
tiesibam un atbildibu; dzivoklu ipasnieku daliba lémumu pienemsana
par majas parvaldiSanas jautajumiem un dzivok]u ipaSnieku aktivitate
lemumu pienemsana par majas parvaldiSanas jautajumiem.

ST jautajuma aktualitate ir augsta, un tas jarisina Joti steidzami, informa-
cijas nepietiekamiba - vidéja. Sads vértéjums norada uz robeZslieksni, kad ir
jadoma, ka paaugstinat iedzivotaju izglitibas limeni par majokla parvaldisanu,
ka motivet ipasniekus piedalities ipaSuma parvaldisana un lémumu pienem-
$ana un izdarit izveli par ilgtspéjigu parvaldisanu un tehnisko darbu iste-
noSanu, tadejadi sakartojot savus IpaSumus un uzlabojot to droSuma limeni.
ZinaSanu un motivacijas trikums kave droSu un sociali atbildigu majokla
uzturésanu.

- Pilars “Ekonomiska ilgtspéja”. Ka svarigakie kritériji tika noteikti
ipaSnieku maksatspéja, dzivoklu Ipasnieku gatavibas limenis ieguldit
finanSu lidzeklus sava majokla atjaunoSana, informacijas pieejamiba,
ko nodro$ina parvaldnieks. S1 jautdjuma aktualitate ir augsta, un tas
jarisina loti steidzami, informacijas nepietiekamiba - augsta. Sads no
vértéjums norada uz nepiecieSamibu planot parvaldiSanas pasakumus
atbilstosi ipasSnieku un citu iedzivotaju velmém un maksatspéjai, tomér
planojot darbus tada limeni, lai nepielautu ékas nolietosanos un apkar-
téjas vides apdraudéjumu. Tas norada ari uz nepiecieSamibu valstij un
pasvaldibam nodros$inat taisnigu atbalsta sistému iedzivotdjiem un
daudzdzivok]u dzivojamo maju Ipasniekiem, pilnveértigu informacijas
pieejamibu par majokla finansSu stabilitati, pieejamo uzkrajumu limeni
un kopipasnieku atbildibas limeni maksajumu veik$ana.

Starp visiem tris pilariem tika atzita noteikta savstarpéja saistiba un
sinergija, kas var ietekmét daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
procesa iesaistito pusu lemumus par drosako un efektivako darbibu isteno-
Sanu. Monografija veiktais pétijjums pamato nepiecieSamibu turpinat daudz-
dzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un tas procesu pétijumus,
lai uzlabotu autores piedavato metodologisko risinajumu un ta isteno$anu.
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Monografijas izstrades gaita ir izpétiti daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisanas teorétiskie aspekti un identificétas problémas, izanalizéti
parvaldisanas sistému ietekméjosie faktori, izpétitas lémumu pienemsanas
metodes, ka ar1 piedavata daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas infor-
mativi analitiska parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémpieeja un tas
noveéertésanas sistéma, kas izmantojama, lai noteiktu robeZslieksni, kura bridi
valstij un pasvaldibam biitu jaiejaucas, lai nodrosinatu pakalpojuma pieeja-
mibu un atbilstibu normativo aktu prasibam. Monografija ieklauto pétijumu
teoréetiskas atzinas un pétijuma rezultati pamato, ka monografijas merkis ir
sasniegts un taja izvirzita hipotéze ir pieradita.

Hipotéeze tika secigi parbaudita:

1) izpeétot zinatnisko literatiruy;

2) aptaujas un fokusgrupas iegiito datu analizes rezultata;

3) aprobéjot pétijuma rezultatus un izstradato sistémpieeju zinatniska-
jos rakstos, konferences, ka ar1 fokusgrupas un starptautiska projekta
darba grupa ar nozares ekspertiem.

Monografija ir apkopoti veikto pétijjumu rezultati un formuléti galvenie

secindjumi un no tiem izrietosie priekslikumi.

Secinajumi

1. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma ir savstarpéji
saistitu procesu kopa, kuras merkis ir nodrosinat kompleksveidigu pasa-
kumu istenoSanu, kas nodrosSina nekustama ipasuma, ta dzives cikla
pagarindjumu un ilgtspéjigu saglabasanu. Sos procesus ietekmé gan
ekonomiskie, gan juridiskie, tehniskie, informacijas tehnologiju, socialas
vides un psihologijas faktori. Faktoru ietekme uz parvaldisanas procesu
ir daudzveidiga un ne vienmeér prognozéjama.

2. Starptautisko un vietéjo zinatnieku izpratné maju nekustama ipasuma
parvaldisana ietver tadas darbibas kd vadiba un planosana, monito-
rings, tehniskas apkopes darbibas, buivnieciba, éku parvaldibas vadibas
programmatiras, datubazes, parvaldiSanas un uzturé$anas izmaksas,
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investicijas, misdienigas tehnologijas, juridiskie un tehniskie standarti,
normativie akti.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana tiek Istenota, ievérojot
civiltiesiskos principus. Tie ir civiltiesibu normas izteiktas pamatidejas,
saskana ar kuram notiek mantisko un personisko nemantisko attiecibu
reglamentacija. Lai ievérotu labas parvaldibas noteikumus, jaievéro
vairaki civiltiesiskie principi: tiesibas izlietojamas un pienakumi pil-
dami péc labas ticibas; ipaSuma neaizskaramibas princips; sabiedrisko
intereSu cienas princips; civiltiesisko attiecibu dalibnieku lidztiesibas
princips; subjektivo tiesibu atbilstiba juridiskajiem pienakumiem; civil-
tiesisko attiecibu dalibnieku relativas autonomijas princips un tiesibu
aizskaruma noveérsanas princips.

Daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas attistibu kave
nesistematizéts un nestrukturéts parvaldisanas process, kas neveicina
attistibu, lai nodrosinatu daudzdzivoklu dzivojamo maju ilgtspéjigu
saglabasanu. Pielaujot parlieku lielas svarstibas pakalpojuma nodro-
$inasana, neprasme savienot teorétiskas zinaSanas ar praksi draud
ar nelidzsvarota pakalpojuma nodros$inasanu, kas var bit par Skersli
ilgtspéjigam majoklu dzives cikla pagarinajumam. Daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju parvaldiSanas sistémas attistiba ir japlano ta, lai tiktu
paaugstinata majoklu drosiba, pakalpojuma efektivitate, tadéjadi uzla-
bojot dzives vidi, racionali un mérktiecigi izmantojot visus pieejamos
resursus un lidzsvaroti attistot parvaldiSanas sistému. Parvaldisanas
sistémai ir janodroS$ina tas ilgtspéjiga un stabila attistiba, iesaistito
pusu pienemto léemumu sasaiste, savstarpéja saskanotiba un visu ele-
mentu sinergija.

Dzivojamo maju parvaldiSanas nozare trikst kvalificétu un profesionalu
specialistu, lai 1stenotu kvalitativu un uz ilgtspéjigu saglabasanu veérstu
pakalpojuma sniegSanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas prasibu definé$anai un
istenoSanai ir japiesaista tada limena specialisti, kuri spéj saskatit ne
tikai procesa definéjumu, bet ari ta IstenoSanu no sistémas viedokla vai-
raku sistému savstarpéja sinergija, spéjot prognozét un noteikt sistémas
turpmakas attistibas perspektivas, ievérojot saskanotibas un péctecibas
principu.

Attistoties daudzdzivoklu dzivojamo maju nozarei, aizvien vairak tiek
domats par majok]u politikas attistibu un uzlabo$anu, lai uzlabotu
daudzdzivoklu dzivojamo maju kvalitati un uz ilgtspéjigu saglabasanu
vérsta parvaldisanas pakalpojuma pieejamibu.

Parvaldisanas attistibas tendences parada, ka sistematizéSana dotu
iespéju nodrosinat kompleksu daudzdzivoklu dzivojamas majas, tas inZe-
niersistému un funkcionali nepiecieSama zemes gabala uzturéSanu, vei-
cinot tas dzives cikla pagarinajumu. Sistéma ieklautie aréjie un ieksejie
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faktori (ekonomiskie, tiesiskie, tehniskie, informaciju tehnologijas, vides

un socialie) ietekmé parvaldiSanas procesu, tiem ir bitiska nozime ipa-

Suma turpmaka ilgtspéjiga saglabasana.

Dzivoklu 1pasnieku un nozaré iesaistito personu aptaujas rezultati,

novertéjot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojumu,

liecina, ka nozaré pastav problémas, kas saistitas ar kvalitativu un

atbildigu pakalpojuma istenosanu. Vidéjais parvaldisanas pakalpojuma

novertejums ir tikai 6,3, kas vértéjams ka zems un liecina par probléemam

$aja joma.

levieSot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi ana-

litisko parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémpieeju, galvenie iegu-

vumi bis:

- talredziga, ilgtspéjiga parvaldiSanas stratégijas izstrade;

« vidéja un istermina planu izstrade;

+ juridisko jautajumu sabalansésana ar ekonomiskajam iespéjam;

+ atjaunoSanas projektu tehniski ekonomiskd pamatojuma izstrade un
apstiprinasana;

+ sasniegto rezultatu analize;

- kvalitates nodrosinasana;

+ monitoringa un kontroles ievieSana;

« informacijas atgriezeniskas saites nodrosinasana;

« savstarpéji saskanotu normativo aktu sagatavosana;

+ objektivu léemumu pienemsana.

Izvertejot daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas sistému, tas

procesus un to ietekméjosSos faktorus, sistémas attistibas tendences

norada, ka tehnologiju attistiba nepartraukti palielinas, nozaré ienakot

jauniem inovativiem risinajumiem, kuru darbibu ietekmeé tiesiskas vides

sakartosana, ekonomisko raditaju nevienmérigums un socialas un psiho-

logiskas vides ietekme uz rezultata sasniegSanu.

Informacijas pieejamibas problémas liecina par informacijas apmainas

sistémas nepiecieSamibu, par ko norada ari aptaujas rezultati, kas lie-

cina, ka informacijas nesniegSana (172 respondenti, 23,5 %) ir viens no

visvairak minétajiem faktoriem, noradot lietas, kas visvairak neapmie-

rina parvaldnieka darbiba. 22,8 % respondentu norada, ka informacijas

pieejamiba uznémumiem ir Joti zema limeni, kas savukart rada nakamas

sekas (klienta neuzticibu, neapmierinatibu un nevelésanos iesaistities

parvaldisanas procesos).

Daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas procesu un to ietekme-

joso faktoru analize dod prieksstatu par sistematizétas un strukturétas

daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitiskas

parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémpieejas nepiecieSamibu ar

identificetiem to veidojoSiem principiem un istenoSanas elementiem.

Sistémiski organizéjot dzivojamo maju parvaldiSanu, ievérojot definétos
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meérkus un uzdevumus, nosakot atbildigas personas, iesp€jams nodrosi-
nat ilgtspéjigu, ekonomiski pamatotu un efektivu parvaldisanas pakal-
pojuma istenoSanu, kas dod iespéju uzturét dzivojamas majas atbilstosi
Latvijas un Eiropas Savienibas izstradatajam pamatnostadném nekus-
tama IpaSuma nozaré.

14. Lai parvaldiSanas sistéma varétu darboties un to biitu iesp€jams monito-
rét un uzraudzit, ir janosaka tris galvenie pilari: drosiba; sociala ilgtsp€ja
(informétiba vai pakalpojuma pieejamiba); laba, sociali atbildiga parval-
diba. Izpétot pilaru ietekmi uz nozari, varés sabalansét nozares attistibu,
izstradat scenarijus nakotnes darbibai un dot pamatojumu valsts un pas-
valdibu institlcijam stradat pie majok]u politikas un tas nepartrauktas
attistibas.

15. Labas parvaldibas un socidlas atbildibas pieejas izmantoSana daudz-
dzivok]u dzivojamo maju parvaldi$ana ir cieSi saistita ar racionalu pro-
fesionalo zinasanu, kompetences, kapacitates uzkrasanu, ilgtspéjibas
principu, sabiedribas un klientu vajadzibas izvértésanu, savas attieksmes
veidoSanu.

16. Piedavatas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas darbi-
bas veiksme bis atkariga no ta, ka tiek ieveroti specifiskie darbibas nosa-
cljjumi, definétie pamatlikumi un sabalanséts lidzsvars starp vélmeém
un profesionalitati, stabilitate un optimalu metozu izvéle pakalpojumu
sniegSana. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi
analitiska parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémpieejas aprobacija
sniedz pieradijumus tas ka teorétiskas un praktiskas ietvarstruktiiras
piemérotibai majoklu ilgtspéjigas saglabasanas konteksta.

Pamatojoties uz monografijas izstrades gaitd gitajiem secinajumiem,
autore definé vairakus priekslikumus par daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisanas informativi analitiskas parvaldisanas procesu un vadiSanas
sistémpieejas izmantosanu.

Priekslikumi
Nozares atbildigajam ministrijam (Ekonomikas ministrijai, Vides un
regionalas attistibas ministrijai, Klimata un energétikas ministrijai, Finansu
ministrijai) paSvaldibam, nevalstiskajam organizacijam, kas darbojas daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré€, un daudzdzivok]u dzivojamo
maju parvaldisanas pakalpojuma sniedzéjiem, savstarpéji sadarbojoties,
bitu janem véra monografija izklastitie secinajumi un jaievies piedavatie
priekslikumi.
1. Izpétot nekustama ipasuma jédzienu skaidrojumu, tiek piedavats preci-
zéjoss nekustama ipasuma jédziena skaidrojums.
2. lzpeéetot daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas sistému un pro-
cesus, tiek piedavata aktualizéta dzivojamo maju parvaldiSanas jédziena
definicija.
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Sistémpieejas metodologijas izmanto$ana nodro$inas parvaldi$ana iesais-

titas puses ar informaciju un istenoSanas rikiem, lai efektivi istenotu

nepiecieSamos pasakumus un veicinatu parvaldamo objektu dzives cikla
pagarinasanu un ilgtspéjibu, ka ari lautu valsts un pasvaldibas institici-
jam pilnveidot starpnozaru politikas planosanas koordinaciju.

Saeimai valsts limeni biitu janosaka atbildigas institiicijas, kas:

« veiks vienotu daudzdzivoklu dzivojamo maju sektora novéroSanu,
prognozes un procesu analizi, uzkrajot datus par dzivojamam majam
objektu limeni un ari informaciju par dazadiem ar majokliem saisti-
tiem procesiem;

+ nodroSinas dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma uzraudzibu
un kontroli, izvértés pakalpojumu sniegSanas efektivitates raditajus;

« risinas iesaistito pusu stridus.
Ekonomikas ministrijai, izmantojot trilemmas modeli, biitu jaizveérte
valsti pastavosas problémas, attistibas tendences, éku tehniska stavokla
uzlaboSanas nepiecieSamiba, pakalpojuma gaita pieejamais fiziskais
kapitals, ka ar1 nozare stradajoSo personu kapacitate, attistibas iespéjas
un sociala atbildiba. Problémas formuléjums un ta risinaSanas iespéja-
mie scenariji, ricibas plans tiktu izmantots majoklu politikas veido$anai,
tostarp ilgtspéjigas saglabasanas joma. Izmantojot trilemmas modeli,
likumdevejs sistematiski novertétu attistibas meérku, majoklu politikas
un ilgtspéjas sasniegSanas progresu.

Bitu jadelegé Valsts kontrolei tiesibas parbaudit valsts un pasvaldibu

institiicijas, parbaudot:

« vaitiek izstradati nepiecieSami normativie akti un/vai to grozijumi;

« vai sabiedriba tiek nodroSinata ar informaciju par parvaldiSanas
nozares aktualitatém;

- vai atbildigajas institiicijas tiek iesniegti priekslikumi par nepiecieSa-
majiem uzlabojumiem un/vai grozijumiem;

« vai tiek iesaistitas nevalstiskas organizacijas.
Buvniecibas un valsts kontroles birojam, izmantojot Buvniecibas infor-
macijas sistému, tostarp dzivojamo méaju parvaldnieku registru, bitu
jauzrauga, lai pakalpojuma sniegSana iesaistitajam personam biutu Dzi-
vojamo maju parvaldiSanas likuma noteikta nepiecieSama profesionala
izglitiba un tiktu izpildita prasiba par majas lietas kartoSanu Buvniecibas
informacijas sistéma.

Buvniecibas un valsts kontroles birojam bitu jaizstrada Biivniecibas

procesu un informacijas sistémas attistibas tehnologisko darbibu un

procesus un jaievie$S informacijas sistémas funkcionalitate dzivojamo
maju parvaldiSanas un uzturésanas jautajumos, nodrosinot elektroniskas
majas lietu kartoSanu, pazinojumu un citas informacijas nosutiSanu dzi-
voklu 1pasniekiem ar Bivniecibas informacijas sistémas palidzibu, kopi-
bas lemumu aptaujas forma pienemsanu elektroniski, tostarp rezultatu
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apkoposanu, faktiski notikuso ipasnieku lémumu datu ievadiSanu manu-
ali, ka ari citas ar dzivojamas majas parvaldisanu saistitas darbibas.
Pasvaldibam bitu jaizveido jauns, misdienu situacijai atbilstoSs un eko-
nomiski efektivs pasvaldibas ipasumu parvaldibas modelis, veicinot dzi-
vojamo maju drosibas un energoefektivitates uzlabosanu.

Dzivojamo maju parvaldniekiem, lai nodroSinatu pilnvértigu pakalpo-
juma sniegSanu, iesaistot visas ieinteresétas puses, katra uznémuma
bitu jaievie§ autores izstradata konceptualas informacijas apmainas
sistéma.

Augstakas izglitibas iestadem monografijas rezultati butu jaizmanto
studiju kursos. Teorétisko bazi par daudzdzivok]u dzivojamo maju par-
valdiSanas sistému, tas procesiem un tos ietekméjoSiem faktoriem, ka
ari daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanas informativi analitisko
parvaldisanas procesu un vadiSanas sistémpieeju biitu lietderigi ieklaut
studiju kursos “Nekustama un kustama IpaSuma tiesiskie pamati” un
“Nekustama ipasuma parvaldiSsana un apsaimniekoSana”.

Janosaka $adi dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas pamatlikumi:

+ skaidrs iesaistito puSu lomu sadalijums;

« normativo aktu un judikatiiras sakartotiba;

« organizacijas stratégijas un finansialo darbibu definéSana;

« tehniski ekonomiskie aprékini;

« godigums, uzticamiba un étiskums pret klientiem;

« informacijas aprites un atgriezeniskas saites nodrosinasana;

+ jaunako tehnologiju ievieSana pakalpojuma sniegSana;

. darbibas risku identificé$ana un to vadi$ana;

« socialas atbildibas principu ievieSana pakalpojuma snieg$ana;

« lidzsvarots interesu, zinaSanu, pieredzes un kompetences ipatsvars.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitiskas
parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémpieejas galvena virziba butu
javers uz efektivu pieeju majoklu drosibai, pakalpojuma sniegSanas kvali-
tatei, rezultativitatei, produktivitatei, klientu apmierinatibai, darbaspeka
daudzveidibas parvaldibai, sabalanséjot parvaldiSanas pakalpojuma
sniedzéja profesionalas prasmes ar teorétiskajam zinasanam un prak-
tisko darba IstenoSanu.
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Summary

Housing policy and multi-apartment building management are linked to
a number of sectoral policies interrelated in a single system: construction,
real estate operations, financial and insurance activities, energy, gas supply,
heating and air conditioning, water supply, sewerage, waste management
and remediation activities, provision of information and communication
services, delivery of professional, scientific and technical services,
operation of administrative and support services, public administration and
protection, compulsory social security, provision of welfare of the population,
introduction of economic activities, environmental impact, implementation of
sustainable development principles, etc.

Thus, it can be stated that by describing the management system of multi-
apartment residential buildings, one can characterise the development of the
country as a whole. In order to organise the successful management of multi-
apartment residential buildings, it is necessary to take into consideration the
main management and maintenance functions and their characteristics.

The aim of the research is to develop an integrated information-analytical
systems approach methodology of the multi-apartment residential building
management process for the purposeful implementation of residential building
management services and sustainable maintenance of housing.

The research object is the multi-apartment residential building
management system and its related processes. The research object is
the system's internal and external environments of the multi-apartment
residential building management system and their influencing factors.

The main categories of the residential building management process and
the influencing factors have been examined in the following way:

« performing a content analysis of scientific literature sources, during
which 100 different scientific articles related to the building manage-
ment process have been studied;

« organising focus groups of industry experts;

« publishing 19 scientific articles in full-text conference proceedings
and academic journals, the validity of which is supported by reviews of
foreign experts;

« presenting research findings at the 62nd International Scientific Confe-
rence of Riga Technical University in 2021, where within the working
group (participants: experts from Latvia, Germany, and Poland) of the
international project “From Housing Manager to Climate Manager (CLI-
MA)” the results have been approbated and validated.

The scientific monograph analyses and results:

246



Summary

1. The terminology used in the multi-apartment residential building
management system.

2. The scientific and theoretical aspects of multi-apartment residential
building management have been evaluated, systematizing the
processes based on the process sets identified as a result of content
analysis.

3. Indicators characterising the role of the psychological climate in multi-
apartment residential building management have been identified and
their impact on the operation of the industry has been determined.

4. The most significant problems within the multi-apartment residential
building management system have been identified by evaluating its
elements and identifying internal and external factors.

5. In the multi-apartment residential building management system, it
is proposed to use the method of hierarchical analysis and the laws of
conditions in decision-making when objective justifications for the
choice of alternatives are not defined.

6. The integrated information-analytical management process and
management systems approach methodology for the management
of multi-apartment residential buildings has been developed, and a
systematic solution for its implementation has been provided.

7. A trilemma model has been presented distinguishing three main
pillars which enable the legislator to assess the existing problems
in the country, to determine development trends and the need to
improve the technical condition of buildings. Using the trilemma
model, the legislator would systematically assess progress towards the
achievement of goals, housing policy and sustainability.

The results obtained within the framework of the scientific monograph
supplement the theoretical and scientific knowledge base for multi-apartment
residential building management, which is necessary to promote the
efficiency of the industry.
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2. pielikums

REZULTATU MONITORINGS UN PARVALDISANAS DARBU UZRAUDZIBA
Veértesanas kritériju ranzéSana péc svariguma trilemmas tris pilaru grupas

Ladzu, noveértéjiet katra kritérija svarigumu un ietekmes nozimi uz katru
no pilariem - DroS$iba, Laba, sociali atbildiga parvaldiba un Ekonomiska ilgt-

v =y

spéja. RanZeésana no 1 1idz 12, kur 1 ir vissvarigakais jeb vislielaka ietekme uz
galveno indikatoru, 12 - vismazak svarigs un ar vismazako ietekmi.

Vértesanas kritériji rell(r::;:L:S
Drosiba
Veiktie remonta darbi dzivojama maja, to daudzums, sarezgitiba 3
Veiktie inZeniersistému atjauno$anas un/vai parbtuves darbi 2
Veiktie konstrukciju un fasades atjaunosanas un/vai parbives darbi 1
Veiktie energoefektivitates darbi dzivojama maja 4
Vides uzlabojumi dzivojamas majas teritorija 9
Ugunsdrosibas pasakumu ievieSana dzivojamas majas 5
Bérnu laukumu, atpiitas laukumu tehniska uzturésana 6
Satiksmes organizacijas pasakumu (cela zimes, “gulosais policists” u. c. 7
organizé$ana dzivojama maja, autostavietas u. tml.)
Ielas un iekSpagalma apgaismojuma tehniska uzturésana 8
Tiriba kapnu telpas 10
Tiriba piegulosaja teritorija 10
Sabiedriska kartiba dzivojama maja 12
Laba, sociali atbildiga parvaldiba
ledzivotaju zinasanas limenis par kopipaSumu, ta sastavu, 1
IpaSumtiesibam un atbildibas limeni
Dzivok]u ipasnieku daliba Iemumu pienemsana par majas parvaldiSanas 2
jautajumiem
Dzivok]u ipaSnieku aktivitate lemumu pienems$ana par majas 3
parvaldi$anas jautajumiem
Informacijas pieejamiba, ko nodrosina parvaldnieks
Pienemto lémumu nepildisana
Pienemto léemumu apstridésana
ledzivotaju apmierinatiba ar dzivojamés_ majas parvaldiSanas un 10
apsaimniekoSanas pakalpojumu kopuma
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ParvaldiSanas uznémuma iesaistiSanas papildu darbos 9
Savstarpéja sadarbiba ar klientiem 11
ParvaldiSanas uznémuma darbinieku orientaciju uz efektivu 8
organizacijas funkcionalo kultiru
ParvaldiSanas uznémuma orientacija uz profesionalajam kvalitatém - 7
zinasanam, pieredzi, iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati
Biznesa éetikas ievéro$ana

12

Ekonomiska ilgtspeja

Ipa$nieku maksatspéja 1
Dzivoklu ipasnieku gatavibas limenis ieguldit finansu lidzeklus sava 2
majokla atjauno$ana
Automatizéta vadibas sistéma
Elektroniska informacijas pieejamiba (majas lieta)
E-servisa pieejamiba klientiem
Datorizéta klientu apkalpoSana 11
Datorizéta (elektroniska) lemumu pienemsana 4
Plassazinas lidzek]u sniegta informacija par dzivojamas majas 10
parvaldi$anas aktualitatém
Valsts, pasvaldibu, Eiropas Savienibas fondu lidzfinanséjuma pieejamiba 3
Kreditésanas politika dzivojamo maju atjaunoSana
Modernu un inovativu tehnologiju izmanto$ana dzivojamo maju 8
parvaldisana
Atkritumu SkiroSana 9
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3. pielikums

REZULTATU MONITORINGS UN PARVALDISANAS DARBU UZRAUDZIBA
Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldiSanas nozares novértéjums

ANKETA

Valsts vai pasvaldibu institiicijam, lai nodroSinatu parvaldisanas pakal-
pojuma kvalitates un izpildes istenoSanu, javeic monitorings un pakalpojuma
istenoSanas uzraudziba. Monitorings veikts, pamatojoties uz autores izstra-
dato novértésanas metodi.
Novertesanas meérkis - identificét problémas un noteikt prioritates,
izvertejot drosibu, labu, sociali atbildigu parvaldibu un ekonomisko ilgtspéju,
lai to ietekmi uz daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas nozari.
Ekspertu novértéjums dos iespéju izvirzit to, kadi jautajumi ir aktuali, un
konstatét valsts un regionalas daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas
aktualas problémas, kas ietekmé majok]u politikas nozares attistibu Latvija.

Novertésanas datu aizpildiSana — aizpilda nozares eksperti,
novértéjot vertésanas kritériju ietekmi uz drosibu, labu,

sociali atbildigu parvaldibu un ekonomisko ilgtspeju

Cik liela informacijas

S w
[
12— g Vértasanas Cik liela ietekme nepietiekamibas Cik aktuali ir risinat
=0 o uz parvaldiSanas ietekme uz problémas, izrietoSas no §1
1] kriteriji 5 - . A
£g procesu? parvaldiSanas procesu kriterija?
x @ nakotn&?
E 2

19
S = i
iT® Zema | Vidéja | Augsta | Zema | Vidéja | Augsta Iﬁou_ . | Steidzigi Nav_ .
5 3 steidzigi steidzigi
G X
i

Drosiba

Veiktie remonta
darbi dzivojama
maja, to daudzums,
sarezgitiba

Veiktie
atjaunos$anas un/
vai parbuves darbi
inZeniersistémam

Veiktie
atjaunos$anas un/
vai parbuves darbi
konstrukcijam un
fasadei

Veiktie
energoefektivitates
darbi dzivojama
maja
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Vides uzlabojumi
dzivojamas majas
teritorija

Ugunsdrosibas
pasakumu ievieSana
dzivojamas majas

Bérnu laukumu,
atpitas laukumu
tehniska uzturésana

Satiksmes
organizacijas
pasakumu (cela
zimes, “gulosais
policists” u.c.
organizésana
dzivojama maja,
autostavietas

u. tml).

Ielas un
iekSpagalma
apgaismojuma
tehniska uzturésana

Tiribu kapnu telpas

Tiriba piegulosaja
teritorija

Sabiedriska kartiba
dzivojama maja

Veiktie remonta
darbi dzivojama
maja, to daudzums,
sareZgitiba
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S w Cik liela informacijas
2E Cik liela ietekme nepietiekamibas Cik aktuali ir risinat
jg 2| Vertesanas kritériji uz parvaldiSanas ietekme uz problémas, izrietoSas no §1
£g procesu? parvaldiSanas procesu kritérija?
X nakotné?
Zema | Vidéja | Augsta | Zema | Vidéja | Augsta IiOti_ . | Steidzigi Nav_ .
steidzigi steidzigi
Laba, sociali atbildiga parvaldiba

ledzivotaju
zinasanas limenis
par kopipasumu,
ta sastavu,
IpaSumtiesibam un
atbildibas limeni

Dzivoklu Ipasnieku
daliba Iémumu
pienemsana par
majas parvaldi$anas
jautajumiem

Dzivoklu Ipasnieku
aktivitate léemumu
pienemsana par
majas parvaldi$anas
jautajumiem

Informacijas
pieejamiba,

ko nodrosina
parvaldnieks

Pienemto lemumu
nepildisana

Pienemto lemumu
apstridésana

ledzivotaju
apmierinatiba ar
dzivojamas majas
parvaldi$anas un
apsaimnieko$anas
pakalpojumu
kopuma

ParvaldiSanas
uzpémuma
iesaistiSanas
papildus darbos

Savstarpéja
sadarbiba ar
Kklientiem

Parvaldi$anas
uznémuma
darbinieku
orientaciju

uz efektivu
organizacijas
funkcionalo kultiiru
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ParvaldiSanas
uzpémuma
orientacija uz
profesionalajam
kvalitatém -
zinasanam,
pieredzi, iniciativu,
meérktiecibu,
apdomibu un darba
kvalitati

Biznesa étikas
ievérosana
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Cik liela informacijas

S @
102"- g Cik liela ietekme nepietieckamibas Cik aktuali ir risinat
E 2| Vertesanas kritériji uz parvaldiSanas ietekme uz problémas, izrietosas no §1
£ procesu? parvaldiSanas procesu kritérija?
x @ nakotné?
- A Loti L Nav
Zema | Vidéja | Augsta | Zema | Vidéja | Augsta y Steidzigi

steidzigi steidzigi

Ekonomiska ilgtspéja

Dzivok]u Ipasnieku
gatavibas

limenis ieguldit
finan$u lidzek]us
sava majokla
atjaunosana

Apmaksas iespéjas
par parvaldiSanu
un sabiedriskajiem
pakalpojumiem
(internets, pasts
u.c)

Ipasnieku
maksatspéja

Elektroniska
informacijas
pieejamiba (majas
lieta)

E-servisa
pieejamiba
klientiem

Datorizéta klientu
pakalposana

Datorizéta
(elektroniska)
lémumu
pienemsana

Plassazinas lidzek]u
sniegta informacija
par dzivojamas
majas parvaldi$anas
aktualitatém

Informacijas
pieejamiba,

ko nodrosina
parvaldnieks

Kreditésanas
politika
daudzdzivoklu
dzivojamo maju
atjauno$ana

Modernako

un inovativo
tehnologiju
izmanto$ana
daudzdzivok]u
dzivojamo maju
parvaldisana
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