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Anotacija
Promocijas darbs ir patstavigs zinatnisks pétijums, izstradats Rigas Tehniskas
Universitates InZenierekonomikas un vadibas fakultates Biivuznémeéjdarbibas un nekustama
ipasuma ekonomikas institlita Bivuznéméjdarbibas un nekustama Ipasuma ekonomikas un
vadibas katedra Latvijas Republikas ekonomikas zinatnu grada iegiiSanai. Promocijas darba
zinatniskais vaditajs ir profesore Dr.oec. Ineta Geipele.

Promocijas darba mérkis izstradat integrétu daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas procesu informativi analitiskas sistémas pieejas metodologiju dzivojamo maju
parvaldiSsanas pakalpojumu mérktiecigai isteno$anai Un majoklu ilgtsp&jigai saglabasanai.

Promocijas darbam ir ievads, 4 dalas, 12 nodalas, 11 apakSnodalas, secinajumi un
priekslikumi, 197 izmantotas literatiiras un avotu saraksts, 11 pielikumi, 38 tabulas un 53 attéli.

Promocijas darba ievada tiek izklastita petamas t€mas aktualitate, izvirzita petijjuma
hipotéze, definéts darba mérkis un darba uzdevumi, petijuma priekSmets un objekts, aprakstits
pétijuma metodologiskais risinajums, noteikti pétijuma ierobeZojumi, raksturota zinatniska
novitate un pétijuma rezultatu aprobacija.

Promocijas darba pirmaja dala izanalizéti daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas teor€tiskie darbi aspekti un tiesiska vide. Otraja dala ir veikta daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mas un to ietekm&joSo teorétisko faktoru izp&te un analize.
TreSaja nodala izvertétas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana izmantojamas [émumu
pienemsSanas metodes. Ceturtaja dala ir atspogulota izstradata daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas informativi analitiska parvaldiSanas metozu un vadiSanas sistémpieeja un tas
darbibas lietojums.

Promocijas darba nosléguma sniegti secinajumi un priekslikumi daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sisttmas un procesu uzlaboSanai, lai nodroSinatu labas

parvaldibas principu ievieSanu un ilgtsp€jigu ipasuma saglabaSanu.



Saisinajumu saraksts
ALTUM - Latvijas attistibas finansu institicija ALTUM
AHP — Analytic Hierarchy Process
ANO — Apvienoto Naciju Organizacija
BIS — Buvniecibas informacijas sistéma
BVKB — Biivniecibas valsts kontroles birojs
CSP — Centrala statistikas parvalde
CLI-MA — From Housing Manager to Climate Manager
ES — Eiropas Savieniba
ESKO — energoservisa kompanija
EPC — energopakalpojuma Iigums
EUR —eiro
IKT — informaciju komunikaciju tehnologijas
IAM — ilgtsp€jigas attistibas merki
LNPAA — Latvijas Namu parvalditaju un apsaimniekotaju asociacija
MK — Ministru kabinets
MNP — maksatnespgjas process
MWh — megavatstundas
OECD — Ekonomiskas sadarbibas un attistibas organizacija
SF — struktiirfondi
Sistempieeja — daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitisko
parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémpieeja
W — vats

m? — kvadratmetrs
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levads

Nekustama 1pasSuma tirgus attistiba, taja skaita daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSana, ir tieSi atkariga no valsts sociali ekonomiskas un tiesiski politiskas situacijas, kas
izpauzas valsts tautsaimniecibas raditajos un liecina par visparéjo ekonomikas lejupslidi vai
izaugsmi (Geipele, 2014). Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana saistita ar iedzivotaju
dzives kvalitati, dzives kultiiru, dzives veidu un liela méra nosaka teritoriju socialekonomisko
potencialu, ka ari investiciju pievilcibu. Valsts ekonomikas raksturs un tendences atspogulojas
nekustama ipaSuma tirgus situacija: ja nekustama ipaSuma tirgus situacija pasliktinas, tad
tuvakaja laika parasti seko ekonomikas lejupslide, un otradi — ja notiek nekustama ipaSuma
tirgus augSupeja, seko ekonomikas augSupeja (Geipele, 2014). No ta, ka tiek organizéts
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas process, ir atkariga IpaSuma ilgtsp€jiga
saglabasana.

Majoklu politika un daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana ir saistita ar
daudzam nozaru politikam, kas sasaistitas vienota sist€ma: biivnieciba, operacijas ar nekustamo
ipasumu, finansu un apdro§inasanas darbibas, energétika, gazes apgade, siltumapgade un gaisa
kondiciongSana, udens apgade, notekiidenu, atkritumu apsaimniekoSana un sanacija,
informacijas un komunikacijas pakalpojumu sniegSana, profesionalo, zinatnisko un tehnisko
pakalpojumu nodro§inasana, administrativo un apkalpojoSo dienestu darbiba, valsts parvalde
un aizsardziba, obligata sociala apdroSinasana, iedzivotaju labklajibas nodroSinasana,
ekonomisko aktivitasu ieviesana, vides ietekme, ilgtsp&jigas attistibas principu ievie$ana 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 savstarpgji saistitu procesu kopa, kas veido uz viena mérka sasniegSanu virzitu
vienotu veselumu - kompleksveidigu pasakumu istenoSanu &kas, to inzenierkomunikaciju,
funkcionali nepiecieSama zemes gabala atbilstosu uzturéSanu, ka ar1 pakalpojumu
nodro§inasanu ar mérki giit labumus no nekustama 1pasuma un dzives cikla pagarinajumu. Lai
organizétu veiksmigu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, ir janem véra galvenas
parvaldiSanas un uztur€Sanas funkcijas un to raksturojosas pazimes.

Majoklis cilvéka dzive ir viens no visnozimigakajam dzives sastavdalam. Tas pilda
ne tikai ta biitiskas funkcijas — pasargat no mainigiem laikapstakliem, dot siltumu, patvérumu
un drosibu (Kucinskis, 2006), ta ir dzives telpa, kura individs glist apmierinajumu relaksgjoties,
stradajot, pavadot laiku ar gimeni un draugiem. Ta nodroSina cilvéka norobezo$anos no

apkartgjas pasaules.



Drosu, pienacigu un ilgtsp&jigu majoklu pieejamiba, kas atbilst tadiem kriterijiem ka
veselibai labveligi apstakli, pienemama cena, pamatpakalpojumu nodrosinasana iedzivotajiem,
ir viens no mérkiem, ko izvirzijusi Apvienoto Naciju Organizacija, aicinot dalibvalstis, ieskaitot
Latviju, rikoties §a mérka sasniegSanai (Eiropas Parlaments, 2021).

Latvija 45% daudzdzivoklu dzivojamas majas ir uzbuvetas lidz 1941. gadam, savukart
53% uzbuvétas lidz 1992. gadam (Valsts kontrole, 2020). Saskana ar 2016. gada Valsts
kontroles revizijas “Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas efektivitates un atbilstiba
normativo aktu prasibam” zinojumu, 68% Latvijas iedzivotaju dzivo daudzdzivoklu
dzivojamas majas. Tadgjadi daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana ir aktuals jautajums
lielakajai dalai Latvijas iedzivotaju, tadel loti svariga ir daudzdzivoklu dzivojamo maju
efektiva, drosa un kvalitativa parvaldisana.

Diskusija  par daudzdzivoklu dzivojamo maju  parvaldiSanas  attistibas
priekSnosacijumiem, kav€joSiem un veicinoSiem faktoriem nezaudé savu aktualitati kop$
Latvija mainijas geopolitiska un ekonomiska situacija, lidz ar to liclas izmainas notika ari
ipaSumtiesibu joma. Sakoties daudzdzivoklu dzivojamo maju denacionalizacijai un
kuri jau tad 1990. gadu sakuma bija morali un fiziski degrad&jusies, jo arT padomju laika netika
veikta pienaciga daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturésana.

Kops 1990. gadu sakuma Latvija nav izstradata vienota valsts majoklu politika, kas
risina ar maju atjaunoSanu un uzturéSanu saistitus jautajumus. P&d&jais majoklu politikas
planoSanas dokuments pienemts 1996. gada un sen zaudgjis savu nozimibu. Lai gan kops$ ta
laika veiktas ievérojamas parmainas Sis jomas attistiba, tomeér ir skaidrs, ka parvaldiSanas
pakalpojumi joprojam atrodas paaugstinata tehniska, socialekonomiska, vides un politiska riska
zona. Par to liecina 2020. gada Valsts kontroles revizijas zinojums, kura secinats, ka kop$
denacionalizacijas efektiva pieeja majoklu drosibai valsti faktiski neeksisté. Liela dala Latvijas
dzivojama fonda degrad€jas 1idz pat grausta stavoklim (Valsts kontrole, 2020).

Dzivojama fonda privatizacijas un denacionalizacijas, jaunu IpaSumu iegades procesu
gaita Latvija saka veidoties arT dzivojam telpu 1res tirgus, tomer tas ir attistibas sakuma un art
§1 dzivojama fonda uzturéSana ir saistita ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
sistemu.

Lielakas aktivitates dzivojama fonda parvaldiSana un ta atjaunosana vérojamas kop$
2009. gada, kad tika pienemts Dzivojamo maju parvaldisanas likums, ar to saistitie Ministru

kabineta noteikumi, taja skaita par lidzfinans€juma pieskirSanu daudzdzivoklu dzivojamo maju



energoefektivitatei un  vispargjai  atjaunoSanai. Daudzdzivoklu dzivojamo maju
energoefektivitates paaugstinaSanas jautajuma svarigumu noteica ES Direktiva 2010/31/ES
“Par eku energoefektivitati” stasanas speka. Daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunoSana un
siltumenergijas patérina samazinasana ir minéta ka viena no valsts prioritatem “Latvijas
ilgtspgjigas attistibas strateégija lidz 2030. gadam”, Latvijas Nacionalaja attistibas plana 2014.-
2020. gadam, partneribas Iiguma ar Eiropas Savienibas investiciju fondu 2014.-2020. gada
planosanas periodam, Darbibas programma “Izaugsme un nodarbinatiba”, Ministru kabineta
noteikumu Nr.160 Darbibas programmas “Izaugsme un nodarbinatiba” 4.2.1. specifiska
atbalsta mérka “Veicinat energoefektivitates paaugstinasanu valsts un dzivojamas &kas”
4.2.1.1. specifiska atbalsta mérka pasakuma “Veicinat energoefektivitates paaugstinasanu
dzivojamas ¢&kas” TstenoSanas noteikumi, Energétikas attistibas pamatnostadnés 2016.-
2020. gadam.

Tomér ka prioritate nav izvirziti uzdevumi, kuri saistiti ar daudzdzivoklu dzivojamo
maju ilgtsp&jigu saglabasanu un drosibu. Par to liecina fakts, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju
ilgtsp&jibas un drosibas jautajumi nav ieklauti “Latvijas ilgtsp&jigas attistibas stratégija lidz
2030. gadam” un “Nacionalaja attistibas plana 2014.-2020. gadam” — ricibas plana, kas ir
svarigakais valsts attistibas planosanas dokuments.

Ka atzist daudzi biivinZenieri, lai arT daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunoSana ir
veicinajusi energoresursu ekonomiju, ta nav risinajusi virkni citas problémas — atjaunoSana
radijusi sliktu gaisa apmainu €kas, parsvara nav nomainitas inzenierkomunikacijas, nav veikta
nesoSo konstrukciju stiprinaSana, elektroinstalaciju nomaina u.c.

Saskana ar 2010. gada 28. septembra MK noteikumu Nr.907 “Noteikumi par
dzivojamas majas apsekoSanu, tehnisko apkopi, kart§jo remontu un energoefektivitates
minimalajam prasibam” 1. pielikumu “Dzivojamo maju iedalijums kapilaritates grupas
atbilstosi lietotajiem materialiem, konstrukcijam un vidéjam kalpoSanas ilgumam”, 20. gs.
50. gadu sakuma biivétajiem tipveida projektiem 2020. gada beidzas to kalposanas laiks. Lai
arT Civillikuma 1084. pants nosaka buivju lietoSanas prasibas: “Katram biives TpasSniekam, lai
aizsargatu sabiedrisko droSibu, jatur sava biive tada stavokli, ka no tas nevar rasties kait&jums
ne kaiminam, ne garamgajéjiem, ne ari tas lietotajiem”, un valstl ir izstradati un pienemti
normativie akti, kuri nosaka pienakumus un atbildibu gan €ku T1paSniekiem, gan
parvaldniekiem, reali dzivé §is prasibas parsvara netiek istenotas praksé. Tam ir zinams

izskaidrojums, jo zema iedzivotaju maksatsp&ja un izpratnes trikums par kopipasuma



uzturéSanas nepiecieSamibu, sava zina neveicina sociali atbildigu un uz ilgtsp&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
noteikumiem Nr.408, ir pasvaldibu dibinatajiem komercuznémumiem, kuri nodro$ina
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanu, uzturéSanas maksas nav noteiktas atbilstosi maju
fiziskas saglabasanas vajadzibam. (Valsts kontrole, 2020).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas jomas sakartoSana Iidz pat 2019. gada
sakumam nav bijusi Latvijas valsts politiku darba kartiba. Neskatoties uz to, viens no valsts
visnozimigakajiem sociali — ekonomiskiem jautajumiem ir dzivojama fonda nodroSinasana
visam socialajam grupam un ta parvaldiSana.

2019. gada 23. janvari Krisjana Karina vadita valdiba sava valdibas deklaracija
majoklu politiku un btivniecibu noteikusi ka atsevisku tautsaimniecibas nozari un taja atrunata
majoklu kvalitates celSanas veicinasana $ada redakcija: “NodroSinasim majoklu kvalitates
celSanu, uzlabojot Iemumu pienemsanu apsaimniekoSanas joma, stimulgjot €ku atjaunoSanu un
veicinot finanSu resursu pieejamibu” (Ministru kabinets, 2019).

2019. gada februari ekonomikas ministrs R.Nemiro atzina, ka Latvija ir nepiecieSama
jauna majoklu politika. Ministrs noradija, ka liclaka dala Latvijas dzivojama fonda ir biivéts
padomju laikos, tapéc patlaban tiek aktualizéta virkne ar majoklu politiku saistitu jautajumu,
tostarp par majoklu slikto tehnisko stavokli, taja skaita dripoSiem balkoniem utt. Ministrs
skaidroja, ka patlaban nacionala [iment nav pieejami ekspertu izstradati visaptverosi analitiski
materiali, kas ietvertu visu majoklu pieejamibu defingjoSo jautajumu loku un piedavatu
risindjumus identific€tajam problémam, ka art noveértetu ekonomiskos ieguvumus no majoklu
pieejamibas veicinasanas. Tadel tika noslégts ligums ar Ekonomiskas sadarbibas un attistibas
organizaciju (OECD), kur tika pétita majoklu pieejamiba Latvija, nosakot jaunus majoklu
pieejamibas attistibas virzienus, tai skaitd jaunu majoklu biivniecibai, esoSo majoklu
paplasinasanai un atjaunos$anai.

Latvija Sobrid nav daudz pétijumu par daudzdzivoklu dzivojamo maju jomu un tie nav
tiesi saistiti ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu. Patreiz p&tijumi vairak balstas uz
energoefektivitates pasakumu 1stenoSanu, 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 sist€ému attistibu

Latvija — G.Actina (2015), dzivojamo &ku energoefektivitates prasibas Latvija — A.Blumberga



(2005), ipasuma daudzdzivoklu dzivojamo maju tiesiska regul&juma problematiku —
E.Stankévic¢a (2015), ilgtsp&jigu majoklu biivniecibas iesp&ju Latvija — J.Vanags (2010),
atkritumu apsaimniekoSanas jautagjumus — N.Cudecka-Purina (2018), biivniecibas tiesibu
attistibas problematiku Latvija — J.Bramanis (2013), nekustama 1pasuma (dzivoklu ) tirgu —
S.Geipele (2015) un zemes parvaldibu — A.Auzin$ (2015) un majoklu politikas joma —
B.Plavina (2020).

Apvienoto Naciju Organizacijas organiz€taja konferencé “Rio+20” ietvaros par vienu
no galvenajam prioritatém tika izvirzita globala, nacionala un regionala limenu institucionala
strukturas izveide, kura bis vérsta uz valstu ilgtsp&jigas attistibas veicinasanu (UNCED, 2012).

Latvijas ilgtsp&jigas attistibas stratégija lidz 2030. gadam ilgtsp&jiga attistiba tiek
raksturota ka riciba, lai apmierinatu esoSas paaudzes vajadzibas, lidzsvarojot sabiedribas
labklajibas, vides un ekonomiskas attistibas intereses, nodrosinot vides prasibu ieveéroSanu un
dabas daudzveidibas saglabaSanos, lai nemazinatu nakamo paaudzu vajadzibu apmierinasanas
iesp€jas. Ka prioritates ir izvirzitas:

1) Sadarbiba: ilgtsp&jas modelis, kur§ prasa integréti risinat ekonomikas, vides un
socialos jautajumus.

2) Lidzdaliba: vienlaikus ar lidzsvarotu ekonomikas, socialo un vides aspektu
ieve@roSanu, ilgtspgjiga attistiba prasa ar1 zinamu attieksmes un paradumu mainu, ka

ar1 sabiedribas aktivu iesaisti (Latvijas Republikas Saeima, 2009).

Sobrid ekspertu grupas Latvija ir uzsakuSas Nacionalaja attistibas plana 2021.-
2027.gadam riipigu un detalizétu analitisko darbu pie esosas situacijas, globalo tendencu un
1zaicinagjumu un eso$a Nacionala attistibas plana (Iidz 2020. gadam) izvert€Sanas, precizgjot
NAP 2027 prioritates. Dokumenta noradits, ka pienacigs majoklis drosa dzives vide uzskatams
par cilvéka pamatvajadzibu, jo ar majokli saistitas tadas individa vajadzibas ka nepiecieSamiba
péc drosibas, aizsardzibas, privatuma, siltuma. Valstij ieguldijumi majoklos, nodroSinat
majokla kvalitates paaugstinaSanos ir izSkiroSi nacionalajai attistibai, jo tie sekmé labakas
nodarbinatibas iesp&jas un uzlabo darbaspéka mobilitati valsti. Ka viena no prioritatem ir
izvirzita Kvalitativa dzives vide un teritoriju attistiba, kas raksturo svarigako pakalpojumu
(transports, majoklis, elektroenergija, digitalie pakalpojumi) kvalitati, pieejamibu, apkartgjas
vides kvalitati un tiribu.

Sobrid vienigais galvenais speka esosais daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas jomu regul&joSais normativais akts, kur tiek noteiktas ar dzivojamo maju

parvaldiSanu saistitas aktivitates, ir Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, no ta izrietoSie
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Ministru kabineta noteikumi un pasvaldibu saistosie noteikumi. Lai nodroSinatu informacijas
pieejamibu par nozar€ iesaistitajam personam, darbojas Biivniecibas informacijas sist€éma, kur
ir pieejams buvinspektoru, biivuzraugu, bavkomersantu registrs, dzivojamo maju parvaldnieku
registrs, neatkarigo ekspertu registrs energoefektivitates joma un €ku energosertifikatu registrs.
Tomér janorada, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldnieku registram Sobrid ir tikai
informativs raksturs. Lai arT normativie akti paredz obligatu profesionalo kvalifikaciju nozaré
iesaistitajam personam, valsti nepastav mehanisms, ka So prasibu parbaudit praksé. Nav
vienotas datubazes, kura buitu pieejami dati par visu daudzdzivoklu dzivojamo maju fondu, par
ta kvalitati, objektiem piesaistitajiem parvaldniekiem.

Témas aktualitate. Viena no valsts funkcijam ir nodroSinat sociali atbildigu un

ilgtsp€jigu majoklu politiku. Saskana ar Ekonomikas ministrijas sniegto informaciju “majoklu
politikas merkis ir veicinat majoklu kvalitati un pieejamibu, nodroSinot normativo bazi
efektivai daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanai, sekméjot ires dzivojama fonda izveidi
paSvaldibu teritorijas un atbalstot energiju taupoSus pasakumus dzivojamas majas”
(Ekonomikas ministrija, 2020). Ka butiskakie sasniegumi tieck min€ta majoklu garantijas
programmas istenoSana, daudzdzivoklu dzivojamo maju konstrukciju mehaniskas stipribas un
stabilitates izp&te, precizéta tidens patérina starpibas sadales kartiba un pagarinats verific€sanas
termins$ skaititajiem. (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 attiecigas jomas politika, bet arT citas
ar to cieSi saistitas jomas un procesi, pieméram, biivnieciba, kredit€Sana, migracija,
demografiska situacija, sociala drosiba, un §1 ietekme ne vienmér ir prognoz€jama un vadama.
(Valsts kontrole, 2019).

Valsts kontrole 2019. gada zinojuma norada, ka “Drosas €kas ir rezultats, kas veidojas
no daudziem elementiem. To liela méra ietekmé€ ne tikai attiecigas jomas politika, bet arT citas
ar to cieSi saistitas jomas un procesi, piem&ram, buvnieciba, krediteSana, migracija,
demografiska situacija, sociala drosiba, un §1 ietekme ne vienmeér ir prognozgjama un vadama”.
(\Valsts kontrole, 2020).

Témas aktualitati var pamatot, izp&tot plaSakus mérkus, kas ir noteikti arpus Latvijas
robezam. 2015. gada ANO Generalaja asambleja pienéma rezoliiciju “Misu pasaules
parveidoSana: ilgtsp€jigas attistibas programma 2030. gadam jeb Dienaskartiba 2030”.
Rezoltcija ir izvirziti 17 ilgtsp&jigas attistibas mérki (IAM). IAM tiek Iidzsvaroti tris

dimensijas: ekonomika, socialie aspekti un vide. Bitiskakie mérki, kas ir attiecinami uz
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promocijas darba pétijuma jomu, ir nodroSinat Gidens un sanitarijas pieejamibu visiem un
ilgtsp&jigu parvaldibu; nodroSinat visiem piekluvi uzticamai, ilgtsp€jigai un misdienigai
energijai par pieejamu cenu; veicinat noturigu, ieklaujosu un ilgtsp&jigu ekonomikas izaugsmi,
pilnigu un produktivu nodarbinatibu, ka ari cilvéka cienigu darbu visiem; veidot noturigu
infrastruktiru, veicinat ieklaujosu un ilgtsp&jigu industrializaciju un sekmét inovacijas. Ka
11. mérkis ir paredz&ts “padarit pils€tas un apdzivotas vietas ieklaujoSas, drosas, pielagoties
spejigas un ilgtsp€jigas”, kura noteikts “lidz 2030. gadam nodroSinat visiem piekluvi
pienacigiem un droSiem majokliem un pamatpakalpojumiem par pieejamu cenu un sakartot
graustus” (Parresoru koordinacijas centrs, 2021).

Autore uzskata, ka galvena dzivojamo maju parvaldiSanas probléma ir saistita ar
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un to procesu izpildes nepilnibam, ka
rezultata netiek nodroSinata efektiva pieeja parvaldiSanas pakalpojuma istenoSanai, majoklu
drosibai un ilgtspgjibai. Ka autore mingja iepriekS, daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas sistéma sastav no vairakiem elementiem, to ietekmé dazadi faktori, tomer Sobrid
katru no tas elementiem pé&ta atseviski, bez savstarpjas to sinergijas. Lai arT ir izstradati
atbilstoSi jomu regul&joSie normativie akti, noteiktas prasibas majoklu parvaldiSanas procesa
iesaistitajiem dalibniekiem, izveidotas datu bazes un registri, visi §ie elementi nav saslégti
vienota strateégiska nozares attistibas vadibas sistéma, kas veicinatu daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas attistibu.

Publiskaja vidé pieejama informacija liecina, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju
jomas problému risinaSana nav ieklauta valdibas dienas kartiba, valsti nav izstradats majoklu
politikas dokuments, kur butu identific€tas nozaré esosas problémas, taja skaita nav noteikta
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas attistibas vizija, mérki, ricibas uzdevumi un
sasniedzamie indikatori.

Aktualitati pamato ar1 Valsts kontroles atkartoti zinojumi par kritisku situaciju
daudzdzivoklu dzivojamo maju droSuma un par to parvaldiSanas problémam. Latvija majoklu
politika pamata tiek orient€ta uz socialo jautajumu risinasanu, lai mazinatu socialo spriedzi, kas
galvenokart, attiecas uz Tres tiesiskajam attiectbam un daudzdzivoklu dzivojamo maju
energoefektivitates paaugstinaSanas jautajumu atbalstu. Daudzdzivoklu dzivojamo maju joma
pienemtie normativie akti attistija dzivojama fonda privatizaciju un denacionalizaciju, bet ta
joprojam netiek virzita ta, lai attistitu dzivojama fonda parvaldiSanas sist€misku attistibu. Valsts
liment ir izstradati energétikas un blivniecibas attistibas politiskie dokumenti, kuri izvirza

nozaré sasniedzamos mérkus valsts un regionu limeni, savukart majoklu joma $ada veida

12



dokumenti nav izstradati. Lai gan valsti darbojas vairakas parvaldnieku asociacijas, gilde, tomér
tikai Latvijas Namu parvalditaju un apsaimniekotaju asociacija, savas kompetences ietvaros,
aktivi darbojas S§is sistemas sakartosana, iesaistoties dazadu informativo seminaru un
konferen¢u organizé$ana, organizgjot pieredzes apmainas braucienus, ka arT piedaloties darba
grupas normativo aktu izstrade.

Pétijuma objekts - daudzdzivoklu dzivojamo majo parvaldiSanas sist€ma un ar to
saistitie procesi. Petljjuma priekSmets — daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
sistémas iek$€ja un ar&ja vide un to ietekméjosie faktori.

Pétijuma veikSanas vieta — Latvija.

Pétijuma meérkis — izstradat integrétu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
procesu informativi analitiskas sistémas pieejas metodologiju dzivojamo maju parvaldiSanas
pakalpojumu mérktiecigai Tstenosanai un majoklu ilgtsp&jigai saglabasanai.

Promocijas darba izvirzita mérka sasniegSanai noteiktie darba uzdevumi:

1. Izpétit daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas zinatniski teor&tiskas

pamatnostadnes, sniedzot parvaldiSanas procesa teorétisko analizi.

2. Noskaidrot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas galvenos
procesus un tos ietekm&josos faktorus.

3. Identificét un novertét parvaldiSanas procesa iesaistito daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldnieku un dzivoklu ipasnieku ietekmi uz efektivu parvaldiSanas
procesu un pusu apmierinatibu ar parvaldisanas pakalpojumu.

4. Izpetit [éemumu atbalsta metodes, integréjot tas daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas procesu istenosana.

5. lIzstradat informativi analitisko daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
metozu un vadiSanas sistémpieeju un tas praktiskas izmantoSanas metodologiju.

Promocijas darba tiek izmantots termins ‘“Parvaldnieks”, kas saskana ar Dzivojamo
maju parvaldiSanas likumu ir pilngadiga un ricibspgjiga fiziska vai juridiska persona, kas uz
parvaldiSanas liguma pamata veic dzivojamas majas 1paSnieka uzdotas parvaldiSanas darbibas
(Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, 2009). Ar §1 termina izmantoSanu autore identificé
juridiskas personas ka akciju sabiedriba, sabiedriba ar ierobezotu atbildibu (gan pasvaldibu
kapitalsabiedribas, gan privatie uznémumi), dzivoklu ipaSnieku kooperativas sabiedribas,
dzivoklu ipasnieku biedribas un fiziskas personas, kuras pilda parvaldnieka funkcijas uz

parvaldiSanas pilnvarojuma liguma pamata.
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Promocijas darbs atbilst Ekonomikas un uznémeéjdarbibas nozarei, jo pétijuma rezultats
orient€ts uz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesu vadibu, kas tiesa un netiesa
veida ietekmé vadibas un ekonomikas procesus — planosanu, organizéSanu, istenoSanu un
uzraudzibu.

Promocijas darba jautajums - vai Latvija speka eso$a daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas sist€ma nodrosina droSu €ku uzturéSanu un to ilgtsp&jigu saglabasanu.

Hipotéze. Vienota metodiska daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSsanas procesu
sistempieejas lietoSana var bitiski ietekmét saskanotu, kvalitativu, sociali atbildigu, droSu un
uz ilgtsp&jigu saglabasanu orientetu pakalpojuma sniegSanu un ir ciesi saistita ar daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas mérkiem un uzdevumiem, un ta paver iesp&ju uzlabot
parvaldiSanas procesa uzraudzibu un sekmét ipaSuma ilgtsp&jigu saglabasanu un drosibu.

Promocijas darba teorétisko un metodologisko pamatu veido Latvija un arvalstis
publicéta vispargja un zinatniska literatiira par nekustamo TpaSumu un organizaciju vadiSanu,
zinatniskie raksti, datu bazes, nozares pétijumi, Latvijas Republikas Centralas statistikas
parvaldes dati, Ekonomikas ministrijas dati, Latvijas Republikas normativie akti, interneta
resursi, ka arT autores veikto pétijumu analize un secinajumi.

Promocijas darba izmantotas teorijas un metodes. Promocijas darba galvenokart
izmantotas divas zinatniskas teorijas: sistémteorija un PEST analize.

Galvena promocijas darba teorija ir sist€tmteorija, kas dod priekSstatu par zinatnisko
skaidrojumu ka problémas sadaliSanu vienkar$as dalas, kas jaapskata individuali. Notiekot
izmainam kada no sist€émas dalam, tiek ienestas ar1 parmainas citas sistémas dalas, tadgjadi visa
sisttma kopuma. Izp&tot sakotngji katru sistémas dalu atseviski, ka nakamais solis ir visas
sistemas dalas savienot viena veseluma, giistot izpratni par integréto veselumu.

Zinatnieks Ludvigs Von Bertalanffy 1968. gada atklato sistému teorija ieviesa ideju par
Vispargjo Sistému Teoriju jeb VST (General Systems Theory - GST), kas divdesmita gadsimta
vidi kluva svarigaka un arvien modernaka, un cieSi sasaistitais paris GST un kibernétika ir
radijis lielu skaitu dazadu sistému pieeju — kompleksas sist€émas, sist€mu inzenierija, sistému
analize, sisteému dinamika, miksto sistému metodologija, otras kartas kibern&tika, mérktiecigas
sisteémas, kritisko sisttmu domasana, pilniga sistemu iejaukSanas un sisteémiska terapija.

Jedziens “‘sist€ma” ir savstarpgji saistitu elementu kopums, kas veido vienotu veselumu
(Vedins, I., 2008). Sistemas nozime ir sakartot elementus noteikta kartiba, lai tos varétu
izmantot noteiktiem uzstaditiem meérkiem — lai varétu labak izmantot atseviSku sist€émas

elementu Tpatnibas vai konstatetu sist€mai noteiktas likumsakaribas. Izp&tot sist€mas
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elementus, tiek giits priekstats par sisttmu kopuma (Dekarts, R., 1978). Promocijas darba tiks
izmantota $1 pieeja — izp€titi sist€mas elementi, giistot priekstatu par sistému kopuma.

Argjo faktoru analizei tika izmantota PEST analize. Ta ir politiska, ekonomiska, sociala
un tehnologisko faktoru analize, ka rezultata tiek izvertéts ka argjie faktori ietekmé procesu. So
teoriju attistija Harvardas Universitates profesors Francisko Agilars 1967. gada.

Promocijas darba izmantotas ari jaunas institucionalas ekonomikas pamatnostadnes,
kuras tiek analiz€tas institicijas, peétot to darbibu socialajos, politiskajos, tiesiskajos un
ekonomiskajos procesos, izp&tot uzvedibas un uzskatu normas, kas veicina sociali ekonomisko
attistibu. Zinatniskaja literatara ekonomisko attistibu ietekm&joso faktoru raksturoSanali
izmanto jédzienu “institucionala vide”, kur tiek uzskatits, ka socialie, politiskie, kultiiras un
psihologiskie aspekti biitiski ietekm& ekonomiskos procesus (Williamson, 1994)

Darba izmantotas visparpienemtas ekonomikas un vadibzinatnes kvalitativas
metodes: aptauja, novéroSana, indukcijas metode, literatiiras parskats (literature review),
literatiiras kontentanalizes metodes, sociologisko pétijumu metodes: dokumentu analize,
normativo dokumentu izpéte, statistisko datu apkopoSana un analize, ka ar1 kvantitativas
metodes: analizes, informacijas apkopoSanas un analizes metode, Iémumu atbalsta metodes —
hierarhiju analizes metode (Analytic Hierarchy Process, AHP) un nosacijumu likumi.
Hipotézes izvirziSanai un apstiprinasanai izmantota kvalitativa metode — fokusgrupa, tas
IstenoSanai tika izveleti nozares eksperti.

Ka norada skotu ekonomists un filozofs Adams Smits, ja valstT netiek nodrosinata
normativo aktu ievérosana, ja iedzivotaji nejiitas drosi par savu Ipasumu, ta tiesisko aizsardzibu,
tad Saja valsti nebiis sagaidama pakalpojumu sniegSana un preu pardoSana un razoSana
(Rodrik, 2004). Par institucionalas ekonomikas pamatelementu tiek uzskatita persona ka
individs, kurs tiek uztverts ka sabiedribas dala, nevis ka neatkariga no apkart&jas vides persona,
un §1 individa domas, uzskati, vértibas, izvéle un viedoklis veidojas noteiktos socialos, tiesiskos,
politiskos, psihologiskos un kultiiras apstaklos (Michie, 1994).

Institlicijas zinatniskaja vide tiek raksturotas ka socialo faktoru sistéma, 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 socialie faktori ietekmé personas uzvedibu, virzot personu uzvesties
tada cela, kurs veicinatu ari citus individus pienemt §is uzvedibas un ricibas normas, ka rezultata

tiek nodrosinata nepiecie$amas uzvedibas dominance (Greifs, 2000).
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Dzivojamo maju parvaldiSanas procesa galvenas kategorijas un to ietekméjosie faktori
tika izpétiti, veicot zinatniskas literatiiras avotu kontentanalizi. Taja izpétiti 100 dazadi ar €ku
parvaldiSanas procesu saistiti zinatniskie raksti, organiz€jot nozares ekspertu fokusgrupas,
19 zinatniskas publikacijas, kas publicétas konferencu rakstu pilna teksta krajumos un
akadémiskos zurnalos, ko pamato arzemju ekspertu recenzijas, dati prezentéti Rigas Tehniskas
Universitates 62. starptautiskaja zinatniskaja konferencé 2021. gada. P&tijuma rezultati tika
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
savstarpgjo sakaribu un to ietekmi uz €kas dzives cikla ilgmtzibu un kvalitati, promocijas darba
autore informacijas iegiS$anai izmantoja aptaujas metodi, izp&tot psihologisko klimatu dzivoklu
Ipasnieku un citu lietotaju vidd, vinu noveértéjumu par ipasuma tehnisko stavokli, ta uzlabosanas
iesp&jam, gatavibu piesaistit finans€jumu, lai to ilgtermina iegulditu paSuma atjaunosana, ka
arT informacijas pieejamibas novert€jumu par juridiskajam un parvaldisanas darbibam kopuma.
Iegiitos datus darba autore apkopoja ar diagrammu palidzibu, veicot datu sakaribu parbaudi.
Tika sagatavotas anketas, tas tika izsititas, datu ieguvei izmantojot timekla vietnes visidati.lv
palidzibu. legiitos datus darba autore apkopoja ar diagrammu palidzibu un veica datu sakaribu
parbaudi.

Petfjuma baze:

1) Tika izdalitas anketas 700 majsaimniecibam Riga, Pieriga, Valmiera un Talsos,
izsutitas uz e-pasta adresem — 200 un ievietotas socialaja tikla “Facebook”, rezultata
legiiti dati no 353 respondentiem.

2) Tika izsutitas anketas 150 nekustama TpaSuma nozares ekspertiem, rezultata ir iegati
dati no 50 dzivojamo maju parvaldiSanas ekspertiem un no 69 citiem nekustama
IpaSuma nozares ekspertiem.

3) 15 nekustama TpaSuma nozares eksperti, kuri piedalijas fokusgrupa, lai apstiprinatu
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€émas definiciju, sistempieejas
modela izstrades nepiecieSamibu, tas aprobaciju un hierarhiju analizes metodes
izmantoSanu un aprobaciju;

4) 15 nekustama TpaSuma nozares eksperti, kuri piedalijas fokusgrupa, lai apstiprinatu
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas monitoringa un uzraudzibas sist€mas
darbibas, parvaldiSanas pakalpojuma un dzivojamo maju uzturéSanas noveérte€Sanas

metodi.
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Otraja, treSaja un ceturtaja nodala tika pétitas atbildes uz pétijuma jautajumu “Vai
Latvija spéka esosa daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma nodrosSina sociali
atbildigu, droSu @&ku uztur€Sanu un to ilgtsp€jigu saglabasanu?”. P&tijums noslédzas ar
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitiska parvaldiSanas procesu un
vadiSanas sist€mpieejas izstradi. Izstradata sist€mpieeja prezenteta zinatniskajas konferences
un publikacijas, kas ir publictas konferencu rakstu pilna teksta krajumos un akadeémiskos
zurnalos, ko pamato starptautiskas redakcijas kolggijas recenzijas, aprob&ta nozares ekspertu
fokusgrupas, ka ar1 starptautiska projekta “From Husing Manager to Climate Manager (CLI-
MA)” darba grupas ietvaros (dalibnieki: eksperti no Latvijas, Vacijas, Polijas namu un
parvaldnieku asociacijam).

Kopuma nozimigakie darba rezultati tika prezentéti fokusgrupas un darba grupa
starptautiskaja konferenc€, apspriesti un pozitivi novertéti nozares specialistu apvienibas (Sk.
10; 11 un 12. pielikumus).

Pétijuma ierobeZojumi: petijjuma gaita tiek analizéta daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas sist€ma, tas procesi, elementi un tos ictekmé&josie faktori Latvija. Autore pétjjuma
izmanto savas zinatniskas iestrades daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas veicinaSanas
joma laika no 2010. lidz 2020. gadam stradajot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
nozaré ka eksperts, piedaloties daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunosSanas projektos,
dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumu strat€gijas izstrade, darbojoties izglitibas nozaré ka
docetajs, pétnieks, ka ar1 eksperts projektos - ESF projekts 8.5.2.0./16/1/001 “Nozaru
kvalifikacijas sisttmas pilnveide profesionalas izglitibas attisttbai un kvalitates
nodro$inasanai”’, ESF projekts 8.5.2.0./16/I/001 “Nozaru kvalifikacijas sist€émas pilnveide
profesionalas izglitibas attistibai un kvalitates nodroSinaSanai” un ESF projekts
8.5.2.0./16/1/001 “Profesionalas kvalifikacijas eksamenu satura izstrade Buvniecibas nozaré
profesionalas kvalifikacijas “Namu parzinis”, ‘“Namu apsaimniekoSanas meistars”,
“Uzkopsanas darbu meistars” (VISC 2018/45 4.dala)”.

Promocijas darba netiek analizé€ta zemes ipaSnieku loma, netiek padzilinati pétiti
vides, taja skaita ekologiskie, faktori, to ietekme uz klimatu. Vides elementi sasaurinati tiek
pétiti, vertgjot sisteémas tehniskos elementus, izp&tot energoefektivitates jautajumus, kas ir vieni
no biitiskiem faktoriem vides uzlaboSana. IerobeZota statistikas datu pieejamiba noteica analizei

1zveletos sisteémas elementus, tos raksturojoSos tehniskos un ekonomiskos raditajus.
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Promocijas darba analizétas lémumu pienemsSanas metodes, pétot tikai hierarhiju

analizes metodi (Analytic Hierarchy Process, AHP) un nosacijumu likumus (saukti arT par

eksperta likumiem).

Pétijjuma teoretiska nozime un zinatniska novitate

Promocijas darba izstradatas vairakas zinatniskas novitates.

1.

Sistematiz&ta terminologija, kas tiek lietota saistiba ar daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas sist€ému, un izstradatas nekustama ipaSuma jédziena un
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€émas definicijas.

Izverteti daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas zinatniski teorétiskie
aspekti, sistematiz&jot procesus, ko pamato kontentanalizes rezultata noteiktas
procesu kopas.

Identificéti psihologiska klimata lomas raksturojoSie raditaji daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiba un to ietekme uz nozares darbibu.

Identific€tas nozimigakas problémas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
sisttmas ietvara, veicot parvaldiSanas sistémas elementu izvertgjumu un
identificgjot iek§€jos un argjos faktorus.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sisttma tiek piedavats izmantot
hierarhiju analizes metodi un nosacijumu likumus [émumu pienemsana, kad netiek
definéti objektivi alternativu izv€les pamatojumi.

Izstradata integréta daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesu
informativi analitiska sisttmas pieejas metodologija, sniegts tas istenoSanas
sistemisks risinajums.

Izstradats trilemmas modelis, nosakot tris galvenos pilarus, kas likumdevéjam dod
iesp&ju izvertet valsti pastavosas problémas, noteikt attistibas tendences un maju
tehniska stavokla uzlaboSanas nepiecieSamibu. Izmantojot trilemmas modeli,
likumdevejs sistematiski novertetu attistibas meérku, majoklu politikas un ilgtsp&jas

sasniegs$anas progresu.

Promocijas gaita gltie rezultati papildina daudzdzivoklu dzivojamo maju

parvaldiSanas teor&tisko un zinatnisko zinaSanu bazi, kas nepiecieSama nozares efektivizéSanai.

Promocijas darba rezultati ir praktiski izmantojami valsts un pasvaldibas iestadés majoklu

politikas, taja skaita daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas politikas, vadliniju izstrade

un ieteikumu piemeros$ana, daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€émas darbibas

novértésana un attistibas planosana, ka art citu nozares ekspertu un interesu grupu parstavju,
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taja skaita asociaciju, sadarbibas organizé€Sana daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
nozare.

Rezultatu aprobacija

Par promocijas darba rezultatiem zinots 18 zinatniskajas konferences

(16 starptautiskas un divas vietgjas) un 20 publikacijas. Darba izstradata informativi analitiska

parvaldiSanas metozu un vadiSanas sist€mpieeja prezentSta lekcijas un seminaros Rigas

Tehniskas universitates un Juridiskas koledzas studentiem. Darba iegiitie dati aprob&ti nozares

ekspertu fokusgrupas un starptautiskajas konferences.

Autores publikacijas saistiba ar promocijas darba tematiku un pétijjuma
rezultatiem
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2255-8896. DOI:10.2478/Ipts-2020-0032. (Scopus, Web of Science, IEEE Xplore).

2. Amolina, 1., Zira, M., Geipele, 1. (2019). Identification and Monitoring of Degraded Real
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Issue 1, 5 December 2019, No. 012043, DOI: 10.1088/1757-899X/660/1/012043. (Scopus).
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Promocijas darba aizstaveSanai izvirzitas tézes

1. Kop$ pagajusa gadsimta 90. gadu sakuma Latvija nav izstradata vienota valsts
majoklu politika, kas risinatu ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu un
tehnisko uzturéSanu saistitus procesus. ParvaldiSanas pakalpojumi ir paaugstinata
tehniska, socialekonomiska, vides un politiska riska zona, kas liecina par to, ka
efektiva pieeja majoklu droSibai valsti neeksiste.

2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju ilgtsp&jibas un droSibas jautajumi nav ieklauti
“Latvijas ilgtsp&jigas attistibas stratégija lidz 2030. gadam” un Nacionalaja attistibas
plana 2014.-2020. gadam” ricibas plana, kas ir svarigakais valsts attistibas
planoSanas dokuments. Tas liecina, ka uzdevumi, kas saistiti ar daudzdzivoklu
dzivojamo maju ilgtsp€jigu saglabasanu un dros§ibu, nav noteikti par prioritati.

3. DroSas daudzdzivoklu dzivojamas majas ir rezultats, kas veidojas no daudziem to
ietekméjoSiem faktoriem. To liela mera ietekmé ne tikai attiecigas jomas politika un
tiesiskais regul&jums, bet art citas ar to cieSi saistitas jomas un procesi, pieméram,
blivnieciba, kredit€Sana, migracija, demografiska situacija, sociala drosiba,
psihologiskais klimats. Tomér veiksmigas parvaldiSanas un tehniskas uzturé$anas
pamata ir precizu, efektivu un socialu atbildigu pienakumu un atbalsta pasakumu
noteikSana tieSi ipasniekiem, parvaldniekiem un 81 pakalpojuma istenoSanas
uzraudzitajiem.

4. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma un procesi sastav no vairakiem
elementiem, to ietekmé& dazadi faktori, tomé&r Sobrid katru no tas elementiem péta
atseviski, bez savstarpgjas to sinergijas. Lai arT ir izstradati atbilstosi jomu regul&josie
normativie akti, noteiktas prasibas majoklu parvaldiSanas procesa iesaistitajiem

dalibniekiem, izveidotas datu bazes un registri, visi Sie elementi nav saslégti vienota
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stratégiska nozares attistibas vadibas sistéma, kas veicinatu daudzdzivoklu dzivojamo

maju parvaldiSanas attistibu.

Lai atbildétu uz pétijuma jautajumu, izstradats pétijuma plans un procedaras, izmantojot
kvalitativas un kvantitativas pé€tniecibas metodes. Petljuma jautajums, mérki un uzdevumi
paredz noteiktu p&tjjuma planu un darbibas.

Pirmais posms — pétijuma metodologijas un konceptuala ietvara izpéte. P&tijuma
jautajums — vai Latvija speka eso$a daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma
nodroSina droSu €ku uzturé$anu un to ilgtsp&jigu saglabasanu.

P&tniecibas posma ietilpst:

a) zinatniskas literatiiras analize, lai noteiktu pétijuma problematiku;

b) pétijuma metodologijas izstrade — mérka un uzdevuma noteik$ana, p&tijuma
objekta un priekSmeta formul&Sana, pétijuma plana izstrade un piemé&rotu
pétneicibas metozu izvéle.

Otrais posms — argjo un ieks€jo faktoru noteikSana. Novértét ietekmi uz daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas procesu un konstatét nozaré esos$as problémas. P€tniecibas
posma ietilpst:

a) normativo aktu, pé&tjjumu par dzivojama fonda tehnisko nolietojumu,
pasSvaldibas pieejamas informacijas par lidzfinanséjuma pieejamibu, Latvijas
tiesu e-pakalpojuma portala www.manas.tiesas.lv anonimizéto tiesas
nolémumu, AS “Attistibas finanSu institicija ALTUM” apkopoto datu,
Centralas statistikas parvaldes, Biivniecibas valsts kontroles biroja un Lursoft
datu analize;

b) dzivoklu ipasnieku, iedzivotaju un dzivojamo maju parvaldisanas nozares
ekspertu aptauja;

C) lémumu atbalsta metozu, kas butu efektivi izmantojamas daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas joma, izpéte.

Petijuma gaita identificeti ar€jie un ieksejie faktori un to ietekme uz daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas procesu un konstatétajam problémam, ka arT ieteiktas lémumu
atbalsta metodes (hierarhiju analizes metode (Analytic Hierarchy Process, AHP) un nosacijumu
likumi (eksperta likumi).

Tresais posms — integrétas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas informativi

analitiskas parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémas pieejas metodologijas izstrade.
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Ceturtais posms — integrétas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi
analitiskas parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémas piecjas metodologijas aprobacija.

Promocijas darba ir ievads, Cetras dalas, 13 nodalu, 11 apaks$nodalu, secindjumi un
priekslikumi, izmantotas literatiiras un avotu saraksts, 11 pielikumu, kopa 287 lapaspuses.

Promocijas darba ievada izklastita petamas témas aktualitate, izvirzita pétijjuma
hipotéze, defin€ts darba meérkis un uzdevumi, pétijuma priekSmets un objekts, aprakstits
pétijuma metodologiskais risinagjums, noteikti p&tijuma ierobeZojumi, raksturota zinatniska
novitate un pétijuma rezultatu aprobacija.

Promocijas darba pirmaja dala izanalizé€ti daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas teorétiskie darbi aspekti un tiesiska vide. Otraja dala veikta daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mas un to ietekmgjoSo teorétisko faktoru izp&te un analize.
TreSaja dala izveérteétas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana izmantojamas lémumu
pienemsanas metodes. Ceturtaja dala atspogulota izstradata daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas informativi analitiska parvaldiSanas metozu un vadiSanas sist€mpieeja un tas
darbibas lietojums.

Promocijas darba nosléguma sniegti secinagjumi un priekSlikumi daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sisttmas un procesu uzlaboSanai, lai nodroSinatu labas

parvaldibas principu ievieSanu un ilgtsp&jigu Ipasuma saglabasanu.
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1. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas teoretiskie

aspekti un tiesiska vide

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas un uztur€Sanas jautajumiem gan
zinatniskaja, gan praktiskaja literatura tiek pieveérsta liela uzmaniba. Latvija §1 t€éma ir kluvusi
aktuala kop$ pagajusa gadsimta devindesmitajiem gadiem, kad valsti mainijas geopolitiska,
ekonomiska situacija, 11dz ar to arf lielas izmainas notika TpaSumtiesibu joma.

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

1.1. Dzivojamas majas un dzivokla ipaSuma butiba un jédziens

Jedziens “nekustamais TpaSums” ir sastopams katras valsts ekonomiskaja un tiesiskaja
sisttma. Tomer izpétot termina skaidrojumus dazados avotos, var secinat, ka tie ir atSkirigi.
Pirms noskaidrot dzivojamas majas jeédzienu, sakotn&ji izpétits jeédzienu “Tpasums” un
“nekustamais Tpasums” skaidrojums.

Nekustama 1paSuma valsts kadastra likuma 6. pants nosaka, ka nekustamais TIpasums §1
likuma izpratn@ ir nekustama IpaSuma objekts (zemes vieniba 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 TpaSumu uzskatams ar1 dzivokla ipasums, makslinieka darbnica, neapdzivojama
telpa, kas nodota 1paSuma lidz dzivojamas majas privatizacijai (Nekustama 1pasuma valsts
kadastra likums, 2005).

Zinatniskaja literatlira ir pieejami arT citi nekustama Tpasuma skaidrojumi, pieméram
“zemes virsma ka fiziska nekustama manta, kas atrodas kada noteikta platiba, tai skaita gaisa
telpa un viss, kas ar to saistits, ka arT derigie izrakteni, kuri izmantojami jebkuram praktiskam
nolukam” vai “zemes virsma, gaisa telpa virs tas un zemes dziles zem zemes, tai skaita visi
derigie izrakteni un citas lietas, kuras ciesi saistitas ar zemi, ka pieméram, €kas, Zogi un citas
buves, dazadi uzlabojumi un piestiprinajumi” (Reilly & Spodek, 2013). Izdevumos anglu
valoda nekustama Ipasuma apzim&Sanai izmanto vairakus sinonimus — real estate, real
property, estate property, immovable property, immovables.

Zinatnu doktors J.Vanags (Vanags, 2010) terminu “nekustamais pasums” skaidro
dzilaka izpratné — tam raksturigakie elementi ir zemes virsma, tas ir noteiktas nekustamas lietas

fiziskais pamats un ekonomiska bitiba, zemes dziles un gaisa telpa, koki un citi daudzgadigi
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apaugumi, kuri ir neatnemama nekustama Ipasuma sastavdala, €kas un citas biives ka cilvéka
apzinatas ricibas rezultata veiktie zemes parveidojumi un geografiskas koordinates, ka arT tie ir
ienakumi un citi labumi un tiesibu kopa, kas raksturigi Sim TpaSumam.

Citi zinatnieki “nekustamo Ipasumu” raksturo ka specifisko tiesibu kopu, jo tas
raksturojas ne tikai ar horizontalo zemes virsmu, bet arT ar visu infrastruktiiru, kura uz tas
izveidota. Zeme uzskatama ka nozimigakais darfjumu objekts, kuram ir ekonomiska, sociala,
ekologiska un kultiiras vértiba un ka objekts ar dazadiem specifiskiem lietoSanas mérkiem
(Auzins, 2016), (Larsson, 1997), (Powelson, 1987).

Vacijas likumdosana nekustamais 1pasums tiek skaidrots ka zeme un tai piederigi
objekti: ekas, buives, koki, kuri ieaugusi ar sakn€m zemg, ies€tas zemé s€klas, ka arT tiesibas,
kuras saistitas ar ipaSuma piederibu uz zemi (Mikhailova, 2011).

Spanija nekustamais 1paSums ietver ne tikai tradicionali pienemtas lietas (Spanish Civil
Code, 2013) — zeme, €kas, dazada veida biives, kuras nevar parvietot, tas nesabojajot, bet ari
citas daudz specifiskakas lietas — statujas, glezniecibas elementi un citi papildelementi, kuri
piestiprinati vai piebiivéti pie €kam, biivém vai zemes, ar tadu nodomu, ka tas norada uz vélmi
to redz€t ka vienotu veselumu. Pie nekustama Ipasuma tiek pieskaititas ar1 tiesibas — servituts.
Tomer kopuma ir klasific€jama galvena pazime — visam ir nesaraujama saistiba ar zemi.

Izp@tot dazada veida skaidrojumus par nekustamo Ipasumu, var konstatét vairakas
pazimes, kas raksturo nekustamo 1paSumu.

1. Nekustamais ipaSums ir fiziska nevis abstrakta vai domajama dala.

2. Nekustamais Tpasums ieklauj ne tikai zemi, bet arT infrastruktiiru uz tas — apbuvi,
celus, dikus, t. sk. nosaciti fiksétu infrastruktiiru, kas funkcionali saistita ar zemi.

3. Nekustamam Tpasumam ir novietojums un apkartgja vide — apdzivotiba, transportu
tikls, vides labiekartotiba, ainaviskums utt.

4. Nekustamam TpaSumam ir tiesiskais un fiskalais raksturs — IpaSuma tiesibas,
izmantoSanas mérkis un vertiba (Auzins, 2016).

5. Nekustamam ipasumam ir savas geografiskas koordinates — zemei, lietam, kas ir
zemes sastavdalas, noteiktas koordinates pastav tik ilgi, kamer lietas ir saistitas ar
zemi. Ipasi janorada, ka saistibas izjaukSanas gadijuma, pieméram, nocértot kokus vai
nojaucot buivi, atdalitas lietas kliist par kustamo Tpasumu, vai parvietoSanas gadijuma,
lietas piesaistot citam zemes gabalam, juridiski tas kltst par citam zemes gabalam

piederosu vienibu, tatad — par citu nekustamo Tpasumu (Viesturs un Geipele, 2017).
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6. Nekustamais TpaSums tiek klasificéts ari ka finansu aktivs (Fisher un Martin, 2003).
Tam ir materiala vertiba, jo ta sastava ietilpst dazada veida objekti (zeme, €kas, biives,
stadi, derigie izrakteni u. C.), kas tiek izmantoti vai nu ka investicijas, vai arT ka
funkcionals pasu lietosanai.

7. Nekustamais paSums raksturojas ar ta funkcionalitati, lietoSanas mérki, kas ir saistits
ar katras teritorijas planojumu un ekonomiskajam tendencém.

Latvija, saskana ar Civillikumu (927. pants), ipaSums ir pilnigas varas tiesibas par lietu,
t.i., tiesiba valdit un lietot to, iegiit no tas visus iesp&jamos labumus, ar to rikoties un noteikta
karta atprasit to atpakal no katras tre$as personas ar ipasuma prasibu (Civillikums, 1937). No §1
regul&juma var spriest, ka pasums ir absoliita tiesiba un §T tiesiba ietver tiesibas: valdit par savu
ipasSumu (ta ir likumiska faktiska vara); lietot (izmantot visas IpaSuma derigas ipaSibas, tai
skaita giit pelnu, ienakumus, auglus) un rikoties (nosakot mantas tiesisko stavokli, atsavinot,
nododot treSajam personam lietosana vai iznicinot).

Lai arT Civillikums dod plasas iespgjas personai rikoties ar savu Ipasumu, normativie
akti paredz virkni gadijumu, kad TpaSuma tiesibas tiek paklautas noteiktam aprobezojumam par
labu treSajam personam. Pieméram, specialie likumi, kas tiek izdoti to uzturéSana, lietoSana
(Dzivokla 1pasuma likums, Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, kopipasuma tiesiba, kas
noteikta Civillikuma, noteikumi par kultiras pieminekliem, kultirveésturiskam &kam,
buvniecibas regul&jums, apbives noteikumi u.c. Visi §ie aprobezojumi tieSa veida ietekmé
IpaSnieka ricibu, tadejadi aizstavot citu personu droSibu un apkart€jas vides aizsardzibu.

Ipasnieka vara attieciba uz sev piedero$o TpaSumu nav bezgaliga. Lai arT ipaniekam ir
virkne tiesibu, ko tas var 1stenot, tomér janem veéra, ka tas nedrikst biit pretgjas normativajos
aktos noteiktajam (Joksts & Janovskis, 2002). Ir noteikta arT virkne pienakumu, kas vérsti uz
to, lai neraditu vai noverstu kait&jumu apkartgjai videi, drosibai, ir noteiktas uzvedibas normas,
kuras jaievero 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). ST atbildiba paredzgja naudas sodu, kas izpauzas ka
naudas sods fiziskam personam lidz pat 1400,00 (viens tukstotis ¢etrsimt) eiro, bet juridiskam
personam var sasniegt 1idz 14 000,00 (Cetrpadsmit tiikstos$i) eiro. Lai uzlabotu administrativas
atbildibas Iimeni valstt, 25.10.2018. tika pienemts Administrativas atbildibas likums, kurs stajas

Pamatojoties uz speka stajuSos Administrativas atbildibas likumu, tika veikti grozijumi ari
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Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma, to papildinot ar 29. pantu “Par likuma noteiktas obligati
veicamas parvaldiSanas darbibas neveikSanu, kura skar sabiedribas intereses, piemero
bridindgjumu vai naudas sodu dzivojamas majas ipasnickam vai parvaldnickam (ja min&to
parvaldiSanas darbibu uzdots veikt parvaldnickam [..]” (Dzivojamo maju parvaldi$anas likums,
2009).

Ar1 Civillikums regule ipasnieku atbildibu par ipaSuma uzturéSanu. Civillikuma
1084. pants nosaka: “Katram biives 1pasniekam, lai aizsargatu sabiedrisko drosibu, jatur sava
biive tada stavokli, ka no tas nevar rasties kait€jums ne kaiminiem, ne garamgaj€jiem, ne ar tas
lietotajiem.” Turklat likumdev€js ari ir paredzgjis, ka rikoties gadijuma, ja par Tpasuma
piederibu pastav strids: “Ja par biivi, no kuras draud briesmas, pastav Ipasuma tiesibas strids,
tad So briesmu novérSanai nepiecieSamie soli tilin un vél pirms pravas beigam jasper tam, kas
So biivi taja bridi valda, ar tiesibu vélak prasit izdevumu atlidzibu. Ja buives 1paSnieks vai
valditajs, pret&ji attiecigas varas pieprasijumam, nenoverS draudosas briesmas, tad attiecigai
iestadei, raugoties pec apstakliem, buive jasaved kartiba vai arT pavisam janojauc uz pasnicka
rekinu (Civillikums, 1084. p.).

Saskana ar Civillikumu, “zemes Ipasniekam pieder ne vien tas virsa, bet ar1 gaisa telpa
virs tas, ka arT zemes slani zem tas un visi izrakteni, kas tajos atrodas” (Civillikums,
1042. pants). Uz zemes uzcelta un ciesi savienota €ka atzistama par tas dalu, kura nevar bt par
patstavigu ipaSuma objektu (Civillikums, 968. pants). Civillikuma 842. panta nekustamu lietu
skaidro ka lietu, kuru nav iesp&ams parvietot no vienas vietas uz otru, ar€ji nebojajot. Tomer
zemes slanus iesp&jams parvietot. Tatad “nekustama lieta” — zeme burtiska vai fiziska izpratng,
bet drizak gan ka telpas dala, ka ar1 buves, ir tas, ko Saja gadijuma paredz likums. To pierada
otra svariga nekustamam lietam raksturiga pazime — to registracija zemesgramata jeb
koroboracija.

Zemesgramatas ieraksta nekustamus Tpasumus un nostiprina ar tiem saistitas tiesibas.
Zemesgramatas ir visiem pieejamas, un to ierakstiem ir publiska ticamiba. Nekustamo TpaSumu
ierakstiSana un lietu tiesibu nostiprinaSana ir obligata (Zemesgramatu likums, 1993). leraksts
Zemesgramata norada uz atSkiribu starp kustamo mantu, par kuru, atSkiriba no nekustama
IpaSuma, iesp&ja nostiprinat savas tiesibas Zemesgramata nav dotas.

Nekustamais 1paSums tiek uzskatits par vienu no galvenajiem ekonomiskajiem
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 [tmeni un valsts stabilitati. Secinams, ka “nekustamais paSums” ir viens

30



no ekonomikas pamata balstiem. Zeme tick minéta visa §1 kopuma pamata, jo ta ir visa
nekustama Tpasuma pamatelements, jo viss par&jais, kas atrodas uz zemes — biives, &kas,
inZzenierkomunikacijas, koki un citi elementi nolietojas, savukart par zemi tiek uzskatits, ka ta
laika gaitd nav paklauta fiziskam nolietojumam, lidz ar to ta kalpo ka pamatelements
nekustamajam 1pasumam kopuma. No ta secinams, ka pec lietoSanas veida nekustamais
ipasums var tikt sadalits 3 lielas kategorijas: dzivojamas majas; nedzivojamas €kas un buves;
dabas resursi.

Dzivojama maja ir viens no nekustama 1pasuma veidiem. Saskana ar Dzivojamo maju
parvaldiSanas likumu dzivojama maja ir “€ka, kas nodota ekspluatacija un saskana ar
kadastralas uzmerisanas lietu ir dzivojama maja (arT dzivoklu TpaSumu maja), tai piederigas
ekas (biives), zeme, uz kuras tas atrodas, ja zeme kopa ar dzivojamo maju veido vienotu
nekustamo Ipasumu vai ietilpst dzivojamo maju veidojoso dzivoklu Ipasumu sastava, vai eka,
kas nodota ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmérisanas lietu ir dzZivojama maja, tai
piederigas €kas (biives) un piesaistitais zemesgabals™ (Dzivojamo maju parvaldisanas likums,
2009).

Atsaucoties uz Centralo statistikas parvaldi, dzivojama maja ir €ka, kura no kopgjas
platibas vismaz pusi aiznem dzivojamas telpas. Dzivojamas €kas kopgja platiba ietilpst gan
dzivojamo telpu (dzivoklu, atsevisku istabu, virtuvju un paligtelpu), gan nedzivojamo telpu,
gan visu TpaSnieku koplietoSanas telpu platiba (Centrala statistikas parvalde, 2019).

Skaidrojumu daudzdzivoklu dzivojamas majas terminam sniedz ari Latvijas
Republikas Augstakas tiesas Senats: “no likuma “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju
privatizaciju” 1. panta 1. punkta kopsakara ar citam tiesibu normam interpretacijas secinams,
ka, lai kadu maju atzitu par daudzdzivoklu maju minéta likuma izpratné, taja saskana ar majas
inventarizacijas planu ir jabiit vismaz vienam dzivoklim, ka ari vél vismaz vienam dzivoklim,
makslinieka darbnicai vai neapdzivojamai telpai. Nav pamata uzskatit, ka ar daudzdzivoklu
maju minéta likuma izpratn€ 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, biitisks ir majas statuss — tai ir jabiit dzivojamai majai. So
statusu var parbaudit Zemesgramatas. “Nedzivojamas €kas” likuma “Par valsts un pasvaldibu
dzivojamo maju privatizaciju” izpratné ir specifiska rakstura €kas, kas paredzetas noteiktu
publisku funkciju veikSanai. Apstaklis, ka €ka lidztekus dzivoklim ir arT neapdzivojamas telpas,

kas var tikt izmantotas, pieméram, ka tirdzniecibas telpas, nenozimé, ka Sada €ka tade] vien
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atzistama par nedzivojamo &ku” (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata spriedums Nr.
SKA-49, 2011).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozare skar visus sabiedribas limenus,
sakot no valsts un beidzot ar individu (Slava & Geipele, 2012), tai ir raksturigi gan ekonomiski,
gan politiski-tiesiskie, gan socialie un psihologiskie faktori.

Daudzdzivoklu dzivojamam majam raksturigi pakalpojumi ir siltumenergijas piegade,
karsta tidens un kanalizacijas pakalpojumi, atkritumu izveSana, elektroenergijas piegade. Majas
savstarpgji atSkiras ar bilivniecibas materialiem, inZeniertehnisko labiekartotibas pakapi,
infrastruktiiras pieejamibu, arhitektiiru. Kopuma secinams, ka dzivojama maja ir €ka, kura tiek
planots vai jau ta tiek izmantota dzivoSanai, kura var iekliit un dzivot cilveki, kurai piederigas
paligbtives, dazadu objektu turéSanai un tai ir jabit iezZim&tai piederibas robezai, kas nosaka
patstavigi izmantojamas €kas individualo statusu.

Latvija daudzdzivoklu dzivojamam majam ir raksturigs Tpass Ipasuma tiesiskais veids
— dzivokla 1paSums. Saskana ar Dzivokla 1pasuma likumu, “dzivokla Tpasums ir dzivojama
maja tiesiski nodalits patstavigs nekustamais ipasums. Dzivokla Ipasums ka lietu kopiba sastav
no atseviska Ipasuma un attiecigas kopipasuma domajamas dalas. Dzivokla TpaSuma sastava
ietilpstosais atseviSkais IpaSums un kopipaSuma domajama dala tiesiski nav atdalami”
(Dzivokla 1paSuma likums, 2010). Japiemin ka dzivokla IpaSuma institats darbojas ne tikai
Latvija, bet arT citas Eiropas Savienibas valstis, pieméram Vacija, Spanija, Igaunija, Lietuva,
un ka galvenie raksturojosie elementi tam ir (Viesturs & Geipele, 2017):
1. Atseviska dzivokla TpaSuma sastavs, ta saistiba ar zemi un koplietoSanas telpam
2. Kopipasuma esoSo biives un zemes dalas noteiksana.
3. Lietosanas un parvaldiSanas kartiba.
4. Kopipasuma dalas nav atdalamas, tas ietilpst kopigaja ipaSuma un visiem Tpasniekiem
ir noteikts pienakums piedalities dzivojamas majas parvaldiSana.

Janorada uz to, ka dzivoklu ipasumos sadalita dzivojama maja nav vienigais dzivojamas
majas veids. Pastav dzivojamas majas, kuras nav sadalitas dzivoklu Ipasumos. Tas nozimé, ka
visi 1pasnieki ir kopipasnieki, kuru starpa ir atvasinatas atseviskas dzivokla lietoSanas tiesibas.
Daudzos gadijumos §is lietoSanas tiesibas tiek nostiprinatas Zemesgramata. Un Sis tiesibu
nostiprinajums ir saisto$s ar1 gadijjuma, ja mainas 1pasnieki.

Sniedzot parvaldiSanas pakalpojumus, sadarbiba pamata notiek ar ipaSuma Tpasniekiem,
11dz ar ko ir precizi jasaprot kas atzistams par 1pasnieku. Saskana ar Civillikuma 994. pantu par

nekustama IpaSuma 1pasnieku atzistams tikai tas, kas par tadu ierakstits zemes gramatas
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(Civillikums, 1937). Realitate ir gadijumi, kad nekustama Tpasuma ieguvéjs nav koroborgjis
savas tiesibas uz Tpasumu zemesgramata. Tada gadijuma nekustama ipaSuma ieguv&jam ir
pienakumi, tiesibas un atbildiba par ipasSuma uzturéSanu, iznemot svarigu nosacijumu: “lidz
ierakstiSanai zemesgramatas nekustama ipasuma ieguvéjam pret treSajam personam nav nekadu
tiesibu: vin$ nevar izlietot nevienu no priekSrocibam, kas saistita ar ipaSumu, un vinam jaatzist
par speka esosu visu uz So nekustamo Ipasumu attiecoSas tas personas darbiba, kura péc
zemesgramatam apzimeéta par $a Ipasuma ipaSnieku”.

Ar1 Dzivokla 1paSuma likuma 8. panta noteikts, ka dzivokla Ipasnieks ir persona, kas
ieguvusi dzivokla ipaSumu un TIpasuma tiesibas nostiprinajusi zemesgramata. Un ar te ir atruna,
ka “lidz dzivokla Tpasuma pirmreizgjai registréSanai zemesgramata uz dzivokla ipasuma
ieguvéju attiecas visas $§a likuma normas, kas nosaka dzivokla ipasnieka tiesibas, pienakumus
un atbildibu, iznemot tas likuma noteiktas tiesibas, kuras dzivokla ipasuma ieguvejs iegust tikai
péc dzivokla Tpasuma registré$anas zemesgramata” (Dzivokla Ipasuma likums, 2010). Sis
regul§jums norada uz to, ka arT taja gadijuma, ja IpasSuma ieguv€js nav savas tiesibas
zemesgramata nostiprindjis, atbildiba par ipaSuma parvaldibu jau ir noteikta ar likumu.
Savukart tadas tiesibas ka IpaSuma atsavinaSana, iekilaSana vai l€émumu pienemsSana
kopipasnieku gadijumos lidz ipaSuma ierakstiSanai zemesgramatas ir liegta.

P&tot Nekustama 1pasuma valsts kadastra likumu tika secinats, ka lai atvieglotu nodoklu
ickas€Sanas procediiruy, ir definéts nosacijumu saraksts tam, kas tiek atzits par Tpasnieku vai
pielidzinats tam. Saskana ar Nekustama TpaSuma valsts kadastra likumu, par nekustama
TpaSuma TpaSnieku atzistama (Nekustama TpaSuma valsts kadastra likums, 2005):

1. Persona, kura atbilst Civillikuma noteiktajam Tpasnieka jédzienam.
2. Persona, kura registréta Kadastra informacijas sistéma ka ipaSnieks un ieguvusi ipaSuma
tiesibas uz:

a. dzivokli, makslinieka darbnicu vai neapdzivojamo telpu, kas privatizéta lidz
dzivojamas majas privatizacijai likuma “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju
privatizaciju” noteiktaja kartiba;

b. 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. julija 1émuma
Nr. 171 “Par valsts un sabiedriska dzivoklu fonda dzivoklu un maju pardosanu

pilsoniem personiskaja ipaSuma” noteiktaja kartiba;
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c. buvilidz 1993. gada 5. aprilim, pamatojoties uz likumu “Par 1937. gada 22. decembra
Zemesgramatu likuma spéka atjaunosanu un spéka stasanas kartibu”;

d. nekustamo Tpasumu, kas saskana ar Civillikuma 1477. panta otro dalu uzskatams par

e. nekustamo TpaSumu uz likuma pamata bez ierakstiSanas zemesgramata.

Saja gadifjuma (Nekustama TpaSuma valsts kadastra likuma izpratng) par ipa$nieku
atzistamas gan tas personas, kuras savas tiesibas nostiprinajusi zemesgramata, gan arf tas, kuras
Ipasumu ieguvusas Ipasuma reformas laika, ir noslégusas pirkuma ligumu par TpaSuma iegadi,
tomé&r nav savas tiesibas nostiprinajusas zemesgramata. Tomér janorada, ka Sada likuma
interpretacija attiecas uz nekustama IpaSuma nodokla aprékinasanu, bet tas nebis attiecinams
uz to procesu, kad 1pasnieki pienem l@mumus par sava Ipasuma parvaldisanu.

Kopsavilkuma apaksnodala izp&tito materialu izvertéjums pierada juridisko jeb tiesisko
zinasanu nozimi kvalitativa daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas pakalpojuma
sniegSana, ka to neatnemamu dalu. Normativo aktu ievéroSana nodroSina daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas procesa tiesiskumu un veicina majoklu dzives cikla
pagarinaSanu. Normativie akti ir vérsti, vispirms uz ipasnieku tiesibu aizsardzibu ka primaro
prioritati un to ievéroSana ir primars uzdevums atbildigajam daudzdzivoklu dzivojamas majas
parvaldiSanas pakalpojumu sniedz&am. Tapéc juridiski-tiesiska vide ir daudzdzivoklu
dzivojamas majas parvaldiSanas sistémas neatnemama sastavdala.

Kopuma ir secinams, ka ipasums ka tiesibu institiits sevi ietver gan pienakumus, gan
tiesibas, gan atbildibu, neatkarigi no ta, kada veida tas ir iegiits un neatkarigi no ta vai $1 tiesiba
ir nostiprinata zemesgramata.

Noslédzot apkopojumu ar terminu skaidrojumu, sava pétijuma ietvaros, pamatojoties uz
zinatniskaja literatiira pieejamiem nekustama TpaSuma skaidrojumiem un normativo aktu
reguléjumu Latvija un citas valstis, promocijas darba ieklautd pétijjuma rezultatiem, autore
piedava precizg€joSu nekustama jédziena skaidrojumu, Kkas ir attiecinams uz darba veikta
petijuma ietvaru: “Nekustamais ipaSums” ir zeme un visas uz tas atrodosas nekustamas
lietas — ekas, paligbiives, inZenierbiives, inZeniersistémas, visi papildinajumi, uzlabojumi,
koki, gaisa telpa virs §1 lietu kopuma un arl zemes dziles, ka ar1 visi labumi, ko $is IpaSums
var dot, to valdot un lietojot™.

Promocijas darba turpinajuma tiks izpétiti civiltiesiskie principi, kuri ir pielagojami

petamajai t€mai.
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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. Pirmam kartam,
tas biis ekonomiskas attiecibas, kuras darbojas dazadu normativo aktu regul&juma robezas,
kuras ir saistitas ar sabiedribas un individa ar&jo un iek$gjo vidi. Tie ir visa veida darfjumi, kuru
pamata ir kadu vajadzibu apmierinajums, pieprasijjuma un piedavajuma mijiedarbiba.
Nemantiskas attiecibas rodas un darbojas bridi, kad pastav nemantiska labuma vajadzibas un
attiecibas. Tas ir tas lietas, kuras nevar novértét nauda. Sajas attiecibas ir batiska savstarpgja
komunikacija, puSu attiecibas, ciena, gods. Tas ir savstarpgjas idejas, ar dazadam sarezgitibas
pakap&m un attistibas procesiem, kuri viena bridi jau var partapt par mantiskajam attiecibam.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana autore defing septinus civiltiesiskos principus:

1. Tiesibas izlietojamas un pienakumi pildami p&c labas ticibas.

Ipasuma neaizskaramibas princips.

Sabiedrisko intereSu cienas princips.

2

3

4. Civiltiesisko attiecibu dalibnieku Iidztiesibas princips.

5. Subjektivo tiesibu atbilstiba juridiskajiem pienakumiem.

6. Civiltiesisko attiecibu dalibnieku relativas autonomijas princips.

7. Tiesibu aizskaruma noveér$anas un tiesu aizsardzibas princips.

Civillikuma Vispar€jas dalas 1. punkts nosaka: “fiesibas izlietojamas un pienakumi
pildami péc labas ticibas” (Civillikums, 1937). Sis princips ietverts Latvijas Republikas
Civillikuma 1. panta un tas nozimé€, ka personam civiltiesiskajas attiecibas jadarbojas laba
ticiba, lai nerastos gribas defekti (maldiba, viltus, spaidi) un treSo personu likumigo interesu
ierobezoSana.

Judikatiira pastav stabils uzskats, ka laba ticiba nav pasa subjekta subjektivs vert€jums,
bet gan objektiva kategorija, ko precizi raksturo termins “godpratigi”. Latvijas Universitates
profesors un Satversmes tiesas tiesnesis Kaspars Balodis norada: “Labas ticibas princips
nozimé to, ka katram savas subjektivas tiesibas jaisteno un subjektivie pienakumi japilda,
ieverojot citu personu pamatotas intereses. Civillikuma 1. pants palidz noverst gadijumus, kuros

civiltiesibu subjekti savas tiesibas izmanto un pienakumus pilda neattaisnojama veida un

neattaisnojamu mérku sasniegSanai. Labas ticibas pamata ir atzina, ka tiesibu izlietoSana un
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pienakumu izpildé katram subjektam ir jaievéro noteiktas &tikas robezas, kuru parkapsanas
gadijuma vins nebauda tiesisku aizsardzibu” (Balodis, 2007).

Analizgjot nekustama paSuma formas nozimi, var secinat, ka ta norada uz subjektu, kas
ir likumigi tiesigs lemt par individa tiestbam un pienakumiem saistiba ar TpaSumu, taja skaita
nelaut tam piekluvi zemes resursiem. Sada attieksme pret TpaSuma attiecibam izriet no
neoinstitucionalas ekonomiskas skolas, kuras piekritgji uzskata, ka, nepastavot lietoSanas
resursu ierobeZojumiem, “Ipasumam’” nav nozimes, jo resursi pieder visiem (Auzin$, 2016).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma §1 principa darbibai ir liela nozime.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma ir iesaistitas vairakas personas — ipasnieki,
parvaldnieki, pakalpojumu sniedz&ji, valsts un pasvaldibu institiicijas, nevalstiskas
organizacijas. Daudzdzivoklu dzivojamo maju 1pasniekiem viens no svarigiem pienakumiem
un ari tiesibam ir — piedalities sava Tpasuma parvaldisana. Sis pienakums un tiesiba ir ciesi
saistiti ar [éemumu pienemsanu. Lai arT likuma ir noteikta kartiba kada tiek pienemti 1émumi, ir
iestradati vairaki veidi ka to Tstenot, atrunatas noteiktas procedtiras un minimalie termini, tomer
prakse 1pasnieki $aja joma neizrada lielu aktivitati. Rezultata — nav iesp&jams pienemt bitiskus
lémumus, kuri saistiti ar ipaSuma tehnisko uzturéSanu, ilgtsp€jibas nodroSinajumu, un kas ir
svarigi — p&dgja laika aizvien vairak paradas gadijumi, kad TpaSuma tehniskais stavoklis sak
apdraud@t apkartgjo vidi. Tada veida Tpasnieku bezdarbiba tiek raksturota ka savu tiesibu un
pienakumu launpratiga neizmatoSana, Sadu 1pasnieku darbibu nevar klasificet ka “godpratigu”.
Savas bezdarbibas vai darbibas rezultata 1pasnieks var zaud@t art savu tiesisko aizsardzibu, ja
sekas ietekmé daudzdzivoklu dzivojamo maju kopipasuma vai atseviska ipasuma tehnisko
stavokli, vai kadu personu veselibas vai dzivibas apdraudéjumu.

Ar1 parvaldnieki ka dzivoklu ipasnieku pilnvarotas personas sava darbiba piemeéro
Civillikuma noteikto principu un darbojas péc labas ticibas un godpratigi. Tas nozimé, ka
istenojot sev uzdotos pienakumus, parvaldnieks vadas péc liguma nosacijumiem, péc normativo
aktu regul€juma un labas parvaldibas principiem. Tiesiskas [igumiskas attiecibas starp pusém
veidojas, pamatojoties uz savstarp€ji noslégtu parvaldiSanas ligumu, kura pamata ir ari
ipaSnieku lémums. Liguma ipaSnieki uzdod parvaldnieckam uzdevumu, kur§ saistits ar
daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldisanu, noradot kadus tiesiskos darjjumus parvaldnieks
var taisit dzivojamas majas 1paSnieka varda.

Pie tiesiskiem darfjumiem pieder, pieméram, ligumi par Sabiedrisko jeb komunalo
pakalpojumu slégSanu, savukart pie darbibam ar tiesisku nozimi — maksajuma veikSana vai art

informacijas sniegSana valsts un pasvaldibas iestadém. Darfjumu taisiSana un darbibu ar
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tiesisku nozimi veikSana parvaldniekam uzdodama tada apmera, lai biitu iespgjams nodrosSinat
uzdotas parvaldiSanas darbibas izpildi (Osa, Auders, & Krauze, 2010).

Tomer arT §1 parvaldiSanas procesa iesaistita puse “parvaldnieks” ne vienmér darbojas
pec labas ticibas. Biitiskaka probléma ir saistita ar maksajumu administréSanu un iekasétas
naudas godpratigu sadalfjumu starp visam iesaistitajam pusém. Sis darbibas pamata ir princips,
ka gadijuma, kad parvaldnieks nesanem simtprocentigu samaksu par veiktajiem
pakalpojumiem, samaksa tiek sadalita proporcionali starp visiem pakalpojumiem un
maksajumiem. Tas ir, starp parvaldnieka atlidzibu, pakalpojumu sniedz&ju izrakstitajiem
rekiniem, TpasSnieku uzkrajumiem, zemes nomas maksa utt. Probléma ir — parvaldnieku
negodpratiga atticksme, naudas Iidzeklu neparskaitisana pakalpojumu sniedzgjiem, ka rezultata
ipasniekiem rodas paradu saistibas pret pakalpojumu sniedz&u un palielinas risks, ka
pakalpojums netiks sniegts. P&d&jo piecu gadu laika Latvija ir bijusi arT vairaki gadijumi, kad
parvaldnieki negodpratigas darbibas rezultata ir bankrotgjusi, ka rezultata tpasnieki zaudgja
savus finansu uzkrajumus, ka arT iemaksas par sanemtajiem pakalpojumiem.

Ka treSo parvaldiSanas procesa iesaistito personu autore min sabiedrisko jeb komunalo
pakalpojumu sniedz&jus. Problémas ir dazadas — nemot véra, ka vairuma tiesu $aja joma
darbojas monopols, no parvaldnieku un Tpasnieku puses ir parmetumi par netaisnigiem liguma
nosacljumiem, kurus slédzot pakalpojuma sniedzgjs neiesaistas Iiguma punktu savstarpgja
saskanoSana, praktiski liedzot pakalpojuma sanéméjam jeb lietotajam kada veida mainit liguma
nosacijumus. Lidz ar to var konstatét nevienlidzibu starp pakalpojuma sniedz&u un
pakalpojuma sanéméju. Te jauzsver — pieradit, ka Sie [igumi rada kait&jumu treSajai personai ir
griiti, tomer pakalpojumu sniedz&ju darbiba ne vienmer liecina par labas ticibas un godpratigas
darbibas principiem sava darbiba. Ipasi §1 probléma ir aktuala gadijumos, kad tiek slégti ligumi
par dabas gazes piegadi.

Lai arT normativie akti neparedz, ka viena lietotaja/ipasnieka neizpilditas saistibas ir
saistoSas jaunajam TpaSuma ieguvejam, tomer prakse liecina par pret€jo. Stridi $aja joma ir art
par nepareizi noformétiem rekiniem, nepamatoti palielinatu pakalpojuma apjomu (pieméram,
atkritumu izveSana), nesp&ju panakt parrékinu, kamer otra puse — pakalpojuma sniedzgji norada
uz nesanemtajiem maksajumiem. Piemérojot sava darbiba, pienakumu izpilde un tiesibu
izmantoSana visparigo tiesibu principu darboties laba ticiba un godpratigi, daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré nakotn€ butu raksturigi tadi indikatori ka ilgtsp&jiba,

efektivitate un kvalitate.
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Otrais princips — paSuma neaizskaramibas princips. Latvijas Republika pastav
dazadas TpaSuma formas un visam tam ir vienlidziga tiesiska aizsardziba. No ta izriet, ka art
daudzdzivoklu dzivojamo maju, tai skaitd dzivokla ipasuma vai kopipaSuma neaizskaramibas
princips ir nostiprinats cilvéktiesibas, lai garant€tu personai netrauc€ti izmantot §is tiesibas.
Civillikuma 927. pants nosaka: “IpaSums ir pilnigas varas tiesiba par lietu, tas ir, tiesibas valdit
un lietot to, ieglit no tas visus iesp&amos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to
atpakal no katras tre$as personas ar ipasum prasibu” (Civillikums, 1937).

Tomer janorada, ka §T IpaSuma neaizskaramiba praks€ var aizkavét citu ipasnieku
tiesibu izmantosanu. Ka piem&ru var min&t gadijumus, kad:

1. Daudzdzivoklu dzivojama maja radusies avarijas situacija, bet problémas novér$ana
tieck kaveta, jo TpasSnieks, izmantojot savu tiesibu neielaist TpaSuma nepiederosas
personas, nenodro$ina piekluvi savam 1paSumam. Tada gadijuma iestajas sekas — maja
tiek apstadinata kada pakalpojuma nodrosinasana, pieméram, auksta udens piegade
komunikaciju avarijas gadijuma.

2. IpaSuma ir konstatéts komunikaciju bojajums, paradas siices, bet lai atrastu bojajuma
raSanas vietu, ir jaiekliist katra dzivokli. Nereti dzivokli netiek apdzivoti kada noteikta
laika posma, bet Ipasnieks nav atstajis nevienu pilnvarotu personu, kas nodrosinatu
iekluvi Tpasuma, sekas — TpaSnieka bezdarbibas rezultata tiek fikséta kopipaSuma
bojasana.

3. Dzivoklos ir veikta nelikumiga biivnieciba. Pieméram, bez projekta parbuveti
sildkermeni, neatbilstosi tehniskajiem parametriem, kas ietekmé kopgjo siltumenergijas
piegadi Tpasuma, slodzi neneso$o ick$gjo starpsienu parbiive (arkas izveidosana). Sada
gadfjuma, konstatjot §is darbibas, biivvalde ir tiesiga uzdot noveérst nelikumigas
biivniecibas sekas, uzliekot par pienakumu izstradat projektu, nepiecieSamibas
gadijuma sanemt biivatlauju un veikt citas darbibas, saskana ar normativo aktu
regul&jumu.

4. Dzivoklos ir veikta nelikumiga biivnieciba, parbiivéjot nesosas sienas. Sai gadijuma,
tieck bojats visas dzivojamas majas IpaSums kopuma, veicot izmainas biives
konstrukcijas, tiek raditi draudi gan visiem iedzivotajiem, kas dzivo Saja €ka, gan
apkart&jai videi, jo pastav risks, ka $adas parbtives rezultata btive var sakt deforméties.

Ipasuma tiesibas var biit ierobeZotas tikai normativajos aktos noteiktajos gadijumos.
Tresais princips - sabiedrisko interesu ciepas princips. Sis princips saistits ar fpasuma

tiesibu ierobeZojumiem un tas nosaka, ka izmantojot civiltiesiskas normas jaciena un jaievéro
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valsts intereses tadas sféras ka, pieméram, apkartéjas vides aizsardziba, ekologija, valsts
aizsardziba, socialas vajadzibas, inzenierbiivju biivnieciba, transporta infrastruktiiras attistiba.

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinasanas likums, kurs§
stajas speka 2011. gada 1. janvari, nosaka, ka nekustamo Ipasumu atsavina dazadu sabiedribas
vajadzibu nodro$inasanai, ja to nav iesp&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.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré bitisku vietu iepem vides
aizsardzibas principu ieve@rosana. Kop§ 2010. gada ir speka Atkritumu apsaimniekoSanas
likums, kura mérkis ir noteikt atkritumu apsaimniekosanas kartibu, lai aizsargatu vidi, cilvéku
dzivibu un veselibu, noverSot atkritumu rasanos, nodrosinot Latvijas teritorija radito atkritumu
dalitu vakSanu un regeneraciju, ka ari veicinot dabas resursu efektivu izmantoSanu un
apglabajamo atkritumu apjoma samazinasanu (Atkritumu apsaimniekosanas likums, 2010).

Statistika liecina, ka ar katru gadu sadzives atkritumu apjoms pieaug. Visi atkritumi tiek
uzglabati poligonos, bet $is process ir videi kaitigs, tadel ir svarigi, lai iedzivotaji veiktu
atkritumu $kiro$anu un tadgjadi tiktu veikta ari to atkartota parstrade. Skirojot un parstradajot
atkritumus, tiek taupiti dabas resursi, netiek piesarnota apkartgja vide, tieck samazinati draudi
dzivajiem organismiem un cilvéku veselibai. Atkritumu Skiro$anu un parstradi ir butiski veikt
plastmasai, stiklam, papiram, metalam.

Sadzives jeb nebistamie atkritumi ir majsaimniecibas, tirdznieciba, pakalpojumu
sniegSanas vai razoSanas procesa raduSies atkritumi. No visiem Latvija raditajiem
nebistamajiem atkritumiem 25 % ir majsaimniecibas raditie atkritumi. Savukart no tiem lielaka
dala atkritumu (68 %) ir parasti jauktie atkritumi. 2016. gada, salidzinot ar 2010. gadu, raditais
sadzives atkritumu daudzums ir palielindjies par 75%, bet savaktais atkritumu daudzums par
13%, savukart parstradats 2 reizes vairak atkritumu. 2016. gada eksportetais sadzives atkritumu
daudzums samazinajies par 32%, salidzinot ar 2015. gadu (Centrala statistikas parvalde, 2019).

Péc 1.1. tabula apkopotas informacijas redzams, ka 2016. gada kopg€jais raditais
atkritumu daudzums bija 1980276 tonnas. Salidzinot ar 2014. un 2015. gadu tas ir nedaudz
mazaks, tomér kopgjais apjoms p&dgjos gados ir krasi palielinajies (Centrala statistikas

parvalde, 2019). Vizuali minéta informacija ir paradita 1.1. attela.
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Sadzives atkritumu daudzums Latvija tonnas, 2010.—2016.gads

(Centrala statistikas parvalde, 2019)

1.1. tabula

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Raditais | 1131400 | 1535100 | 1799400 | 1902000 | 2013700 |2087507 | 1980276
Savaktais | 1375800 | 1799400 | 1796000 | 1956300 | 1821300 | 1801255 | 1560623

2019.gada kopgjais atkritumu poligonos pienemtais sadzives atkritumu daudzums bija
522 tukst. tonnas, kas ir par 5 tikst. tonnam jeb 1% mazak, salidzinot ar 2018.gadu
(skat.1.1.att). Kopgjais samazinajums saistits ar iedzivotaju skaita samazinajumu un dalitas
atkritumu savakSanas sistémas attistibu, ar sadzives atkritumu apsaimnickoSanas maksas
pieaugumu. ledzivotaju izpratne par atkritumu skiroSanu un samazinasanas nepiecieSamibu

palielinas, sekmgjot atkritumu parstradi un atkartotu izmantoSanu.
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1.1.attels. Pienemtais un apglabatais atkritumu daudzums tonnas, 2016. - 2019. (Sabiedrisko
pakalpojumu regulators, 2021.).

Par bistamiem tiek uzskatit tadi atkritumi, kuriem piemit viena vai vairakas ipaSibas,
kas padara tos bistamus cilvéku dzivibai un veselibai, videi, ka arT personu mantai, un kas atbilst
atkritumu klasifikatora noteiktajam bistamo atkritumu kategorijam. 2016. gada, salidzinot ar
2010. gadu, radttais bistamo atkritumu daudzums ir pieaudzis par 16%, bet savaktais daudzums
samazinajies par 16%. 2016. gada, salidzinot ar iepriek$€jo gadu, apglabatais atkritumu
daudzums ir samazinajies par 45%, savukart parstradatais atkritumu daudzums palielinajies par

45% (Centrala statistikas parvalde, 2019).
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Bistamie atkritumi tiek izdaliti atseviski no sadzives atkritumiem, jo saskana ar
Atkritumu apsaimniekoSanas likumu (Atkritumu apsaimniekosanas likums, 2010), tos ir
aizliegts jaukt kopa. Neieverojot So principu, var notikt bistamajos atkritumos esoSo kimisko
vielu izskaloSanas, kas var izraisit vides piesarnojumu, tadejadi ietekmgéjot arT cilvéku veselibu.

Ceturtais princips - Civiltiesisko attiecibu dalibnieku lidztiesibas princips. Sis princips
nosaka, ka civiltiesibas personas ir lidztiesiga stavokli, un neviens nevar vienpusgji uzspiest
savu gribu.

Latvijas Republikas Satversmes 91. pants nosaka, ka “visi cilvéki Latvija ir vienlidzigi
likuma un tiesas prieksa. Cilvéka tiesibas tiek istenotas bez jebkadas diskriminacijas” (Latvijas
Republikas Satversme, 1993).

Tiesiska vienlidziba ir viena no pa§am fundamentalakajam pamattiesibam. 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 (Iidztiesiba), kas ir Sauraks un parasti tiek attiecinats nevis uz
vienlidzibu vispar, bet gan specifiski uz vienlidzibu “likuma priek$a”. 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 Iidztiesiba (Levits, 2003).

Tatad tiesiskas vienlidzibas princips Satversmes 91. panta sastav no diviem atskirigiem,
bet funkcionali cieSi saistitiem noreguléjumiem. Satversmes 91. panta 1. teikuma noteiktais
lidztiestbas princips (t.i., tiesibas uz vienlidzibu likuma un tiesas prieksa) ir galvenais tiesiskas
vienlidzibas principa elements. Turpretim Satversmes 91. panta 2. teikuma noteiktais
diskrimindcijas aizliegums ir tiesiskas vienlidzibas principa paligelements, kas noteiktas
situacijas palidz realizét Iidztiesibas principu. Tiesiskas vienlidzibas princips nozimé, ka
vienados faktiskajos un tiesiskajos apstaklos izturéSanas ir jabiit vienadai, savukart atSkirigos
apstaklos izturg$anas ir jabiit atdkirigai. Sadi tiesiskas vienlidzibas principu izprot gan Eiropas
Justicijas tiesa, gan Eiropas Cilvektiesibu tiesa, gan demokratisko valstu konstitucionalas tiesas.
Sai vienkar$ajai un klasiskajai tiesiskas vienlidzibas principa pamatizpratnei ir pievienojusies
arT Satversmes tiesa (Levits, 2003).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas konteksta skatot lidztiesibas principu,
pirmkart, biitu janorada uz Civillikuma reguléto kopipasnieku tiesibu. Saskana ar Civillikuma
1067. pantu, Tpasuma 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

(Civillikums, 1937). Ari daudzdzivoklu dzivojamo maju Tpasnieki sava starpa ir kopipasnieki.
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Saskana ar Civillikuma regul&jumu, kopipasnieki rikoties ar kopipasuma priekSmetu drikst tikai
ar visu kopipasnieku piekriSanu. Savukart, ja kads no kopipasniekiem ir veicis kadas darbibas
atseviski, bez saskanojuma ar pargjiem 1pasniekiem, tad §1 darbiba tiek atzita par prettiesisku,
ta nav speka. Turklat, kopipasSniekam, kur§ veicis darbibu bez saskanojuma, ir jaatlidzina
pargjiem zaudejumi, ja tadi radusies. Taja pat laika, visi kopipasnieki, sanem visus labumus, ko
var iegiit no kopipasuma, ka arT pret&ja gadijuma, ja rodas zaudejumi, samerigi ar katra dalu
sedz zaud€jumus.

Svarigs ir Civillikuma 1068. pants, kur§ nosaka aizliegumu bez par&jo kopipasnieku
piekriSanas apgritinat ar lietu tiestbam (hipoteka, kila u.c.), atsavinat, ne ka citadi pargrozit.
Izn@mums no Siem noteikumiem pielaizams taja gadijuma, kad kads no kopipasniekiem izdara
kopipasuma priekSmeta tadas pargrozibas, ko prasijusi nepiecieSama vajadziba, piem.,
nepiecieSamu €kas izlabojumu. Tad vinam ir tiesiba prasit no pargjiem kopipasniekiem, lai tie
samérigi atlidzina vina izdoto summu lidz ar procentiem (Civillikums, 1937). Savukart
izdevumu dala ir noteikta atbilstosi katra kopipasnieka domajamas dalas lieclumam.

Izvertgjot Sos Civillikuma noteikumus, autore secina, ka $aja gadijuma ir ieverots
Satversmes 91. panta noteiktais vienlidzibas princips — visiem IpaSniekiem vienadas tiesibas,
pienakumi un atbildiba. Saja darbiba nav pielaujama ari nekada diskriminacija, neatkarigi no
kopipasnieku ienakumiem, vecuma, tautibas, uzskatiem utt.

Tomer jasecina, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozar€ ir pienemti
arT specialie likumi, kuri nosaka atskirigu reguléjumu par [éEmumu pienemsSanas lietam. Ka
specialais likums ir jamin Dzivokla TpaSuma likums, kurs§ stajas speka 2011. gada un nosaka
atSkirigu lemumu pienemsanas procediiru. Izp€tot So likumu, var secinat, ka $aja gadijuma ne
vienmer tiek ieverots lidztiesibas princips (Dzivokla ipaSuma likums, 2010). Dzivokla
IpaSuma likuma 18. panta otra dala noteic, ka dzivoklu 1pasnieku kopiba par sava kompetence
esoSajiem jautagjumiem l€mumus var pienemt §ada veida (Dzivokla ipasuma likums, 2010):

1. dzivoklu pasnieku kopsapulcg;

2. nesasaucot dzivoklu Tpasnieku kopsapulci — aptaujas veida;

3. citadi savstarpgji vienojoties.

Lémumu pienemsSanas procedira ir atrunata ar ipasam tiesibam. Piem&ram, dzivoklu
ipasnieku kopsapulce ir lemttiesiga, ja taja piedalas 1paSnieki, kuri parstav vairak ka pusi no
visiem dzivoklu Tpasumiem. Te ir redzama atSkiriba no Civillikuma regul€juma, kas nozimé,

ka ar speciala likuma ievieSanu, tiek noteiktas ipaSnieku tiesibas pienemt [@mumu bez
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simtprocentiga balsojuma. Tomeér likums nosaka, ka dzivoklu 1pasSnieki ir tiesigi izlemt jebkuru
jautajumu, kurs biitu attiecinams uz kopipasuma dalu un tas parvaldiSanu un uzturésanu.

Dzivokla 1pasuma likums nosaka konkrétu balsu skaita minimumu, kas nepiecieSams
noteiktu lémumu pienemsSanai. Tas noteic 1émumus, par kuriem vienigi dzivoklu 1pasnieku
kopiba ir tiesiga pienemt lémumu un pienemsanai minimalo nepiecieSamo balsu skaitu.

Izp&tot Dzivokla ipaSuma likumu, secinams ka lielakaja dala gadijumu, Iémumu pienem
vairakums, tom@r tie nav visi 100% no Ipasniekiem. Sads lémumu pienemsanas veids
normativajos aktos ieviests, jo daudzdzivoklu dzivojamas majas vienlaicigi ir daudz pasnieku,
tacu apgriitina Ilémumu pienemsanu gadijuma, kad nav nepiecieSams Vvisu 100% kopipasnieku
balsojums. Tadgl, atstajot normativo regul&jumu, kads tas ir Civillikuma, nozim&tu to, ka 99%
gadijumu dzivojamas majas nevarétu pienemt nekadus l€émumus, tatad nebiitu iesp&jams ari
nodro$inat 1pasuma parvaldiSanu, tehnisko uzturéSanu un ilgtsp&jigu saglabasanu.

Tiesu praks€, skaidrojot dzivoklu ipasnieku kopibas tiesisko statusu, atzits, ka
daudzdzivoklu dzivojamas majas kopiga parvaldiSana ir ipasSs TpaSuma tiesibu IstenoSanas
veids, kura ietvaros katrs dzivokla 1paSnieks nav pilniba patstavigs subjekts, bet tiesibas var
istenot tikai kopa ar citiem dzivoklu 1pasniekiem. Respektivi, majas parvaldiSanas jautajumos
atsevisks dzivokla Tpasnieks nav patstavigs tiesibu subjekts, bet ieklaujas dzivoklu pasnieku
kopuma. Lai gan dzivoklu 1pasnieku kopiba nav nedz biedriba, nedz sabiedriba ar ierobezotu
atbildibu, tomér tai ir Iidzigas iezimes ar abiem mingtajiem tiesibu subjektu veidiem, jo ta ir
personu (fizisko un juridisko) apvieniba jeb kolektivo intereSu veidojums, kura vadiSanas
ietvaros tiek pienemti kolektivi Iémumi. Turklat Sie lémumi rada tiesiskas sekas, kuras ietekmée
gan §1s apvienibas, gan tas sastava esoSo dzivoklu 1pasnieku, gan arT treSo personu civiltiesiskas
intereses. Minéta iemesla del art dzivoklu 1paSnieku kopibas l[émumiem ir jabauda tada pati
tiesiska aizsardziba tiesiskas stabilitates nodroSinasanas intereses, kada paredzgta citu lidzigu
tiesibu subjektu lemumiem (Latvijas Republikas Augstakas tiesas spriedums, 2017).

Secinams, ka katrs TpaSnieks dzivojama maja nav pilniba patstavigs subjekts, bet
persona, kura savas tiesibas var Tstenot kopa ar citiem 1pasniekiem. Tomer [émumu pienemSana
ir jaievero lidztiesibas princips sekojoSos aspektos: viedokla izteikSana, jautajumu uzdoSana,
piedaliSanas diskusijas utt. Turklat Saja procesa nav pielaujama nekada diskriminacija,
neatkarigi no ta, cik ilgi persona ir ipaSnieks, kads ir ipaSums vai cik paSumu ir viena dzivojama
maja. Neatkarigi no ta visa — visi kopipasnieki ir Iidztiesigi piedalities dzivojamas majas

parvaldiba un lémumu pienemsana.
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Lidztiesibas princips lidz ar to ir jaskata $aja gadijuma no Dzivoklu TpaSuma likuma
regul§juma. Tas nozimg, ka dala Ipasnieku nevar pienemt 1émumu par kopipasumu, ari tada
gadijuma, ja konkréetais uzlabojums skar tikai dalu no kopipasniekiem. Ka apliecinajums tam ir
Augstakas tiesas spriedums lieta Nr. SKC-0042/2017 (Latvijas Republikas Augstakas tiesas
spriedums, 2017). Lémuma ir noteikts, ka “dzivojamas majas ardurvis, tostarp to slégSanas
sisteéma, kas turklat ir saistita ar pieejas nodrosinasanu gan koplietosanas telpam (kapnu telpai
u.c.), gan atseviskiem dzivoklu ipasSumiem, ir dzivoklu ipaSnieku kopibas kompetences
jautajums”. Sis gadijums apliecina to, ka nevar likt vienlidzibas zimi starp nama vienas kapnu
telpas dzivoklu 1pasniekiem un visas dzivojamas majas dzivoklu 1paSniekiem.

Savukart, ja TpaSnieki velas apstridét pienemto lémumu, saskana ar esoSo judikatiiru,
apstridot dzivoklu 1paSnieku kopibas 1émumus, prasiba celama pret visiem 1pasniekiem, kuri
pienémusi lemumu.

Piektais princips — Subjektivo tiestbu atbilstiba juridiskajiem piendkumiem. Sis
princips nozimé, ka ja kadai personai ir subjektiva tiesiba, tad noteikti kadai citai personai ir
atbilstoSs juridisks pienakums. Lai starp pusém biitu tiesibas un pienakumi, ir jabiit kadam
darfjumam ar noteiktu mérki. Civillikuma 1415. panta izpratné jédziens “mérkis” tiek saprasts
ar darfjuma dalibnieku subjektivajam veélmém, ko darjjuma dalibnieks v€las realiz€t, veicot
darfjumu (piem., ieglt Tpasuma tiesibas darfjuma rezultata, lai vélak So Tpasumu likumigi
izmantotu auglu gtSanai (Par Civillikuma 1415. panta pieméroSanu, 2009) vai noslégt
dzivojamas majas parvaldiSanas ligumu ar dzivoklu ipaSniekiem, lai parvalditu IpaSumu,
saskana ar noslégto ligumu).

Ka butiski darfjuma elementi, bez kuriem darfjums nevar pastavét (sine qua non), tiek
uzskatiti (Par Civillikuma 1415. panta pieméroSanu, 2009):

1. subjekta gribas izpausme;
2. darfjuma mérkis (dévéts ari par pamatu).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozar€ starp iesaistitajam pusém ir
savstarp&ji noteikti pienakumi un tiesibas, par kuru ieveérosanu vai neievérosanu katra puse nes
ar1 atbildibu. KopipaSnieku, 1paSuma parvaldnieku vispargjas tiesibas un pienakumi skatami
Civillikuma noteiktajas normas. Dzivoklu paSnieku pienakumi un tiesibas ir diezgan plasi
noteiktas ari Dzivoklu ipasuma likuma (Dzivokla ipaSuma likums, 2010), kur§ nosaka
atbildibas robeZas starp dzivokli ka atseviSku TpaSumu un maju ka kopipasumu. No ta izriet
katra TpaSnieka tiesiba atseviski lietot savu dzivokli, bet pargjiem kopipasniekiem ir pienakums

atturéties no jebkadam darbibam, kas traucétu atseviska dzivokla 1pasniekam.
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Ipasnicku un parvaldnieku tiestbu un pienakumu mijiedarbiba, savukart, tick reguléta ar
Dzivojamo maju parvaldiSanas likumu, ka arT savstarpgji noslégto pilnvarojuma parvaldiSanas
ligumu. Dzivokla 1pasuma likuma 10. panta ir teikts, ka dzivokla ipaSnieku pienakums ir
piedalities dzivojamas majas parvaldisana. No ta izriet, ka puses savstarp&ji noslédz
parvaldiSanas ligumu, kuram izbeidzoties, ipasSniekam ir tiesibas pieprasit no parvaldnieka visu
parvaldisanas laika izveidoto lietvedibu, neizlietotos uzkrajumus, taja skaita finansu lidzeklus,
parvaldiSanas laika par dzivoklu 1pasnieku lidzekliem iegadato mantu.

Sis savstarpgjas attiecibas izriet ar nomas un ires attiecibas, kad viena puse nodod telpas
lietoSana un apnemas otrai pusei netraucéti lietot §is telpas, savukart lietotajs (nomnieks vai
rnieks) sanem tiesibas tas lietot saskana ar liguma noteikto mérki, bet paliek pienakums telpas
uzturét atbilstosi tehniskajiem, sanitarajiem, ugunsdroSibas un liguma noteiktajiem papildus
noteikumiem.

Tiestbas un pienakumi, kas izriet no nomas tiesiskajam attiecibam starp zemes Ipasnieku
un dzivojamas majas Ipasniekiem ir viens no p&dgjos gados daudz apspriestajiem jautajumiem.
Pienakums slégt zemes nomas ligumu vienlidz attiecas un ir saistoSs visiem dzivojamas majas
dzivoklu 1pasniekiem, jo tiesi pedgjie ir zemes nomas tiesisko attiecibu subjekti.

Sobrid regulgjums par dalito Tpa§umu ir noteikts likuma “Par atjaunota Latvijas
Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka
stasanas laiku un kartibu” 14. panta un zemes reformas likumos, taja skaita, likuma “Par zemes
reformu Latvijas Republikas pilsétas”, likuma “Par zemes privatizaciju lauku apvidos” un
likuma “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”.

Ta saucamais dalitais ipasSums izveidojas piespiedu karta zemes reformas ietvaros, kad
dzivojama apbiive tika nodota privatizacijai, savukart uz zemi zem dzivojamas apbives
atjaunoja TpaSuma tiesibas bijusajiem IpaSniekiem vai vinu mantiniekiem. Zemes reformas
ietvaros tika ne tikai atjaunotas IpaSuma tiesibas bijusajiem zemes Ipasniekiem vai to
mantiniekiem, bet zeme tika nodota ari lietoSana citam personam — gan juridiskam, gan
fiziskam, ar iesp&ju So zemi talak iegiit ipaSuma.

Likuma “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 50. panta 1. dalas
treSais punkts nosaka privatizéta objekta Tpasnieka pienakumu — slégt zemes nomas ligumu vai
pilnvarot dzivojamas majas parvalditaju un apsaimniekotaju slégt zemes nomas ligumu ar ta
zemes gabala Tpasnieku — fizisku vai juridisku personu, uz kura zemes atrodas privatiz&tais
objekts. Lidz ar to apstaklis, ka zemes Tpasnieks atseviSka prasijuma veida nav ludzis atzit

nomas attiecibu pastavésanu starp vinu un dzivokla pasnieku, nevar biit pamats, lai liegtu
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zemes nomas Tpasniekam iesp&ju no nomas liguma subjekta sanemt atlidzibu par zemes
lietoSanu.

Likuma “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 54.panta 1.dala nosaka
zemes gabala Tpasnieka pienakumu slégt zemes nomas ligumu ar privatiz&ta objekta Ipasnieku,
bet Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 6. panta (obligati veicamas darbibas 4. dala) —
liguma par piesaistita zemesgabala lietoSanu slégsanu ar zemesgabala TpaSnieku.

Visi §ie normativie akti norada uz to, ka starp pusém tiek slégts nomas ligums, tatad —
viena puse zemi noma, bet otrai pusei nav tiesibu likt Sk&rSlus zemes izmatoSana vai atteikties
sleégt vai pagarinat zemes nomas ligumu, piespiedu dalita ipaSuma gadijuma.

Sestais princips — Civiltiesisko attiecibu dalibnieku relativas autonomijas princips. Sis
princips izpauzas paSu civiltiesisko attiecibu dalibnieku iesp&ja nodibinat, pargrozit, izbeigt
civiltiesiskas attiecibas, panakt savu tiesibu realiz€Sanu tiesas cela, noteikt citadu tiesibu un
pienakumu saturu tiesibu normas, likumdosSana noteiktos ietvaros.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas ilgtsp&jiga organiz€Sana ir saistita ar
dazadu ligumu slégsanu, sakot ar parvaldiSanas ligumu, un tad §1 liguma pilnvarojuma ietvaros
parvaldnieks ir tiesigs slégt sabiedrisko pakalpojumu pakalpojuma ligumus, tai skaita par
siltumenergijas piegadi, auksta Gidens un kanalizacijas, elektroenergijas pakalpojuma piegadi,
atkritumu izvesSanu, ka arT citus ligumus.

Sledzot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas ligumu, dzivojamas majas
ipaSnieks uzdod savu lietu, kas ir saistitas ar majas parvaldiSanu, kartoSanu parvaldniekam.
Uzdodot parvaldniekam veikt jebkuru no obligatajam vai citam parvaldiSanas darbibam,
obligati janorada (Osa, Auders, & Krauze, 2010):

1) kadus tiesiskos darfjumus parvaldnieks var taisit dzivojamas majas TpaSnieka varda;
2) kadas darbibas, kuram ir tiesiska nozime, var izpildit.

Dzivojamas majas parvaldnieka ka parstavja darbibas tiesiskas sekas ir noteiktas
Civillikuma 1515. panta. Lai gan parstavis ir izdarTjis sava paSa gribas izteikumu, tiesiskas
sekas ir tadas, it ka gribas izteikumu butu izdarijis parstavamais personiski. Lidz ar to parstavja
noslégtais tiesiskais darfjums klist ar parstavama paSu darfjumu gan tiesibu gan pienakumu
zina (Balodis, 2007). Tas nozimg, ka gadijumos, kad parvaldniekam biis dots uzdevums slégt
ligumus par apkures, auksta tidens un kanalizacijas nodroSinaSanu, vai sadzives atkritumu
izvesanu, parvaldnieka noslégtie ligumi par pakalpojumu piegadi klust par dzivojamas majas

1paSnieka (arT dzivokla TpaSnieka) ligumiem un ir vinam saistosi.
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Autore norada, ka visus Sos ligumus slédzot, pusém paliek tiesiba tos gan grozit, gan ar1
ligumu lauzt. Janorada gan, ka ja 1pasnieki izv€las veikt parvaldnieka mainu, tad sakotng&ji
nepiecieSams pienemt l@mumu partraukt parvaldiSanas ligumu ar esoSo parvaldnieku un tikai
tad pastav iesp€ja slégt ligumu ar citu parvaldiSanas uznémumu.

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 12. panta 5. dalu, izbeidzoties
parvaldiSanas tiesiskajam attiecibam, pasniekiem ir pienakums atlidzinat parvaldniekam
dzivojamas majas uzturéSanai neiecieSamos izdevumus un izdevumus, kuri radusies saskana ar
likuma noteiktaja kartiba pienemtu dzivojamas majas ipasnieka [@émumu, 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 zaud€jumu rasanas bezdarbibas
rezultata. Ka ikviens strids, arm1 domstarpibas nekustama ipasuma ipasnieka un parvaldnieka
starpa var tik tikt izSkirtas 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
personigajiem uzskatiem.

Arpus tiesas kartiba puses var risinat stridu sarunu cela vai izmantot kadu no
alternativajam stridu risinasanas iesp&jam. Alternativo stridu risinaSanas veidu mérkis ir tiesibu
atjaunosSana vai, ja nav noticis tiesibu aizskarums, panakt pusu p&c iespgjas lielaku vienpratibu
par lietas apstakliem un noveérst pieteikuma iesniegSanu tiesa. Tiek uzskatits, ka alternativie
stridu risinasanas veidi var nodroSinat situacijai atbilstoSaku strida novérSanas un risinasanas
metodi neka tiesa. Pat Latvijas Republikas Augstaka tiesa ir atzinusi, ka tiesa ne vienmer ir pats
lietderigakais veids, ka strida rast taisnigako risinajumu (Litvins, 2014).

Iespgjamie alternativas stridu risinaSanas veidi ir Skiréjtiesa, kuras darbibu regulé
Skirgjtiesu likums un mediacija. Autore gan norada, ka $kirgjtiesas daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas nozaré netiek praktizetas, arT mediacija Sobrid ienak nozaré ka stridu
risinaSanas instruments loti leéni. L1dz ar to biezak tiek izmantotas tiesibas versties vispargjas
jurisdikcijas tiesa ar prasibas pieteikumu, ko regulé Civilprocesa likums.

Septitais princips — Tiestbu aizskaruma novér§anas un tiesu aizsardzibas princips.
Civiltiesibas visizplatitakais aizsardzibas veids ir tada stavokla atjaunoSana, kads bija pirms
tiesibu aizskaruma. Dzivokla ipaSuma likuma teikts, ka dzivoklu IpaSniekiem ir tiesibas
parsiidzet dzivoklu 1paSumu kopibas [emumu, iesniedzot pieteikumu tiesa (Dzivokla ipaSuma
likums, 2010). Ar $ada pieteikuma iesniegSanu tiesa, Tpasnieks var liigt atzit par spéka neesosu

ipasnieku lémumu, ja 1émums vai ta pienemsanas procediira ir pretruna ar likuma noteikto.
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Prasiba ir celama 3 méneSu laika no dienas, kad attiecigad persona uzzinaja vai tai vajadzgja
uzzinat par dzivoklu Tpasnieku kopibas [émumu, bet ne vélak ka gadu no Iémuma pienemsanas
dienas. Pieméram, varétu bit, ka dzivoklu 1paSnieku kopiba ir pienémusi tadu lémumu, ar kuru
nodarTjusi zaudéjumus vai aprobezojusi tiesibas vienam vai vairakiem dzivoklu Tpasniekiem.
Tatad vinu prasiba ir vérsta pret So dzivoklu kopibas l€émumu ar prasijumu atlidzinat
zaud€jumus. Tada gadijuma ta bus civilprasiba.

Lémumu pienemsSanas kartiba, t.sk. veidi, procediras un termini noteikti Dzivokla
ipasuma likuma 18.—21. pantos. 2017. gada 1. janvari stajas speka grozijumi 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 nosiitit parvaldnickam. Sada pienakuma uzlik§anu noteic lidzigi apsvérumi
ka jautajuma par Ilémumu apstridéSanas terminiem, t.i., pienakums uzlikts ar mérki nodroS$inat
tiesisko stabilitati, kura butu apdraudéta, ja lémumi par dzivojamas majas parvaldiSanu netiktu
savlaicigi darti zinami dzivojamas majas parvaldniekam (1pasi gadijumos, ja tie saistiti ar
parvaldiSanas darbibu veikSanu, piem., atseviSku darbibu, kuras nav uzdotas parvaldniekam,
bet citai personai) (Osa & Auders, 2018).

Augstakas tiesas Civillietu departaments 2016. gada 29. februara sprieduma lieta
Nr. SKC-57/2016 noradijis, ka likumdevg;js ir skaidri noteicis kartibu, kada dzivokla 1pasnieks
var aizstavet savas aizskartas tiesibas, proti, prasibas tiesvedibas kartiba, turklat ierobezota
laika, tadgjadi sekméjot dzivoklu ipaSnieku kopsapulces pienemto l€émumu efektivitati un
tiesisko noturibu. Saja likuma noraditie termini uzskatami par prekluziviem ka likuma ipasi
noteikti termini (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departamenta spriedums,
2016).

Dzivoklu 1pasuma likuma iestradatas tiesibu normas ir veérstas uz to, lai nodroSinatu
tiesisko stabilitati. Leémuma atziSanai par speka neesoSu sekas ir tas tiesiskas situacijas
restauracija, kura pastavéja l1dz minéta lémuma pienemsSanai, lai gan ta pienemsanas un izpildes
rezultata tiesiskais stavoklis var bt butiski mainijies. Dzivoklu 1paSnieku kopiba juridiski nav
ne biedriba, ne sabiedriba ar ierobezotu atbildibu, tomér, Civillietu departamenta ieskata, tai ir
lidzigas iezimes ar abiem minétajiem tiesibu subjektu veidiem taja zina, ka tas visas, iznemot
viena dalibnieka sabiedribu ar ierobezotu atbildibu, ir personu apvienibas jeb kolektivo interesu
veidojumi, kuru vadiSanas ietvaros tiek pienemti kolektivi lémumi. Turklat Sie [émumi rada
tiesiskas sekas, kas ietekm@ gan §is paSas apvienibas, gan tas biedru, gan ari treSo personu

civiltiesiskas intereses. Ta, pieméram, dzivoklu 1pasnieku kopibas 1émuma par parvaldiSanas
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liguma noslégsanu atzisana par speka neesoSu rada sekas ne vien pasai kopibai un tas biedriem,
bet arT treSajam personam — parvaldniekam, ka ar1 tiem subjektiem, kuriem parvaldnieks devis
uzdevumu un kuri $o uzdevumi ir izpildijusi. Sada situacija pilniga restitiicija ir loti apgratinata
un var nelabvéligi ietekmét labticigas tresas personas, kas tiesiskas stabilitates un noteiktibas
interes€s nav pielaujams (OSa & Auders, 2018). Lidz ar to, nemot véra iepriek§ minéto,
dzivoklu 1pasnieku kopibas 1@émumiem ir jasanem tada pati tiesiska aizsardziba tiesiskas
stabilitates nodroSinaSanas intereses, kada paredzéta citu [idzigu tiesibu subjektu lémumiem.
Lai istenotu sabiedribas parvaldi$anu, ir nepiecieSama politiska vara. ST vara sevi ietver
sp&ju valdit par socialo norisi, pienemot [@mumus, kuri klist saistosi sabiedribai. Ka nakama

darba tiks pétita majoklu politikas biitiba un tas attistibas tendences.

1.3. Majoklu politikas biitiba 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
sevl ietver dazadus elementus, to ietekm@ valsts un tas sabiedriba saglabajas agrakaja kvalitate
vai tiesi otradi — izmainas, tadgjadi ietekméjot dazadas grupu intereses, labklajibas Itmeni.
Politikas butiba ir sabiedribas saglabaSana un tas eksistences nodro§inasana visu tas
komponentu jeb nozaru kopuma. Tas nozimé, ka ir jabiit skaidram priekStatam par nozarém,
par tajas eso$ajam problémam un to kopsakaribam sabiedribas un valsts Iimeni. Istenojot
politiku, tiek izmantotas dazadas metodes, organizatoriskas formas un instrumenti (Klavins,
2012).

Politiku var definét ka socialo grupu un citu slanu, kurus parstav noteiktas valstiskas un
sabiedriskas organizacijas, darbiba, lai realiz€tu kopigas intereses un kolektivus mérkus. Vards
“politika” radies Senaja Griekija, kur antikie domataji, pieméram, Platons un Aristotelis
politiku apskatija detalizéti, 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, mérktieciga
un efektiva o procesu ietekmésana (Klavins, 2012).

Politiska vara ietver arl negativas iezimes. Pieméram, faktors, ka politika iesaistitajam
pusém ir atSkirigas pozicijas un intereses, ka rezultata starp pusém tiek noverota politiska cina

par savu intereSu IstenoSanu.
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1.3.1. Majoklu politikas attistiba Latvija

Latvija ir parlamentara demokratiski veidota valsts, taja pastav politisko uzskatu un
organizaciju daudzveidiba, cilvektiesibu prioritates atziSana, relativi briva informacijas
apmaina. Majoklu politikas pirmsakumi Latvija mekl&jami jau 19. gadsimta beigas, kad Latvija
kluva par vienu no dinamiskakajiem Krievijas impérijas riipniecibas un tirdzniecibas centriem.
Péc dzimtbiiSanas iekartas sabrukuma un riipniecibas buma Riga, Liepaja un citas lielakajas
pilsétas saplida darba un labas dzives meklétaji, kuriem bija nepiecieSams kads majoklis jeb
pajumte. Tas bija laiks, kad Latvija paradijas pirmie licliec namipasnieki, kuri biivéja majoklus
gan sev, gan saviem darbiniekiem, saka biivéties Tres nami (Kucinskis, 2006).

Pirma pasaules kara laika biivnieciba apstajas. Lielaka dala riipniecibas, taja skaita ari
darba speks, tika evakuéti uz Krieviju. Tadgjadi liels skaits majoklu kluva neapdzivoti. Lidz ar
to vairak neka 5000 €kas (27% no kopskaita) kluva praktiski neapdzivojamas (Kucinskis,
2006). P&ckara perioda, sanemot brivos dzivoklus, jauna pastavosa vara nedomaja par majoklu
politikas attistibu. TukSie dzivokli tika pieSkirti valdibas parstavjiem, diplomatiskajam
parstavniecibam, attistoties atkal riipniecibai, valsti atkal ieradas jauns darba speks, kuram bija
nepieciesami majokli. Rezultata brivo dzivoklu skaits samazinajas, ka rezultata 1927. gada jau
tika atzits dztvoklu trikums (Kucinskis, 2006).

[zvertgjot valsts majoklu politiku $aja perioda, to nevarétu saukt par aktivu. Ka viens
no politikas uzdevumiem bija — aizstavét nabadzigos un denacionalizéto namu irniekus. Tika
noteikta pamata ires robeza, kurai klat vél pierékinaja maksu par nama parvaldisanu, apkuri,
tdeni, kapnu uzturéSanu un citiem izdevumiem. Tika ierobeZotas namsaimnieku tiesibas izlikt
irniekus no dzivokliem. Tomér nemot verta, ka tas bija ar1 periods, kad notika strauja naudas
maina, valdibas centieni $aja nozaré nebija veiksmigi. Praktiski izveidojas divas atSkirigas
grupas: namipa$nieki un Trnieki. 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 iezimgjas ar to, ka tiek dibinata Latvijas Hipotéku banka,
ar mérki — sniegt aizdevumus pret nekustamu mantu. Lidz 1929. gadam Latvijas Hipoteku
banka bija izsniegusi aizdevumus 43,6 miljonu latu apmera, no tiem 23 miljonus — biivniecibas
vajadzibam (Kucinskis, 2006).

Latvijas banku un finansu sistéma 1929.gada darbojas tris valsts bankas (Latvijas
Banka, Valsts Zemes banka un Latvijas Hipoteku banka), 19 privatu akciju banku un
605 krajaizdevuma sabiedribas, ka ar1 savstarp&jas kreditbiedribas un pasvaldibu kreditiestades
(Karnups, V.P.)
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Saskana ar Civillikumu, kas tika pienemts 1937. gada, ka nekustamo ipasSumu
zemesgramatas ierakstija tikai zemi. Bija passaprotami, ka €kas pieder zemes 1pasniekam, un
netika pielauta situacija, kad zemes un eku Tpasnieks var nebiit viena un ta pati persona. Zemes
un &ku 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 agraram
attiectbam. Padomju valdiba Latvija centas ne vien parverst visus razosanas Iidzeklus par valsts
ipasumu. Tika pienemta “Deklaracija par zemes pasludinaSanu tautas ipasSuma”. Zemes tirgus
tika aizliegts un pirkSana-pardoSana pasludinata par kriminali sodamu ricibu (Aizsilnieks,
1968).

Licla steiga zemes reformas notika 1940. gada un no 1944. gada lidz 1947. gadam,
izmantojot vienkarSakos tehniskos pané€mienus, bez zemes iericibas projektu izstradasanas, kas
liecinaja par So reformu islaicigiem politiskajiem mérkiem, ko apliecingja reformam sekojosa
kolektivizacija un zemniecibas likvidacija, kas ar1 notika péc reformu laika apgiita scenarija —
balstoties nevis uz likumiem, bet gan uz dogmatiskiem partijas un valdibas lémumiem, ka ar1
politisko vaditaju subjektiviem noradijumiem (Locmers, 1999).

1968. gada 13. decembrT 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 6 kategorijas
(Bérzina, Kanavins, & Rausis, 2004):

1. Lauksaimnieciska zeme.
Apdzivoto vietu zemes.
Riipniecibas, transporta, kiirvietu, rezervatu u.c. zemes.
Valsts meZa fonda zemes.

Valsts tidenu fonda zemes.

© a0k~ w N

Valsts rezerves zeme.

Visa zeme piedergja valstij, tapat arT lielaka razoSanas aktivu dala. Citi lietotaji zemi
sanéma ar 1pasiem zemes lietoSanas noteikumiem: kolhozi — lauksaimnieciskajai izmantoSanai,
privatpersonas — privatmaju biivei un uzturéSanai. PrivatipaSums bija ierobeZots ar privatas
lietoSanas objektiem (dzivojamas majas, vasarnicas, automasinas) turklat ar striktiem

ierobezojumiem. Majas lietderiga platiba nedrikst&ja biit lielaka par 100 m?, apbiivei iedalija
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1200 m? zemes, vélakajos gados vél mazak — 600 m?. Lai arT valstT pastavéja privatipasums,
tomer, ja tika pienemts 18émums kaut ko biivét uz §is zemes, bija tikai divas izveles — sanemt
nelielu kompensaciju nauda vai labiekartotu dzivokli (Autoru grupa, Latio, 2013).

1990. gads Latvija iezimgjas norises ar politiskdm un ekonomiskadm izmainam,
1990. gada 15. februari LPSR Augstaka padome pienéma lémumu atjaunot Latvijas valstisko
suverenitati, atjaunojot vésturiskos Latvijas karogu, himnu, gerboni. Ta pasa gada 4. maija
LPSR Augstaka padome pienéma deklaraciju par Latvijas Republikas neatkaribas atjaunoSanu.
Valsti saka mainities politika, taja skaita ta, kura saistita ar nekustamo 1paSumu un majokliem.
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.

Piemé&ram, stradajot pie likumprojekta “Par zemes reformu Latvijas Republikas lauku
pilsétas”, taja iesaistijas vairakas komisijas, bet laika triikuma, atSkirigo uzskatu dg€l, darbs
netika savstarpgji koordinéts, kas apgritinaja vienotu agraras reformas likumdosanas izstradi
un apstiprinaSanu. Likumprojektu izstrade tika iesaistitas ari ieinteresétas sabiedriskas un
politiskas organizacijas. Svarigako likumprojektu izstrades un pienemSanas procesa tika
organiz€tas ar sociologiskas aptaujas, lai noskaidrotu attieksmi pret iesp&jamu zemes atdoSanu
bijusajiem Ipasniekiem. Sabiedribas iesaistiSanas rezultata tika sanemti vairak ka 200 dazadi
priekslikumi no iedzivotajiem un organizacijam (Krimins, 2007).

Lidz ar Latvijas valsts neatkaribas atjaunoSanu, likumdevgjs atjaunoja 1937. gada
Civillikuma normas, kur liela loma ir ipaSuma tiesibu instittcijai, tai skaita nekustama Tpasuma
ierakstiSanai un ar to saistito tiesibu nostiprinaSanai zemesgramata. Vestures pieredze Eiropa,
un ar1 Latvija ir apliecindjusi, ka ar nekustamiem IpaSumiem saistito tiesibu nostiprinaSanu
visefektivak veic zemesgramatu sistéma, kura, savukart, balstas uz visparatzitiem 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 90. gadu sakuma nolemtu atjaunot zemesgramatu sist€ému Latvija.

Stradajot pie pétijuma par majoklu nozares attistibu, izstradajot normativos aktus, ka
mérkis tika noteikts — 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 Republika” un “Par
namipasumu atdoSanu likumigajiem ipaSniekiem”. Ka norada J.Kucinskis, tas atgadinaja

okupacijas varas ricibu 1940. gada, tikai pretja virziend. Lémums tika pienemts steiga, bez
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rupigas iesp&jamo seku analizes, bez plasakas konsultéSanas ar sabiedribu, bez nepiecieSamas
tiesiskas bazes radisanas (Kucinskis, 2006). Tiesibu akti noteica nosactijumus (Par namipasumu
denacionalizaciju Latvijas Republika, 1991):

1. Bijusajiem 1pasniekiem vai vinu mantiniekiem neatkarigi no vinu pasreizgjas pilsonibas
tiek atjaunotas TpaSuma tiesibas uz namipaSumiem, kuri 40.-60. gados bez atlidzibas
tika parpemti valsts vai juridisko personu valdijjuma, realiz€jot ipaSnieka tiesibu
ignoréSanas un administrativas patvalas politiku.

2. Jalaika no nacionalizacijas briza Iidz 1991. gada 30. oktobrim namipaSums ir parbtvéts
tada meéra, ka lielako ta substances dalu (vairak par 65 procentiem) veido velaka laika
izbiive, un patlaban namipasums visa pilniba tiek izmantots valsts vai sabiedriskajam
vajadzibam, tas nav atdodams natiira, bet bijuSajam TipaSniekam izmaksajama
kompensacija nauda.

Pie sapratigas politikas, kura regulétu Tres attiecibas un nekustamo ipasumu
parvaldiSanu, privatipasnickam biitu savu paSumu jasaved kartiba atrak un efektivak, neka to
izdaritu paSvaldiba no nodoklu maksataju naudas. Atgriezot dzivojamas majas bijusajiem
ipasniekiem vai to mantiniekiem, normativajos aktos iestradaja normas, kuram bitu
janodrosina iedzivotaju socialas garantijas (Vilks, 2017).

Katra pasvaldiba ir sava statistika par pasvaldibas palidzibas registra ieklauto personu
skaitu. Kopuma Latvija $aja registra uz 01.01.2017. ir registrétas 30323 personas. Rigas pilséta
tas bija 6055 personas (Ekonomikas ministrija, 2021).

Denacionalizacijas procesa laika izveidojas divas pret€jas puses, kuras bija saistitas ar
piespiedu attiectbam — tie bija jaunie Tpa$nieki un Trnieki. Ipasniekiem, parnemot IpaSumus, bija
velme tos uzlabot, modernizet, ka ar1, protams, giit pelnu, ka rezultata tika krasi paaugstinatas
res maksas. 1993. gada tika pienemts likums “Par dzivojamo telpu 1ri” (Par dzivojamo telpu
iri, 1993). Ar $o likumu valdiba méginaja noteikt res griestus irniekiem, kas jaunajiem
ipasSniekiem pargaja kopa ar ipasumu. Tomeér S§is ires maksas bija daudz augstakas neka
majoklos, kuri bija valsts vai paSvaldibu 1paSuma.

Par denacionalizacijas procesu valsti ir daudz diskutéts un pastav dazadi viedokli, cik
tas ir bijis likumigi organizéts. Daudzi norada uz bitiskiem parkapumiem un nevienlidzibu.
Pieméram, pirms denacionalizacijas procesa Sajos 1pasumos dzivoja cilveki, kuri tos uzturgja
un parvaldija. Bija arT daudzi TpaSumi, kuri 50 gados pieredz&ja lielas parmainas — tika
parbiiveti, nojaukti, I1dz ar to vairs neeksistgja daba. To vieta tika uzbuivetas citas ekas. Dzive

bija gajusi uz priekSu. Tom&r denacionalizacijas procesa gaita vini zaudgja savas tiesibas.
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Savukart nacionaliz&tie ipasumi, daudzi no kuriem pirms kara bija iekilati, un to ipasnieki bija
panémusi lielus hipotekaros kreditus, ta ari netika atmaksati. Tomér likums paredz€ja
kompensacijas sanemSanu vai IpaSuma atgiiSanu, bet hipotekaro kreditu atgrieSana netika
izskatita (Kucinskis, 2006).

Saskana ar Centralas statistikas parvaldes datiem (Centrala statistikas parvalde, 2019),
laika posma no 1992. gada Iidz 2002. gadam 11706 dzivojamas ¢&kas tika nodotas
denacionalizacijas procesam un atgrieztas bijusajiem ipaSniekiem vai to mantiniekiem. Precizs
sadalijums pa gadiem atainots 1.2. tabula. Tadgjadi istenojot reformu, valdibai bija jadoma, ka
samazinat socialo spriedzi un nodrosinat politisko stabilitati.

1.2. tabula
Denacionalizéto eku skaits laika posma no 1992. gada lidz 2002. gadam

(Centrala statistikas parvalde, 2019)

Denacionalizacijas | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
procesa gads

Denacionalizéto éku | 1980 | 3842 | 2069 | 1299 | 1161 | 623 331 281 80 23 17
skaits

Lai risinatu denacionalizéto Trnicku problémas, pasvaldibas saka sniegt atbalstu
dzivoklu jautajumu risinasana, sniedzot dzivojamas telpas atbrivoSanas pabalstu un palidzibu
dzivojamas telpas iegadei vai biuvniecibai. Lidz ar to secinams, ka atbalsta pasakumi
denacionaliz€to namu Trniekiem noteikta laika posma ir bijusi, tomér problémas $aja joma
pastav vel aizvien. Tas norada uz to, ka veiktie atbalsta pasakumi vai nu nav bijusi visiem
pieejami, vai ari ne vienmgr tie ir bijusi pietiekami efektivi. Majoklu politika Latvija neparedz
beztermina atbalsta pasakumus So €ku 1rniekiem. Tas nozimé, ka beidzoties parejas periodam,
irniekiem ir jasak sava majokla iegade patstavigi vai arl javienojas ar jaunajiem 1pasniekiem
par jauna liguma slégSanu ar abam pusém piemeérotiem noteikumiem.

Kad denacionalizacijas process bija uzsakts, tika stradats pie nakama posma, kura
pamata butu privatipaSums un privata iniciativa. Ta bija privatizacija. Lai So mérki sasniegtu,
1995. gada tika pienemts likums “Par valsts un pasvaldibas dzivojamo maju privatizaciju” (Par
valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju, 1995). Privatizaciju ka procesu var skaidrot
ar1 ka valsts un pasvaldibu funkciju nodoSanu privatajam sektoram, kas sevi ietver ari visus
darfjumus ar Ipasumu, tai skaita to parvaldibu, ienakumu gasanu un apgratinagjumus. Valsts
noteiktais merkis, realiz€jot privatizacijas procesu, bija mainit ipasum attiecibas, radit labvéligu
vidi privata kapitala un uznémejdarbibas attistibai Latvija un sasaurinat darbibu, ko valsts un
paSvaldiba veic ka uznémgjs. Valsts izdeva privatizacijas sertifikatus, kuru meérkis bija
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iedzivotajiem kompensét padomju laika ieguldito darbu (Kucinskis, 2006). Ar sertifikatu
palidzibu var€ja iegadaties dazadus valsts un pasvaldibas ipaSumus, ar1 dzivoklu Tpasumus. Ka
nominalveértiba tiem bija noteikti 28 lati. DzZivojamo maju privatizacijas procesa 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”;

3. no 2008. gada 1. janvara — valsts agentiira “Biivniecibas, energétikas un majoklu

agentiira”;

4. no 2009. gada 1. julija — valsts akciju sabiedriba “Privatizacijas agentiira”;

5. pasvaldibu dzivojamo maju privatizacijas komisijas.

Saskana ar Centralas statistikas datu bazeé pieejamo informaciju (Centrala statistikas
parvalde, 2019), aktiva dzivoklu privatizacija ir notikusi laika posma no 1996. gada lidz 2006.
gadam. Uz 2007. gada 1. janvari tika nodoti privatizacijai 423576 dzivokli, tendence pa gadiem
ir apkopota 1.3. tabula un paradita attéla (Centrala statistikas parvalde, 2019)

1.3. tabula

Privatizéto dzivoklu skaits Latvija laika posma no 1996. gada lidz 2006. gadam

(Centrala statistikas parvalde, 2019)

1996 | 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
13195 | 49748 | 105407 | 242327 | 318234 | 361679 | 376089 | 391271 | 403061 | 412367 | 423576

Likums “Par valsts un paSvaldibas dzivojamo maju privatizaciju” noteica kartibu, kada
tika privatizéti objekti, par kuru lieto§anu bija noslégts Tres ligums. Sada res liguma gadijuma
irniekam un vina gimenes locekliem tika piedavats privatizet ipaSumu. Dzivokla Trnieks un vina
gimenes locekli var privatizet réto dzivokli, ja:

1. dzivokla Trnieks un vina gimenes locekli noslédz notariali vai privatizacijas komisijas
apliecinatu vienos$anos par to, kur§ vai kuri no viniem privatizés 1réto dzivokli, ja
dzivokla Trnieks un vina gimenes locekli vélas privatizét dzivokli ka kopipasumu,
minétaja vienoSanas akta japaredz turpmaka dzivojamo telpu lietoSanas kartiba;

2. nav celta prasiba tiesa par Tres liguma izbeigS8anu un Trnieka un vina gimenes loceklu
izlikSanu.

Pozitivi veért§jams fakts, ka likuma “Par valsts un pasvaldibas dzivojamo maju
privatizaciju” gadijuma likumdevegjs paredz€ja ar1 gadijjumus, kad Trnieki atteicas no dzivokla

privatizacijas. Dzivoklis netika piedavats citam personam, irnieks ar1 turpmak palika Trnieka
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statusa, nezaud€jot tomér tiesibas nakotné So dzivokli privatizét (Par valsts un paSvaldibu
dzivojamo maju privatizaciju, 1995).

Privatizacijas rezultata jaunajiem Ipasniekiem bija jaunas tiesibas — rikoties ar savu
IpasSumu: pardot, davinat, atstat mantojuma, iekilat.

Lai valst1 tiktu nodro$inati komunalie jeb sabiedriskie pakalpojumi, likumdevejs So
funkciju likuma ir uzdevis pasvaldibam, nosakot likuma “Par paSvaldibam” vairakas autonomas
funkcijas, taja skaita “organizét iedzivotajiem komunalos pakalpojumus (fidensapgade un
kanalizacija; siltumapgade; sadzives atkritumu apsaimniekoSana; notekiidenu savakSana,
novadiSana un attiriSana) neatkarigi no ta, ka TpaSuma atrodas dzivojamais fonds” (Par
pasvaldibam, 1994). Lidz ar to Latvija ir izveidojusies situacija, ka lielako dalu idensapgades,
kanalizacijas, notekiidenu savakSanas, novadiSanas un attiriSanas, un siltumapgades
pakalpojumu nodroSina pasvaldibu dibinati uzpémumi. Savukart sadzives atkritumu
apsaimniekoSana notiek, izsludinot konkursu uz atkritumu apsaimniekos$anas operatora izvéli,
kurs$ p&c tam darbojas konkrétaja novada.

Jebkuras valsts majoklu politika ir cie$i saistita ar valsts vispargjo nacionalo politiku,
tas iedzivotaju labklajibu, ka arT samazinatu socialo izolaciju, kas raksturo valsts attistibu. Liela
nozime ir politiskiem un ekonomiskiem faktoriem, kas ietekm& nekustama Tpasuma tirgus
darbibu, sistematizaciju un attistibas tendences (Geipele, & Stamure, 2013). Latvija majoklu
politikas mérkis ir veicinat majokla kvalitati un pieejamibu, nodroSinot normativo bazi efektivai
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanai, sekm&ot ires dzivojama fonda izveidi
pasvaldibu teritorijas un atbalstot energiju taupoSus pasakumus dzivojamas majas. Tomér
Valsts kontrole sava 2016.gada zinojuma ir noradijusi, ka Sobrid Latvija nav speka esosSa
majoklu politikas planoSanas dokumenta; jomu reglament€joSie normativie akti tiek biezi
groziti (Ekonomikas ministrija, 2021).

2019. gada 23. janvari Kri§jana Karina vadita valdiba sava valdibas deklaracija majoklu
politiku un biivniecibu izdalijusi ka atseviSku tautsaimniecibas nozari, un taja atrunata majoklu
kvalitates celSanas veicinaSana sekojosa redakcija: “Nodrosinasim majoklu kvalitates celSanu,
uzlabojot lémumu pienemsSanu parvaldiSanas un apsaimniekoSanas joma, stimulot &ku
atjaunoSanu un veicinot finanSu resursu pieejamibu”. (Ministru kabinets, 2019). Tomer Sobrid,
2020. gada decembri, politiska dokumenta, kura butu formuléta majoklu politika, tas mérki un
pasakumi to sasniegSanai, Latvija joprojam nav.

Lai gan joprojam vienigie dokumenti, kas ieZim€ jautajumu loku, un ir saistiti ar

majoklu politiku Latvija, ir speka eso$a normativa baze majoklu jautajumu risinasana,
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Ekonomikas ministrija ir sagatavojusi un iesniegusi Ministru kabinetam informativo zinojumu
“Par Ekonomiskas sadarbibas un attistibas organizacijas OECD un Latvijas divpusgjo projektu
“Majoklu pieejamiba Latvija™”, kas ir nepiecieSams, lai izpilditu Valdibas ricibas planu.
Noteiktie pasakumi:

1. 96.1. pasakums “iesniegt Ministru Kabineta planosanas dokumentu majoklu
pieejamibas politikai” un sasniegtu minéta pasakuma darbibas rezultatu —
atbilstoSi Eiropas valstu labakajai praksei noteikt jaunus majoklu pieejamibas
attistibas virzienus, tai skaita jaunu majoklu buvei, majoklu paplasinasanai un
atjaunoS$anai, Tpasi gimeném ar bérniem atbalstam dzives telpas uzlabosana;

2. 96.3. pasakums “izstradat sisttmu un ekonomisko pamatojumu gimenu ar
bérniem atbalstam majokla iegadei ar valsts subsidiju”;

3. 96.4. pasakums “izveidot normativo bazi un finansu platformu pasvaldibam un
citiem resoriem, kas nodroSinatu finanSu instrumentus 1pasi labvéligai Tres
majoklu biivniecibas un dzivojama fonda rekonstrukcijas finanséSanai”;

4. 96.5. pasakums “izstradat priekSlikumus normativas bazes un finanSu
platformas pasSvaldibam un citiem resoriem izveidoSanai, lai attistitu un
jaunajiem specialistiem un gimeném ar b&rniem piedavatu iesp&ju iegadaties
majokli uz nomaksu; atvieglota celtniecibas projektu saskanoSana un
istenoSana” un sasniegtu minéta pasakuma darbibas rezultatu — izstradat
priekslikumus aktivakai paSvaldibu iesaistei, atbalstot gimenu majoklu
biivniecibu, nodrosinot ar apbtives gabaliem, infrastrukttru, ka art atvieglojot
projektu saskanosanu un Tstenosanu. (Ministru kabinets, 2019).

Sads projekts ir ipasi aktuals, jo nacionala IimenT $obrid nav pieejami ekspertu izstradati
visaptverosi analitiski materiali, kas ietvertu visu majoklu pieejamibu defin€joSo jautajumu
loku un piedavatu risinajumus Sobrid identific€tajam problémam un noveérteétu ekonomiskos
ieguvumus no majoklu pieejamibas veicinasanas.

Kopuma autore secina, ka attistoties daudzdzivoklu dzivojamo maju nozarei, aizvien
vairak tiek domats par majoklu politikas attistibu un uzlaboSanu, ar mérki — panakt
daudzdzivoklu dzivojamo maju kvalitates uzlaboSanu, parvaldiSanas pakalpojuma pieejamibu,

kurs biitu versts uz ilgtsp€jigu saglabasanu.
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1.3.2. Arvalstu pieredze majoklu politikas attistiba

Pétnieks J.Kemeny ka vienu no bitiskiem majoklu politikas instrumentiem norada
dzivojamo telpu ires maksas ierobezoSanu. P&tnieks ires sistému dala divas dalas: unitara
(socialais un privatais 1res sektors integréts vienota ires tirgti) un duala (valsts kontrole sociali
orientéto sektoru, lai pasargatu privata sektora pelnu no konkurences) (Kemeny, 1995).

Unitara Tres sistéma raksturojas ar darbibam, kuras veicina ka sociala, ta arT privata res
sektora konkurenci, tadgjadi, nodrosinot ne tikai cenu limeni, bet arT kvalitativa majokla
pieejamibu un droSus res noteikumus. Tatad arT privatais sektors sanem subsidijas, kadas tiek
pieskirtas socialajam sektoram. Sada veida sistema darbojas Vacija, Niderlandg, Sveicg,
Zviedrija.

Piem&ram, Niderlandg, socialas majas pastav jau no 19. gadsimta. Tas piedergja viet&jo
ka Niderlande darbojas daudzas $ada veida asociacijas, un majokli tiek pieskirti arT noteiktam
cilvéku grupam — cilvékiem ar Tpasam vajadzibam. Tas norada uz to, ka valsts rupgjas par
saviem iedzivotajiem, meginot tada veida panakt maksimalu majoklu pieejamibu saviem
iedzivotajiem. (Sidelska, 2014)

Duala sistéma valsts sociala vai politiska izdeviguma dg] veicina vien socialo res tirgu,
tadgjadi nodrosinot majoklu pieejamibu un zinamu drosibas Itmeni tikai noteiktam iedzivotaju
slanim. Valsts neiejaucas privata sektora darbiba, neveicina socialo lidzsvaru. Atbilstosi Sai
sistémai darbojas Tres tirgus Lielbritanija, Igaunija, Spanija, Irija, Portugale un ari Latvija.

Ipasi liela uzmaniba socidlo majoklu attistibai ir vérojama Niderlandé. Socialo
problému, majoklu pieejamibas attistiba bija majoklu sist€mas parvertibu prioritara sastavdala,
un tas risinasana tika delegéta pasvaldibam. Niderlandé normativajos aktos tika noteikts, ka
apripe par maznodroSinato personu izmitinaSanu ir valsts pienakums: valdiba uzpémas
atbildibu par subsidiju pieskirSanu socialo ires majoklu biivniecibai, tapec cits finanséSanas
veids saskana ar piepemtajiem noteikumiem nebija pieejams (Skripnik, 2017). Majoklu
kvalitates standarti tika ieviesti, lai ilgtermina nodroSinatu ilgstoSu jauna dzivojama fonda
izmantoSanu, un pasvaldibam uzliktu par pienakumu kontrolét normativo aktu ievéroSanu,
vadoties péc buvniecibas noteikumiem, kas palielina paSvaldibu lomu vadibas funkcijas
IstenoSana.

Lai tiktu Tstenota socialo majoklu buivnieciba un uzturéSana, Niderlandé normativajos
aktos ir apstiprinati nosacijumi, lai valdiba varétu iejaukties un uzraudzit majoklu biivniecibas

nozari, normativajos aktos definéti visu publisko un privato uznémumu, kas darbojas $aja joma,
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pienakumi un atbildiba (KneZevi¢, Cetkovié&Zarkovi¢, 2015). Niderlandes valdibai kopa ar
viet§jam pasSvaldibam visa peckara perioda ir bijusi pieaugosa loma majoklu joma.

Péc 1990. gada gan Austrumeiropas valstis, gan Latvija, reformu ictvaros paradijas
tirgus parorientacijas problémas majoklu nozaré. Uzmaniba tika koncentréta uz ekonomikas
liberalizacijas prioritarajiem uzdevumiem, daudz strukturalu ipaSumtiesibu formu izveidoSanu,
darba tirgu, kapitala un citam tirgus vajadzibam atbilstoSam strukttram. Tirgus ekonomikas
attistibas rezultata bija bitiski japarskata majoklu politika visos bijusas Padomju Savienibas
regionos un valstis. Majoklu un komunalo pakalpojumu reformas visur kluva par dalu no
ekonomiskam parmainam, bet konkreti to Tstenosanas veidi bija atkarigi no finanSu iesp&jam
un vispargjam ekonomiskam reformam valsti. Taja pasa laika visam postsocialisma valstim
raksturigas linijas: majoklu biivniecibas finanséSanas avotu struktiiras maina par labu
privatajam sektoram, majoklu privatizacijas process, denacionalizacijas process, izmainas
majoklu parvaldiSanas, iziréSanas un komunalo pakalpojumu apmaksas mehanismos, ka ari
iedzivotaju socialas aizsardzibas ievieSana mehanismos majoklu nodroSinasanai un uzturésanai.

Lielakaja dala Eiropas valstu paSvaldibas infrastruktiira netieck nodota privatam
ipaSumam, un, paliekot paSvaldiba, to izmanto privati operatori uz koncesijas liguma
noteikumiem (Skripnik, 2017).

Citada pieredze bija Vacija (Cetkovi¢, Rutesi¢, Zarkovi¢, KneZevi¢&Nikolay, 2015).
P&c Vacijas atkal apvienosanas 15 lielas regionalas energétiskas stacijas tika nodotas energijas
piegades privatiem uznp€émumiem no Rietumvacijas un to filialém austrumu dala. Valdiba
uzskatija, ka §ada parstrukturéSanas pieeja nodroS§inas stabilu finans€jumu esoSo majoklu un
pasvaldibu infrastruktiirai.

Ka rada pétijumi, valstis ar attistitu tirgus ekonomiku un ar ilggadg€ju pieredzi komunalo
pakalpojumu nodro$inaSana paterétajiem, ieskaitot tos, kuri piedzivo ekonomiskas griitibas,
pastav iespgjas moderniz€t majoklu un paSvaldibu infrastruktiiru, uzlabot pakalpojumu
kvalitati, samazinat tarifus un palielinat kop&jo paterétaju priekSrocibu no majsaimniecibas
pakalpojumiem (Rutesi¢, Cetkovi¢, Zarkovi¢, Knezevi¢&Nikolay, 2015).

Lai ar1, nemot véra padomju laika politikas ietekmi Latvija, kad daudzdzivoklu
dzivojamo maju uzturéSana tika uztverta vairak ka sociala funkcija, nevis pasu ipaSnieku
atbildiba, ka tam biitu jabiit tirgus ekonomikas apstaklos, petot arvalstu pieredzi Tpasuma
parvaldiba, var secinat, ka daudzviet pasaulé nekustama ipasuma parvaldiSana tiek izdalita ka
konkréts uznéméjdarbibas veids. Francija, Niderlandg, ASV, Kanada, Polija, Slovakija, Cehija,

Meksika, Singaptira, Malaizija un citviet pasaul€, nodrosinot ipasuma parvaldisanu, parvaldosa
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organizacija sanem atalgojumu no dzivoklu 1pasniekiem par veikto darbu, un atbildiba par
Ipasuma uzturéSanu gulstas uz dzivoklu 1pasniekiem. Visi galvenie parvaldiSanas 1@mumi tiek
pienemti un/vai saskanoti ar dzivoklu 1paSnieku biedribu jeb kooperativu vaditajiem, bet
parvaldnieks ir atbildigs par TpaSuma apsekoSanam, priekSlikumu sagatavoSanu par ta
uzturéSanu, par nakotnes remonta, tehniskas uzturéSanas darbiem, finans€juma piesaisti.

Ipasnicku izveidotds organizacijas (biedribas, kooperativi) un parvaldnieki uznemas
liguma noteiktas savstarpg&jas saistibas, nosakot savstarpg&jas tiesibas, pienakumus un atbildibu.
Ka galvenie pienakumi tiek noteikti tehniskas un sanitaras apkopes organizé€Sana &kas un
teritorijas, rékinu, nodoklu un apdrosinaSanas nomaksa, konfliktu risinaSana, finanSu vadiba,
drosibas pasakumu Tstenos$ana, remonts un atjaunosana.

Misdienas pastav divi pamata attalinatas namu parvaldiSanas veidi:

1) Facilities management (FM) — kad uznémums atbild tikai par uzturéSanu un
pamatfunkciju nodros$inasanu objekta par noteiktu samaksu.

2) Property management (PM) — kad uznémums nodarbojas tikai ar 1ri un pelna no
liguma norunata procenta no pelnas.

P&tot citu valsti pieredzi, pamata, atSkiribas redzamas tikai taja, ka citas valstis pastav
lielaks darbs ar Trniekiem. Tas ir raksturigs valstis, kur vairak ka puse 1paSuma tiek iziréta.
Pieméram Vacija un Francija ipasuma parvaldibu nodroSina profesionali parvaldiSanas
uznémumi. Dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma ietilpst tadi pasakumi ka (Masaev,
Masaev, Sinkov, Frolova& Korzhuk,2017): jaunu 1rnieku piesaiste, 1res ligumu parraudziba,
eku un teritorijas tehniska un sanitaras apkopes, remonta un atjaunoSanas darbu organizésana,
parskatu gatavoSana par Tres/nomas un parvaldibas norisi, parstavibas tiesa ipasSnieka varda,
visas majas tehniskas un juridiskas dokumentacijas uzturéSana, ka ar1 ipasnieku konsultéSanas
par nekustama TpaSuma stratégisko parvaldibu.

Apkopojot Francijas un Vacijas pieredzi, parvaldiSsanas pakapajumus var iedalit:

1. Tres maju parvaldiba: juridiskais atbalsts; gramatvediba; tehniskie, remonta un
buvniecibas darbi; nomas/ires liguma sastadiSana.

2. Tehniska apkope: patéréto resursu uzskaites un energijas taupiSanas pasakumu
organiz€Sana (veikSana); regularas TIpaSuma stavokla parbaudes, T1pasnieka
informe&Sana problému gadijuma un steidzama l€émumu pienemsSana; tehniskas
uzraudzibas organiz€Sana un veikSana; tehniskas konsultacijas; ikméneSa progresa
zinojuma sastadiSana; siltumapgades sisttmu darbibas uzraudziba, tidens apgade,

ventilacija, ka arT to remonts, ja nepiecieSams, un vél daudz vairak.
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3. Sanitara apkope: teritorijas uzturéSana, sniega tiriSana, atkritumu apsaimniekoSana
u.c.

4. Parstavibas pakalpojumi: Ipasuma ipaSnieka intereSu parstavéSana maju TpaSnieku
sapulces; komunikacija ar nodoklu un citam valsts institiicijam; veselibas
apdroS§inasanas registré$ana un vadiSana; citu prasibu nokartosana.

5. BudZeta un izdevumu parvaldiba: komunalo pakalpojumu un nodoklu samaksas
kontrole; personala vadiba un veikta darba kontrole; budzeta planosana; kvalitates
kontrole.

6. lemaksu veik$ana uzturéSanas izdevumu uztur&Sanas fonda, paradu fonda utt.

7. Komunalo pakalpojumu nodrosinasana.

8. Objektu apdrosinasana.

Vacija tiesibu akti nosaka kooperativu organizatoriskos principus, proti: iek$gja
demokratija, ekonomisks atbalsts kooperativa biedriem, pasSorganizacija un savstarp&ja
palidziba, kopiga atbildiba un bezpelnas aktivitates. So kooperativu ipatniba ir ta, ka jebkuram
Vacijas pilsonim ir pienakums nodibinat personalsabiedribu Iidz ar dzivokla iegadi, un neviens
no dzivoklu Ipasniekiem nevar atteikties no personalsabiedribas dibinaSanas (Masaev, Masaev,
Sinkov, Frolova& Korzhuk,2017). Art [émums veikt majokla remontu vai modernizaciju tiek
pienemts, nemot véra ne tikai €ku konstrukcijas Ipatnibas, bet arT to, kadas socialas grupas taja
dzivo.

P&tot majoklu politikas attistibu, kopuma var secinat, ka to var iedalit tris modelos (skat.
1.4. att):.

Pirmais modelis paredz aktivu valsts un pasvaldibas darbibu majoklu attistibas joma.

Tas nozimé, ka lielako dalu dzivojama fonda nodroSina valsts un paSvaldibas. Tas ietver gan
majoklu biivniecibu, gan ar1 sabiedrisko pakalpojumu nodroSinajumu. Privata tirgus darbiba
$aja model1 ir minimala. Majoklu nodroSinajuma probléma tiek risinata, buivgjot dzivojamas
majas, izmantojot valsts vai paSvaldibas finans€jumu, majoklus pieSkirot, pamatojoties uz
pienemtajiem normativajiem aktiem, nosakot dazadus kritérijus to sanemsanai.

Otrais modelis darbojas privata tirgus attiecibu joma ar minimalu valsts un pasvaldibas
iejaukSanos majoklu attistiba, biivnieciba, parvaldiba un sabiedrisko pakalpojumu nozaré€.
Majoklu problémas tiek risinatas ar jaunu majoklu biivniecibu, valsts un paSvaldibas dzivojama
fonda privatizaciju un parvaldiSanas pakalpojuma nodoSanu privatajam sektoram. Problémas

var rasties tad, ja, ierobezojot valsta atbalstu dzivojama fonda biivnieciba, palielinasies
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ekonomiskas klases majoklu trikums, savukart palielinasies vid&ji dargi vai dargi dzivokli, ko

nevargs atlauties liela dala iedzivotaju.

Tresais modelis paredz gan privata tirgus mehanisma, gan valsts un paSvaldibas atbalsta

pieejamibu majoklu buivnieciba, uzturésana un sabiedrisko pakalpojumu nozare.

Majoklu politika
| L
1. modelis 2. modelis 3 n_10deI|s )
. o Jauktais modelis
Doming valsts, Dominé€ privatais .
» . (valsts, paSvaldibas,
pasvaldibas sektors A
privatais sekors)

1.4. attels. Majoklu politikas attistibas 3 modeli (autores veidots)

Katrs no Siem modeliem viens otru izslédz, tie var darboties atseviski kada valsti, ka ar1
vienlaikus var darboties gan divi, gan visi tris modeli viena valsti.

Problémas ar majoklu pieejamibu var paradities tados ekonomiskajos ciklos, kad
palielinas bezdarba limenis, samazinas nodarbinatiba, palielinas majoklu uztauréSanas
izmaksas, kas noved pie ta, ka paaugstinas risks, ka dzivoklu 1pasnieki vai to lietotaji nespgj
laikus veikt apmaksu par majokla uzturéSanas pakalpojumu, sakas paradu piedzinas darbi, ka
ar1 izlikSana no majokliem (Nettleton & Burrows, 2001). Cilveki nespg) veidot savus
uzkrajumus, Iidz ar to nespgj ilgtermina planot savu majokla nodrosinajumu (Taylor, 2007).

ledzivotaju dzivesvietas stabilitate ir ciesa saikn€ ar droSibu majoklos, kas ir saistita gan
ar to, lai sveSas personas neieklitu majokli, gan ar to, ka neparedzetu avariju rezultata tiek
bojats Ipasums, gan ari ar ires attiecibu sakartotibu attiecigaja valsti (Clair, A., Reeves, A.,
Mckee, M., Stuckler, D., 2018), taja skaita ar dazadu pabalstu sanemsanu, socialo dzivoklu
pieejamibu un parliecibu, ka netiks bez iemesla partraukti 1res ligumi.

Daudzi zinatnieki ir petijusi majoklu kvalitates un labiekartojuma ietekmi uz cilvéku
veselibu un labsajiitu. Ka bitiskakie kritériji tiek min€ti — mitrs gaiss dzivoklos, peléjuma
sénite, slikta ventilacijas vai tas triikums vispar, ugunsdrosiba (Gibsons u.c., 2011; Shaw, 1990;
Smith, 1990). Piem&ram, pel&juma s€ne biezi sastopama gan pieliekamajos skapjos,

saimniecibas telpas, dzivojamas istabas, 1pasi gala dzivoklos, ka ar1 pedeja stava dzivoklos.
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Peléjums rada sporas, izraisa alergiju un astmas 1e€kmes. Gaisa kvalitate telpas ar pel&jumu
samazinas par 50%. Tadel ventilacijas esamiba ir aktuala probléma, kura butu jarisina
ipasniekiem un Trniekiem. Saja gadijuma finans&jums jameklé pasiem Ipasniekiem, risinajumus
jaiesaka specialistiem, taja skaita majas parvaldniekiem. Savukart, ja dzivokli lieto pasvaldibas
irnieks, tad ne vienmér tiek piedavats risinajums. Pasvaldibas dzivoklus iedala péc
labiekartotibas pakapes, kas atspogulojas Tres maksa, tas atSkiriba. Tacu tas neatrisina
labiekartotibas problému.

Lai realizétu kvalitativu un profesionalu daudzdzivoklu dzivojamo maju un cita
nekustama TpaSuma objektu bavniecibu, ka ari veicinatu klientu apmierinatibu ar
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu un apsaimniekoSanu, jaievéro virkne dazadu
darbibas pamatprincipu, kas sevi ietver gan argjos reguléjoSos dokumentos noteikto prasibu
izpildi, €ku atjaunoSanas pasakumu, tai skaita energoefektivitates pasakumu istenoSanu, veicot
to turpmaku regularu buvuzraudzibu, lai savlaicigi identific€tu neatbilstibas, un nodrosinatu
objektu buivniecibu atbilstosi noteiktajam kvalitates prasibam un izpildes terminiem, ka art
nodro$inatu komunalo pakalpojumu sniegSanu maju iedzivotajiem un, bez liekas kavésanas,
veiktu nepieciesamos darbus, lai novérstu inZeniertehnisko sistému avarijas un to sekas.

Izp@tot un analiz&jot majoklu politiku un tas attistibas tendences, tiek secinats, ka
priek$plana izvirzas ekonomikas, apkartéjas vides un ekologijas mijiedarbiba.

Lai sarazotu preces, kuras nepiecieSanas daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSanai, ka
arT lai sniegtu dazada veida pakalpojumus, kas skar majoklu parvaldibu, sabiedrisko
pakalpojumu nodro$inajumu (siltumenergijas piegade, atkritumu apsaimniekoSana, aukstais
tdens un kanalizacija), nepiecieSamie resursi tiek nemti no apkartgjas vides, kas norada uz to,
ka nepiecieSams izpétit ka §1 ekonomiska sist€éma darbojas un jaapzinas procesu savstarp&ja

saistiba.

1.4. Ekonomikas, apkartéjas vides un ekologijas mijiedarbiba

Bitisku vietu majoklu politika ienem ekonomikas, apkart€jas vides un ekologijas
mijiedarbiba. RazoSanas un pakalpojumu sniegSanas procesa radusas vielas un produkti
atkritumu veida nonak apkartgja vide. Saja procesa tiek izmantoti dabas resursi: fidens, saule,
zemes dziles. Ekonomiskaja majoklu parvaldibas politikas sistéma ievaditais dabas resursu
daudzums ir Iidzvertigs saimnieciskas darbibas raditajam uzkrajumam, atkritumu un emisijas

daudzumam.
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Lidz ar to, lai spétu kontrolét vides stavokli, planot nepiecieSamos pasakumus ta
uzlaboSanai un péc iespgjas efektivak izmantotu pieejamos dabas resursus, ir japarzina ST
ekonomiska sistéma un jaapzinas procesu savstarpgja saistiba. Parzinot Sos procesus, nosakot
nepilnibas, tiek palielinata iesp&jamiba pilnveidot majoklu politikas dabas resursu nozari un
planot nepiecieSamos pasakumus atkritumu un emisiju samazina$anai. Ekonomikas un vides

mijiedarbiba ir att€lota T.Titenberga izveidotaja procesa (skat. 1.5. att.) (Tietenberg, 1996)
Apkartgja vide

... i Gaisa piesarnojums >
Energija Cietie atkritumi \

Gaiss ——»
/ Razotaji \

RazoS8anas faktori Ekonomika Sarazota produkcija
Patérétaji /

Kurinama atkritumi
Udens piesarnojums

Udens +—
Ertitbas ——»
Labumi |T—*>

vy

Izejvielas un materiali

1.5. attéls. Ekonomiska sist€ma un vide (Tietenberg, 1996).

Procesa galvena ideja ir apkart€ja vide ka unikali aktivi, kuri nodroSina ar dzivibai un
dzivei nepiecieSamam lietam. Ekonomika to m&dz saukt par naturalo kapitalu, kas sevi ietver
visus resursus, kuri nepiecieSami gan pat€rinam, gan razoSanai, gan dazada veida
pakalpojumiem. Tas ir atjaunojamo un neatjaunojamo resursu kopums, uzsvaru liekot uz to, ka
Sis kapitals sp€j razot. No ta ir secinams, ka visa ST sist€éma ir slégta, kura resursi tiek iegiiti
sisttmas iekSiené no apkart€jas vides un parstradatd veida ka atkritumi atgriezas atpakal
sistéma. Resursu pieejamiba un to izmantoSana sava starpa atSkiras, [idz ar to resursi art tiek
iedaliti: atjaunojamie un neatjaunojamie. Ka neatjaunojamie dabas resursi ir fosila energija,
izrakteni, kuri tiek ieglti no zemes dzilém un to pieejamiba ir ierobeZota, to nevar atjaunot,

pieméram, dabasgaze, nafta, akmenogles. Atjaunojamie dabas resursi ir vieglak pieejami vai nu
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noteikta vai neierobezota daudzuma, ka pieméram, saules energija, idens, augi. Sos resursus
nevar sarazot no jauna, bet pastav iesp&ja ietekmét to populacijas vai izmantojama daudzuma
dinamiku.

Lai nodros$inatu apkart€jas vides saglabasanu un ilgtsp&ju, majoklu politikas joma ir
pienemti tadi normativie akti, kuri regul€ vides aizsardzibu, arT atkritumu apsaimniekosanu, tai
skaita SkiroSanu, kas klust ar katru gadu aktualaka, koku cirSanu. Virkne normativo aktu ir par
energétikas, energoefektivitates jautajumiem, par CO2 izmeS$u samazindgjumu, klimata
uzlabojumiem, tidens resursu aizsardzibas un apsaimniekoSanas regul&jumu, ka ar citi.

Ekologisko apzinu raksturojoss elements ir iedzivotaju informétiba par vidi
degradgjosiem faktoriem, un tas ietver zinasanas par vides jautajumiem kopuma. Dazados
petijumos iedzivotaji So faktoru norada ka svarigu, tomér tiek atzits ka par vides problémam,
vides aizsardzibas jautagjumiem, iesp&jamo apdraudéjumu apjomu un ricibu iesp&amo kaitigo
seku iestasanas gadijuma nav pietiekosi informéti (Biksa, 2013.).

Palielinot iedzivotaju informé&tibas Iimeni par vides riskiem un par iesp&jam $o risku
novérSanai vai samazinasanai vai arl prasmei ar tiem sadzivot, var pieaugt ar1 iesp&ja panakt
iedzivotaju aktivu un apzinatu lidzdalibu $o risku vadiS$ana un novérsana (Biksa, 2013.).

Kopuma, atjaunotas Latvijas Republikas laika, kops 1990. gada ir pienemti un stajusies
speka virkne dazadu normativo aktu, kuri ir attiecinami uz majoklu politikas attistibu un §is
nozares uzlaboSanu. Aizvien vairak vérojama tendence arT normativajos aktos uz tadu majoklu
kvalitates indikatoru iestradi ka tehniskie parametri, energoefektivtate, atjaunosana, optimala
un efektiva parvaldiba, atklatums pusu attiecibas.

Apkopojot pirmaja nodala izpétito, daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
procesa konstatétas vairakas problémas.

1) Praksé konstatéta parvaldnieku negodpratiga un bezatbildiga atticksme
pakalpojuma sniegSana un naudas Iidzeklu neparskaitiSana pakalpojumu
sniedzgjiem. Ta rezultata 1paSniekiem palielinas risks, ka var tikt partraukti
sabiedriskie jeb komunalie pakalpojumi.

2) Denacionalizacijas procesa gaita daudzdzivoklu dzivojamas majas tika atgrieztas
bijusajiem Tpasniekiem vai to mantiniekiem. Privatizacijas procesa gaita daudzi
iedzivotaji iegadajas ipaSuma dzivoklus, klistot par ipaSniekiem. Liela dala
dzivojama fonda uz to bridi jau bija morali un fiziski degrad€jusies, jo ar1 padomju

laika netika veikta pienaciga daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSana. Kop$
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denacionalizacijas un privatizacijas procesa iesakSanas efektiva pieeja majoklu
drosibai un ilgtsp&jigai saglabasanai valstt faktiski neeksiste.

3) Daudzdzivoklu dzivojamo maju Tpasniekiem viens no svarigiem pienakumiem un
ar tiesibam ir — lémumu pienemsana, kas liecina par to, ka 1pasnieki ir [éméjvara,
bet parvaldnieks — tikai izpildvara. Praks€ ipasnieki Saja joma neizrada lielu
aktivitati. Ta rezultata aizvien vairak veidojas tadas situacijas, kad ipaSuma
tehniskais stavoklis sak apdraudét apkartéjo vidi, liela dala Latvijas dzivojama fonda
degradgjas lidz pat grausta stavoklim.

Apkopota un analizéta informacija liecina par nepiecieSamibu veikt daudzdzivoklu

dzivojamo maju parvaldiSanas sisteémas identific€Sanu un tas procesu analizi, nosakot sistému

ietekmgjosos faktorus, tas darbibas principus un metodologiju.
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2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistema un to
ietekmejoSie teorétiskie faktori un problemas

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldibas sistéma ir savstarpgji saistitu elementu, kas
savstarpgja mijiedarbiba veido vienu veselumu, kopa. Visas sist€mas pamata ir merkis,
sasniedzamie uzdevumi, noteikti rezultati jeb indikatori, kas raksturigi dzivojamo maju
parvaldiSanas nozarei (Pukite un Geipele, Residential Building Management System Features

and Underlying Factors, 2015).

2.1. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas meérkis un
darbibas principi

Sistemas pieeja vienmér ir plasaka neka jebkura cita tipiska zinatnes disciplina,
sist€mas pieeja pec biitibas ir starpdisciplinara. Sist€mas pamata ir vairaku elementu klatbutne,
taja skaita tiesibu akti, kur mijiedarbojoties dazadu elementu un metozu kopumam, tiek pilditas
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSsana noteiktas funkcijas. Bitiskakie elementi ir —
pakalpojuma sniedzgjs, klients, objekts, pakalpojums, pieprasijums, piedavajums, alternativu
izvele, resursi.

Lai sisttma darbotos tiek izmantotas sekojosas metodes: informacijas iegiiSana,
pieredzes apmaina, situacijas analize, klientu vajadzibu noskaidroSana, atgriezeniskas saites
nodro§inasana, ieguldijumu veikSana pakalpojuma snieg$ana un attistiba, planosana, problému
risinasana. Izmantojot §Ts metodes, tiek panakts nepiecieSamais rezultats (skat. 2.1. att.)

Sistémas darbibas rezultata tiek istenoti procesi, kuru rezultata tiek sasniegti konkréti
merki. Procesi $aja gadijuma ir daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas darbibas, ko
steno procesa iesaistitas puses. Visus Sos procesus veic saskana ar normativo aktu reguléjumu,
vadibas un ekonomikas principiem. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas process rada
rezultatu, kurs tiek virzits ar1 saskana ar esoSo pieprasijumu un piedavajumu un kuru sanem un
apmaksa klients ka daudzdzivoklu dzivojamo maju 1pasnieks.

Sisteémpieeja visam Stm darbibam ir biutiska un nepiecieSama, lai var€tu izprast,

izanalizeét un uzlabot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesu ka sisteému.
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;fgiadzfoa Piedavajuma e Pakalpojuma Pakalpojuma
pakalpojuma igpRle plg;::ln . piesaiste sniegSana

Objekts Paka.lpOJP.r'na A]tf:m_atTvu Pakz?lpojhu'm Resursi
sniedzgji izvele sniedzgjs

2.1. attéls. Dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un tas procesu darbiba (autores veidots

attels)

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas sist€ma un tas procesi (2.1. att.) att€lo
galvenos posmus, iegiistot informacijas atgriezenisko saiti, kas ietekme tas darbibu.

Objekta jeb daudzdzivoklu dzivojamo maju tehniska, morala un vizuala kvalitate
ietekmé pieprasijjumu no dzivoklu ipaSnieku puses, nozares tirgus analize palidz pienemt
lémumus efektivai resursu izvélei.

ParvaldiSanas sistéma sastav no divam dalam: vadiSanas sist€émas jeb vadiSanas
subjekta un vadamas sist€mas jeb vadiSanas objekta. Ka pé&tamais subjekts te ir nozaré
darbojosas personas: parvaldnieki, klienti (dzivoklu pasnieki, irnieki, nomnieki), pakalpojumu
sniedzgji, valsts un paSvaldibas iestades, nevalstiskas organizacijas un citas ieinteresétas
personas, objekts — daudzdzivoklu dzivojamas majas.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas vidg ir iesaistitas vairakas ieinteresétas
puses (1. pielikums) - wvalsts, pasvaldibas un uznémumi, kas nodroSina nepiecieSamos
pakalpojumus, ka arT majsaimniecibas, kas ir galvenie klienti pakalpojuma sanemsana.

Politikas veidotajs, arT daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma, pirmkart ir
valsts, tadel ka pirmais subjekts arT 1. pielikuma tiek mingta valsts. Latvija politiku veido
Saeima, Ministru kabinets, dazada profila valsts iestades. Atbildiga par dzivojamO maju
politiku ir Ekonomikas ministrija. Tomeér janorada, ka vairakas biitiskas prioritates ir arT Vides
aizsardzibas un regionalas attistibas ministrijas atbildiba. Politikas veidoSana ir bitiska
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma, jo ta tiek veidota, lai sekmétu valsts
ilgtsp&jibu, majoklu un to parvaldiSanas nozares attistibu, iedzivotaju dzives kvalitates

nodroS$inasanu.
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Latvija ir izveidota vienota attistibas planoSanas sist€ma un tiesiskaja regul&juma
nostiprinati tas principi. Tomé&r praksé nozimigs izaicinajums politikas veidotajiem ir
saskanotibas un pectecibas principa ieverosana (Parresoru koordinacijas centrs, 2019).

Ka norada Parresoru koordinacijas centra eksperti, lai nodro$inatu veiksmigu,
dzivotsp€jigu politiku, ir nepiecieSams pilnveidot starpnozaru politikas planosanas koordinacijas
mehanismu, jo argjas vides apstaklos, kas nepartraukti mainas, izvirzitie mérki, uzdevumi,
prioritates biezi vien iziet arpus vienas institlicijas atbildibas jomas un sp&jam piedavat atbilstoSus
risinajumus.

Pasvaldibas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré darbojas ka léméjvara
un izpildvara (1. pielikums). Galvenais tiesibu akts, kas regulé pasvaldibu darbibu, ir likums “Par
pasvaldibam”.

Atsevisku pasvaldibas institiiciju izveidoSanas kartibu un struktiiru reglamente specialie
tiesibu akti. Butiskakie jautajumi, kuri tiek risinati daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
joma ir sabiedrisko jeb komunalo pakalpojumu nodro$inasana, izveidojot savus uznémumus vai
iepirkuma rezultata slédzot ligumus ar attiecigo pakalpojumu sniedz&jiem. Pasvaldibas nodroSina
teritorijas planoSanu, zemes izmanto$anas un apbiives kartibas noteikSanu, ka arT administrativas
teritorijas labiekartoSanas nodroSinasanas darbus, kuru TstenoSanai paSvaldibas var arT pieskirt
lidzfinans€jumu.

Nozaré darbojas daudzas un dazadas juridiskas personas, kas tiesi vai netiesi ietekme
apkarte§jo un iek$€jo vidi. TieSie nozares subjekti ir daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas uzpémumi, kas nodroSina parvaldiSanas pakalpojumu. Nozaré darbojas ari
kreditiestades, kuras nodroSina finans€jumu, plassazinas lidzekli, kuri tiek izmantoti dazadu
informacijas avotu izplatiSana, ka ari sabiedrisko jeb komunalo pakalpojumu sniegSanas
uznémumi un citi uznémumi, kuri nodrosina dazada veida pakalpojumus (baivnieciba, tehniskie
apsekojumi, blivmaterialu razo$ana, tirdznieciba, energoapgade u.C.).

Péc sistemteorijas pamatlicgja Karla Ludwiga von Bertalanffy domam sistéma ir
vairak neka tikai sastavdalas un to attiecibu kopums — tas ir sarezgits veselums, kas ietekme un
ietekméjas no tas iekS$€jas un argjas vides. Turklat sisteémai ir robeza, kas pasarga to no
sajauksSanas ar tas vidi. Vides ietekme ir tada, ka sistéma vienmér ir jasaprot konteksta ar visiem
tas elementiem (Ryan, 2008). Daudzveidiba ir neparprotami svarigaka sist€émas pieejas stipra
puse, tacu tas ar1 apgriitina to raksturosanu.

Lai noteiktu daudzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistému ietekmé&joSos
faktorus, promocijas darba autore veica zinatniskas literatiiras avotu kontentanalizi, un tas laika
tika izpétiti 100 dazadi ar €ku parvaldiSanas procesu saistiti zinatniskie raksti. Dazadu valstu
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(Latvija, Lietuva, ASV, Lielbritanija, Vacija, Kina, Malaizija, Satida Arabija, Zviedrija u. C.)

zinatnisko rakstu autori $os darbus public&jusi no 1997. lidz 2017. gadam.

par svarigiem faktoriem un kas tiek minétas vismaz 10 (10 %) rakstos. Tas ir:
1.

tabula 2.1. Procesu kopas tika sadalitas tris limenos péc biezuma:

Kontentanalizes rezultata tika noteiktas astonas procesu kopas, ko rakstu autori uzskata

2
3
4
5.
6
7
8

Vadiba un planosana.
Monitorings.
Tehniskas apkopes darbibas.

Biivnieciba, atjaunoSana un remonti.

Eku parvaldibas vadibas programmatiiras, datu bazes.

. ParvaldiSanas un uzturé$anas izmaksas.

Miisdienigas tehnologijas.

. Juridiskie un tehniskie standarti, tiestbu akti.

Rakstu kontentanalizes rezultata izdalitas procesu kopas un to noveértgjumi ir apkopoti

1. Zems - 10% un mazak.
2. Vidgjs —no 10% lidz 30%.
3. Augsts — 30% un vairak.

2.1. tabula
Noteikto galveno procesu kopu saraksts (autores veidots)
N. p. k Procesu kopas BieZums, Limenis
%
1. Vadiba un planosana 42 Augsts
2. Monitorings 32 Augsts
3. Tehniskas apkopes darbibas 30 Augsts
4. Biivnieciba, atjauno$ana un remonti 30 Augsts
S. Eku parvaldibas vadibas programmatiiras, datubazes 12 Vidgjs
6. ParvaldiSanas un uzturéSanas izmaksas 11 Vidgjs
7. Misdienigas tehnologijas 10 Zems
8. Juridiskie un tehniskie standarti, tiesibu akti 10 Zems
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Apkopota informacija liecina, ka parvaldiSanas procesu ietekméjoSo faktoru konteksta
visbiezak tiek minéta “Vadiba un planosana”, kas ir logiski, jo parvaldiSana vienmér ir
planosana un vadiSana — menedZzments, un ta efektivitate tiesi ietekme parvaldiSanas rezultatu,
jo bez vadibas un planosanas nedarbojas neviena no paréjam 7 kategorijam. Sie procesi tiek
saistiti ar ar nozarei nepiecieSamajiem profesionaliem, to kompetenci un atbilstibu tirgus
prasibam, nodarbinatibas politiku, veidojot produktivu bazi ekonomikas izaugsmei.

Nakama procesu kopa (minéta 32% rakstos) ir “Monitorings”. Kvalitativa &ku
monitoringa un uzraudzibas nodroSinaSana 1pasi aktuala ir kluvusi peédg€jos gados, kad ir
attistfjusas informaciju tehnologiju komunikacijas un pastav iesp&ja attistit datorizétas €ku
uzraudzibas sistémas. So sistému pielietosana ipasi aktudla ir nedzivojamo &ku vai ta saucamo
daudzdzivoklu dzivojamo maju jauno projektu sektora. Monitorings ir procesa novérosana,
novértésana, kontrole, analize un prognozesana. Kvalitativas monitoringa sist€émas dod iesp&ju
ne tikai aizsargat objektus, bet arT savlaicigi sanemt zinojumus par bojajumiem vai avarijas
situacijam inzeniertiklos, ka arT sanemt aktualus dazada veida skaititaju radjjumus, izmantojot
attalinato nolasiSanu.

Procesa “Tehniskas apkopes darbibas” vertejums ir tuvu ieprieksgjai kategorijai (30%).
Ta ietver sevi visas darbibas, kuras saistas arT €ku tehnisko uzturéSanu, apkopi, taja skaita
energovadibu, kas ir viens no primarajiem uzdevumiem, lai nodroSinatu veiksmigu tehnisko
funkciju pildiSanu, ekspluatacijas laika pagarinadjumu un €ku ilgtsp€ju.

“Biivnieciba, atjaunoSana un remonti” (minéta 18%). Ta apkopo darbibas un faktorus,
kas saistiti ar biivniecibu, visparigo atjaunoSanu un remontdarbiem, ka ar1 bieZi vien ar
energoefektivitati, izdalot to ka procesa apakskopu. Sis process un téma $obrid ir viena no
prioritatém visa pasaul€, jo saistita ne tikai ar €ku uzturéSanas pilnveidoSanas pasakumiem,
izmaksu samazinaSanu €ku uztur&Sana, energijas lietderiga izmantoSana, bet ar ar globalam
klimata izmainam un vides kvalitati.

“Eku parvaldibas vadibas programmatiiras, datu bazes” (12%) ieklauj faktorus, kas
saistiti ar programmnodro§inajumu attistibu un informacijas tehnologiju (IT) ievieSanu €ku
parvaldiSanas joma. Arf §1 kategorija iezim&jas ka peéd&jo desmit gadu tendence, kura aizvien
vairak paradas ku parvaldiSanas procesa nodroSinasana. Ka galveno iemeslu tam var minét
arvien jaunas informaciju tehnologijas un risinajumus, kas padara parvaldiSanas procesu vairak
értaku parvaldniekam, atbrivojot vinu no lieka papiru darba, nodrosinot droSu datu aizsardzibas
Iimeni un vairak kontroles informaciju un notikumiem, kas saistiti ar konkréto parvaldamo

objektu. Savu lomu Seit spelé ar1 uz pakalpojumu elektronifikaciju vérsta Eiropas Savienibas
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politika ar mérki samazinat papira izmantosanu. Skaidrojums tam, kapé&c $ai kategorijai ir tikai
12% piemin&Sanas biezums, var biit tas, ka labi informacijas tehnologiju (IT) risinajumi nekad
nav bijusi 1&ti, lidz ar ko parvaldiSanas pakalpojumu sniedz&ju skaits, kas var atlauties pilnigi
pariet uz datorizéto dokumentu parvaldibu, ir mazs. Cits faktors — parvaldnieki apzinas, ka galu
gala izmaksas par programmatiiras nodroS$inajumu tiks ieklautas maksa par parvaldisanu,
tadgjadi, palielinot §is izmaksas. Ja parvaldniekam ir simtiem maju, tad TpaSnieki var ari
nepamanit rékinu palielinasanu par centa simtdalu, bet ja objektu ir 10-20, tad rodas jautajums,
vai ieguvums no sist€émas ieviesanas blis samerigs ar sekam, ko radis parvaldiSanas maksas
palielinajums.

Tuvu ieprieks€jam procesam (11%) ir “ParvaldiSanas un uzturéSanas izmaksas”.
Neskatoties uz to, ka Sie procesi tika minéti rakstos salidzinosi nedaudz , autore uzskata, ka ta
ir loti nozimiga, jo tiesi vai netiesi tai ir liela ietekme uz parvaldisanu. Zem §Ts procesu kopas
paradas vairakas apakSkategorijas, jo izmaksas tiek saistitas ar attistibu, parvaldiSanu,
administréSanu, fizisko saglabasanu un atjaunosanu.

Procesu kopa “Misdienigas tehnologijas” (10%), pedgjos gados kliist aizvien aktualaka.
Misdienigas tehnologijas nodroSina inovativas pieejas un viedieriu piedavatas jaunas
funkcijas, padarot &ku parvaldibu &rtaku un caurskatamaku. Sie procesi ir tiesi saistiti ar
“Uzraudzibu un monitoringu” un “Eku parvaldibas vadibas programmatiiras, datu bazes”, jo
musdienigu tehnologiju pielietojums atvieglo parvaldiSanas procesu, automatiz&jot dazadu
uzdevumu izpildi. Viens no piemériem ir skaititaju radijumu attalinata nolasiSana un
siltummezgla dinamiska vadiba.

P&dgjais no izdalitam procesu kopam ir “Juridiskie un tehniskie standarti, tiesibu akti”
(10%), kas tiek minéta jau retak, tadgjadi autore to atzimé zema limena kategorija. Tie ir
attiecigu institiiciju vai arl uznémumu iek$&jie normativie akti, kur ietverti visparigi
piemérojami noteikumi, noradijjumi ar mérki — sakartot jomu, darbibu, lai nodroSinatu
veiksmigu procesu izpildi. Savukart tiesibu akti ir rakstveida juridiskie akti, kuri ietver Eiropas
Savienibas un Latvijas Republikas normativo reguléjumu, kas nosaka nozares darbibas
pamatprincipus.

Katra no 2.2. tabula noraditam procesu kopam ietver vairakas procesu apakskopas. 1.2.
tabula tika izdalitas procesu apaksSkopas, kuram vertgjums p€c nodalas sakuma minétas

gradacijas ir augsts vai vidgjs.
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2.2. tabula

Noteikto galveno procesu apaksprocesu kopas (autores veidots)

Nr.

Process

Apaksprocess

Vadiba un planosana

Profesionalas zinasanas, kompetence
Planosana un sadale
OrganizeSana

FinanSu avotu piesaiste
Komunikacija

Drosiba

Vadiba

Kvalitate

Efektivitate, produktivitate
Novertésana
Administrativas darbibas
Pakalpojumu nodrosSinasana

Monitorings

Noverosana un analize

Kontrole

Uzraudziba

DiagnosticgSana

Defektu identific€Sana, apsekosana
Klimata kontrole

Temperatiiras reguléSana
PrognozeSana

Tehniskas apkopes
darbibas

Iekartu, konstrukciju, komunikaciju apsekosana
Teritorijas uzkopSana

Telpu uzkopsana

Sanitara apkope

Atkritumu apsaimniekoSana

Apkures sistéemu darbibas nodro$inasana
DzesgSanas sistemu darbibas nodroSinasana
InZeniersistému darbiba

Tehniskas apkopes

Ventilacija

Gaisa kondiciongSanas iekartas

Tehniskais novertgjums

Eku fiziskais stavoklis

Energovadiba

Biivnieciba,
atjaunoSana un
remonti

Biivnieciba (atjaunoSana, parbiive,
rekonstrukcija)

Remonts

Projektesana

Biivniecibas materiali, to pasibas

Eku parvaldibas
vadibas
programmaturas un
datu bazes

Informacijas tehnologijas
ProgrammeésSana

Datu bazes

Programmas
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Nr. Process Apaksprocess

6. | ParvaldiSanas un ParvaldiSanas izmaksas
uzturéSanas izmaksas | Izmaksu samazina$ana
Lidzfinans€jums
Biivniecibas, remonta izmaksas
7. | Musdienigas Materiali tehniska baze
tehnologijas Infrastrukttra

“Gudras” majas

“Gudrie” skaititaji

Gandriz “nulles” energijas majas

Telpu uzkopsanas tehnologijas

Teritorijas uzturéSanas un uzkopsanas tehnika
8. | Juridiskie un tehniskie | Eiropas Savienibas direktivas un regulas
standarti, tiesibu akti | Likumi, Ministru kabineta noteikumi
Pasvaldibu saistoSie noteikumi

Latvijas valsts Standarti

Judikattira

Promocijas darba autore iegitos rezultatus prezent€ja Rigas tehniskas Universitates
organizetaja 62.starptautiskaja zinatniskaja konferencé 2021.gada, kur starptautiska projekta
“From Husing Manager to Climate Manager (CLI-MA)” darba grupas ietvaros (dalibnieki:
eksperti no Latvijas, Vacijas, Polijas) rezultati tika aprobéti un apstiprinati. PrezentéSanas laika
eksperti apstiprinaja autores iegiitos rezultatus, taja skaita to sadalfjumu p&c svariguma pakapes
(12.pielikums).

Apkopojot ieglito informaciju, autore secina, ka dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas
darbiba notiek mikro un makro vide, uz kuru iedarbojas ieksgjie un argjie faktori un kur var
identific€t noteiktus procesus, kas tiesa vai netiesa veida ietekmé visas parvaldiSanas sist€mas
darbibu.

Lai uzturétu daudzdzivoklu dzivojamas majas laba kvalitaté un nodroSinatu to dzives
cikla pagarinajumu, ir janem véra daudzi faktori — ekonomiskie, juridiskie, tehniskie un ari
socialie. llgtsp&jigu uzturésanu ietekmé ne tikai maju fiziskas tpasibas, bet ari to parvaldisana,

tehniska uzturé$ana, ka ar1 faktorus.

2.2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistemu ietekméjoSie
arejie faktori
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozari ietekmé argjas vides faktori un ar tiem
saistitas problémas un to c€loni (skat. 2.1. att.).
Nodala veikta petijuma jautajums, mérki un uzdevumi paredz noteiktu petijuma planu

un darbibas. Pirmais posms — pétijuma metodologijas un konceptuala ietvara izp&te. P&tijuma
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1. jautajums: “Kadi argjie faktori ietekmé daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
nozari?”. P&tniecibas posma ietilpst: zinatniskas literatiras analize, lai noteiktu p&tijuma
problematiku. P&tijjuma metodologijas izstrade — mérka un uzdevuma noteikSana un piemérotu
pétniecibas metozu izvéle.

Otrais posms — identificét argjo faktoru ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas procesu un konstatét nozaré esoSas problémas. P&tniecibas posma ietilpst:
normativo aktu, pétijumu par dzivojama fonda tehnisko nolietojumu, pasvaldibas pieejamas
informacijas par lidzfinanséjuma pieejamibu, Latvijas tiesu e-pakalpojuma portala
www.manas.tiesas.lv anonimizeto tiesas nolémumu, “Attistibas finanSu institiicija Altum”
apkopoto datu, Centralas statistikas parvaldes, Buivniecibas valsts kontroles biroja un Lursoft
datu analize.

TreSais posms — veikta dzivoklu ipasnieku, dzivojamo maju iedzivotaju un
daudzdzivoklu dzivojamo maju nozares specialistu aptauja, lai identificétu argjos faktorus un
to ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesu un konstatétajam
problémam.

Promocijas darba autore daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas sist€éma noteica
Cetrus argjas vides ietekmgjosos faktorus (skat. 2.2. att.):

1. Ekonomiskie faktori.

2. Tiesiskie faktori.

3. Tehniskie, informacijas tehnologiju un vides faktori.

4. Socialie un psihologiskie faktori.

Sis dazadas vides (skat. 2.2. att.) vides un to ietekm&joso faktoru savstarpgjas sakaribas
un mijiedarbibas ietekmé visu parvaldiSanas procesu. Argjo faktoru ietekme un savstarpéja
mijiedarbiba (skat. 2.3. att.) nodrosina daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana iesaistitas
puses ar informaciju un rikiem, lai efektivi Istenotu nepiecieSamos pasakumus un veicinatu
parvaldamo objektu dzives cikla pagarinasanu un ilgtsp€jigu saglabasanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€ma veic 3 galvenos uzdevumus:

1. ievac informaciju par vadamo nozari;

2. parstrada sanemto informaciju;

3. wveic vado$o iedarbibu uz nozari.
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2.2. attels. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozari ietekméjoSie argjas vides
faktori (autores veidots)

No dota uzskaitijuma izriet, ka sakotn&ji ir jaieglist informacija par daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas nozari un taja iesaistitajam personam, tiesisko aktu regul&jumu,
pakalpojumu un darbinieku pieejamibu. Kad informacija ir ievakta, ta sakotng;ji ir jaizanalizg,
javeic nepiecieSamie aprékini, lai pakalpojumam biitu ekonomiskais pamatojums un tiktu

izmantotas optimalas parvaldiSanas metodes, janoskaidro klientu vélmes un iesp€jas. Tikai p&c
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visu So darbibu veikSanas drikst uzsakt daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
pakalpojumu sniegSanu.

Visu iegiistamo un sanemto informaciju var vertét no tris dazadiem viedokliem:

1) Sintaktiska — kad tiek izvertéts informacijas daudzums: vai informacija par
objektiem un klientiem ir pietickoSa (tehniskais maju stavoklis, klientu
maksatspeja, konkurentu piedavajumi u.c.)

2) Semantiska — kad tiek analiz&ta satura jéga: tiek izanaliz&tas stipras un vajas puses,
izvertetas iespgjas un draudi, izanalizeéti pakalpojuma sniegSanu ietekméjoSie
faktori, ekonomiskais izdevigums, konkurentu piedavajumi, sagatavotie plani u.c.

3) Pragmatiska — kad teorija tiek apvienota praksé: parvaldiSanas pakalpojuma
steno$ana, uzraudziba, monitorings, ieverojot teorétiskas nostadnes un tiesisko

aktu regul€jumu, un ievieSot to visu praktiskaja darbiba.

2.3. attels. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas faktoru savstarp€ja
mijiedarbiba (autores veidots)

Katrs no parvaldiSanas sistému ietekméjoSiem faktoriem savstarp&ji mijiedarbojas,
tadejadi ar ietekmgjot cits citu, palielinot vai samazinot parvaldiSanas darbibu efektivizaciju.
So faktoru savstarpgja saite ar sistému ir redzama 2.4. attela.

Tiesiskie faktori ir viens no galvenajiem sist€mas darbibas ietekm&josiem raditajiem.

Tiestbu aktu regul&juma ietekme uz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sisteému, to
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ieveroSana vai tiesi otradi — ignoré$ana vai parkapSana ienem biitisku lomu nozares attistiba.
Tiesibu aktu regulgjums ir attiecinams gan uz IpaSuma uzturéSanu, piegadajamajiem
pakalpojumiem, tehniska stavokla izvertg§jumu, td uzlaboSanas iesp€jam, finanSu avotu
pieejamibu, lémumu pienemsSanu un daudzu citu jautajumu istenoSanu.

Dzivojamas majas ekspluatacija ka process ieklauj sevi dazadu specifisku uzdevumu
veikSanu, kas ir savstarpgji saistiti, versti uz viena mérka sasniegSanu, nemot v&ra
visparzinamo, ka objekta ekspluatacija ir “kadas kermeniskas lietas tiesiska izmantoSana
saskana ar tas lietoSanas mérki konkréta labuma guSanai” (Joksts O., Girgensone B.,
Mihailovs 1.J., 2016).

Savukart, lai min&ta informacija biitu pieejama, nepiecieSams attistit informativo saikni
starp visam iesaistitajam pus€m, izmantojot gan tikSanos klatiené, gan ari informativi
tehnologisko metozu pielietojumu. Tomér janorada, ka, lai sist€éma darbotos efektivi, ir svarigs
psihologiskais klimats gan parvaldiSsanas uznémuma vidé, gan klientu (dzivoklu
Tpasnieku/irnieku/nomnieku) vidi, gan arT savstarpgja mijiedarbiba starp parvaldnieku un
klientiem (dzivoklu 1paSnieki/irnieki/nomnieki).

Lai daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma efektivi darbotos, tas darbiba
blitu nepiecieSams ieverot ilgtsp&jigas attistibas faktorus: ekonomiskos, vides, socialos.
Ilgtspejiga attistiba ir attistiba, kas atbilst pasreiz€jas paaudzes vajadzibam, neapdraudot
nakamo paaudzu sp€ju apmierinat savas vajadzibas (WCED, 1987).

Ekonomiskie Tehniskie, informacijas Socialie un
tehnologiju un vides

faktori

Tiesiskie faktori

psihologiskie

faktori faktori

« Klientu ienakumi,
maksatsp&ja
» Nodarbinatibas limenis

* Atalgojuma apmérs visam

procesa iesaistitajam
pusém

* Parvaldisanas uznémumu
ienakumu limenis

* Konkurences Iimenis

» Uzpémumu maksatspéja

* [zdevumi par dzivojamo
maju uzturéSanu

* Kreditu pieejamiba

« Pasvaldibu, valsts,
Eiropas Savienibas
lidzfinansgjuma
pieejamiba

» Marketinga politika

» Majoklu politika

* Buivniecibas politika

* Normativo aktu
regul&jums

« Judikattra

* Nodoklu politika

* Subsidijas, valsts
galvojumi

« Starptautiska sadarbiba

« Politiska griba

* Dzivojamo maju
tehniskais stavoklis,
nolietojums

« Iekartu, tehniskas
modernizacija

« Iekartu, tehniskas
pieejamiba

* Radijumu montorings

* Tehniskas apkope

» Remonta, atjaunosanas,
parbuves darbi

« Klimata parmainas

» CO2 izmesi

* Atkritumu
apsaimniekoSana

* Vides piesarnojums

« Jaunu energijas avotu
apgiiSana

« Klimatiskie faktori

« Klientu attieksme pret
objektu

» Kopipasnieku savstarpgjas
attiecibas

« Ipagnieku un parvaldnieku
savstarpgjas attiecibas

* Informacijas pieejamiba

» Komunikacijas prasmes

* Atgriezeniska saite starp
parvaldiSana iesaistitajam
pusém

* Pusu attieksme pret vidi,
ekologiju

* Izglitibas limenis

2.4. attels. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mas un procesu ietekméjoso
faktoru shematisks att€lojums (autores veidots).
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Zinatnieki atzist, ka ekonomika, tapat ka ckologija, tieck pieméroti savstarpgjas
atkaribas noteikumi. Atseviskas So nozaru aktivitdtes nav ieteicamas un reiz€ém pat
neiesp&jamas. Pieméram, riipigi neapsverti politiski Iémumi rezultata novedis pie nelabvéligas
ietekmes gan uz ekonomiku, gan vidi. Ekonomiskos un vides jautajumus ictekmé ari socialas
attistibas aspekti un otradi. Petijumi $aja nozare atklaj, ka ilgtsp&jigu attistibu var piemérot
uznémgjdarbibas veiksana, kur tiek pieméroti visi trTs ilgtsp&jas faktori (Lesc¢evica M., 2013).

Ilgtsp&jigs uznémums censas panakt ilgtsp€jigu bagatibu generéSanu (ekonomiska,
sociala un vides bagatiba). Galvena vertiba Sajos uznémumos ir ekonomiska, sociala, vides; tas
nozimé, ka visas vertibas jauztver vienadi. (Le$c¢evica M., 2013)

Lai daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana tiktu Tstenota efektivi un ilgtsp€jigi,
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémai jabut savstarp&ja mijiedarbiba ar

ilgtsp&jigas attistibas un saglabasanas pamatprincipiem (skat. 2.5. att.).

Ekonomiskie
faktori

Vides
faktori

Socialie
faktori

2.5. attels. Tlgtspé&jigas attistibas pamatprincipu un daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas sisteémas faktoru mijiedarbiba (autores veidots).
Ilgtsp&jiga uznémejdarbiba ir uzn@mumu patstaviga apnemsanas:
1) izturéties &tiski;
2) veicinat ekonomisko attistibu;
3) vienlaikus uzlabojot darbaspéka, vinu gimenu, vietgjas un pasaules sabiedribas,
ka arT nakamo paaudzu kvalitati (Crals, E., Vereeck, L., 2004.)
Ilgtsp€jiga uznémejdarbibas attistiSana ir liels izaicinajums uznéméjiem, taja skaita

daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré. Process ietver gan politiskos,
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ekonomiskos un vides izaicinajumus, gan arT iesaistito personu psihologisko uztverSanas sp&ju
un gatavibu attistities.
Turpmak, nakamajas apakSnodalas tiks dzilak izpétiti visi piedavatas parvaldiSanas

sistémas faktori.

2.2.1. Ekonomiska vide un faktori

Ekonomiskie faktori ietver parvaldiSanas un uzturéSanas izmaksas, ka art ienakumu
avotus (pieméram, objekta uzturgSanas izmaksas, nodokli, komunalo pakalpojumu izmaksas,
remonta darbu izmaksas, ienakumi no nomas utt.). Socialie faktori ir saistiti ar saskarsmi ar
klientu, atgriezeniskas saites veidoSanu, komunikacijas prasmi, marketinga politiku.

FinanSu pieejamiba un tas apmers ir atkarigs gan no paSu Ipasnieku maksatsp&jas, gan
no vinu vélmes ieguldit investicijas sava ipaSuma, gan ar1 no finanSu vid€ pieejamiem finansu
avotu modeliem. Ieguldijumi jeb investéSana daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSana un
atjauno$ana notiek nepartraukti, atSkirtba ir tikai finans€juma apmera, pieejamiba,
izmantoSanas merki.

FinanSu avotus praksé izdala 2 dalas:

1. Ieksejie finanSu Iidzekli — salidzinosi nelieli un ar tiem nevar veikt liela apméra
remonta un atjaunoSanas darbus. Tom@r veiksmigi tos izmantojot ikdienas Tpasuma
parvaldiSana, var sasniegt ar1 ievérojamus uzlabojumus Tpasuma tehniska stavokla uzlaboSana.

1.1. Uzkrajumi — maksajumi, kuri tiek iekaséti no ipasniekiem katru meénesi,
papildus parvaldiSanas maksai. Par to apméru lemj dzivoklu ipaSnieki. Veicot uzkrajumu
iekaseSanu, sakotngji to izlietoSanas merkis netiek noteikts. Ta izlietojums ir atkarigs no
situacijas, t.i., kad biis vajadzigs veikt kadus remonta vai citus darbus, kuru nepiecieSamibu
nosaka vai nu avarijas situacija, vai €kas vai iekartu tehniskais stavoklis, kuru uzturé$anai vai
uzlaboSanai nepiecieSams veikt kadus darbus. Paaugstinot uzkrajumu fondam novirzamos
lidzeklus un veidojot Sos uzkrajumus sameérigi ar kopipasSnieku maksatsp€ju, tiek veicinata
Ipasnieku iesaistiSanas daudzdzivoklu dzivojamo maju kopipaSuma parvaldiSana.

1.2. Merka maksajums. Par ta nepiecieSamibu, apméru un iekas€Sanas ilgumu
lemj dzivoklu 1pasnieki. AtSkiriba no uzkrajuma, Saja gadijuma ir janorada, kads merkis ir
maksas iekas€Sanai (pieméram stavvadu nomaina), ir zinama jau konkréta tame vai
kontroltame, uz kuras izmaksam balstoties tiek aprékinatas viena kvadratmetra izmaksas, ka ar1
tiek noteikts finansu lidzeklu iekrasanas ilgums. Sis modelis tiek izmantots gadijumos, kad

nepiecieSams veikt kadus lielakus atjaunoSanas darbus, bet nav vélmes meklét aizdevumus

80



kreditiestade. Lidz ar to arT ir vieglak sanemt no Ipasniekiem saskanojumu $adu finansu Iidzeklu
uzkrasanai. Nosakot terminu, Iidz kuram dzivoklu pasniekiem S$1 summa jaiemaksa, ir
iesp&jams precizi kontrolét naudas plismu €kas kopé&ja konta un planot atjaunosanas darbus.
Tomer So iek$gjo finansu lidzeklu uzkrasana ir ilgstoSa, jo situacija gan biivnieciba, gan valsts
noteiktajos tarifos (par gazi, elektribu, fideni) ir mainiga. Min&tie faktori var ietekmét iecercto
mérku sasniegSanu, bet ieks$€jas finanséSanas priekSrocibas ir finansialas neatkaribas
saglabaSana.

1.3. Pelna. Sis finansgjuma modelis pielietojams gadijumos, kad dzivojama maja
ir kadas no koplietoSana eso$am telpam, kuras tiek iznomatas komersantiem, kuri veic noteiktu
uznémejdarbibu — ir atverti veikali, skaistumkopSanas kabineti, solariji, zobarstniecibas
privatprakses u.c. Ja daudzdzivoklu dzivojamaja maja ir $adas telpas, kuras ir kopipaSuma dala,
tad tas iespgjams iznomat komersantiem un iegitie Iidzekli janovirza majas uzkrajuma fonda.
Tada prakse tiek izmantota arT gadijumos, kad majai ir viens vai divi kopipasnieki, un objekta
ir nedzivojamas telpas, kuras iesp&jams veikt komercdarbibu. Lai iegitu majai papildu
finansgjumu, lielakajas pilsétas izveidojusies prakse — izvietot vides reklamas uz €ku gala
sienam. Te nu, lai Istenotu minétas aktivitates, dzivoklu 1pasnieku kopibai ir japienem atbilstoss
lémums par kopipasuma esosas dalas nodosanu lietosana.

2. Arégjie finanSu Iidzekli — tie ir daudz apjomigaki neka ieksgjie, tomer tie
raksturojas ar nepiecieSamibu pamatot to izmantoSanu, it Tpasi, ja tas ir valsts, pasvaldibas vai
Eiropas Savienibas Strukttrfondu lidzfinans€jums. Lai $o finansgjumu sanemtu, tiek izveérteta
1pasnieku maksatspeja, maksajumu disciplina, IpaSnieku balsojuma proporcionalitate, ka ar1
noteikti citi, ar investicijam saistiti riski.

2.1. Pasvaldibu [idzfinans€jums. Latvija visas teritorijas ir sadalitas
administrativajas zonas. Katra no administrativajam teritorijam ir pasvaldibas, kuru teritorija
atrodas dzivojamas majas. Lielaka dala So majoklu ir ka privatipaSums, kas nozimé, ka
ipasniekiem ir paSiem janodroSina savs finans€jums majoklu uzturéSana. Tomeér Latvija
likumdosana paredz iesp€ju pasvaldibam piedalities ar savu finans€jumu, Sniedzot noteikta
rakstura atbalstu.

Pamatojoties uz likuma “Par palidzibu dzivokla jautdjumu risinasana” 27.2 pantu,
pasvaldiba var sniegt palidzibu dzivojamas majas 1pasSniekam vai dzivoklu ipasSniekiem,
pieskirot finans€jumu S§adiem mérkiem (Par palidzibu dzivoklu jautajumu risinasana, 2001):

1. Par valsts nozimes kultiiras pieminekli atzitas dzZivojamas majas restauracijai.
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2. Dzivojamas majas atjauno$anai, ja tas tehniskais stavoklis normativajos aktos noteiktaja
kartiba atzits par bistamu cilvéku dzivibai vai veselibai.

3. Tadas dzivojamas majas atjaunoSanai, kura jalikvidé terora akta, avarijas, stihiskas
nelaimes vai citas katastrofas sekas.

4. Energoefektivitates pasakumu veikSanai dzivojama maja.

5. Dzivojamai majai piesaistita zemesgabala labiekartoSanai.

Energoefektivitates likums stajas speka 2016. gada 29. marta, ta mérkis ir
energoresursu racionala izmantoSana un parvaldiba, lai sekmétu ilgtsp&jigu tautsaimniecibas
attisttbu un ierobezotu klimata parmainas. AtbilstosSi minéta likuma 5.panta prasibam
pasSvaldibam ir tiesibas izstradat un pienemt energoefektivitates plana atsevisku dokumentu vai
ka pasSvaldibas teritorijas attistibas programmas sastavdalu, kura ieklauti noteikti
energoefektivitates mérki un pasakumi. Savukart atbilstosi Energoefektivitates likuma 7.panta
prasibam pasvaldibas var veidot pasvaldibas energoefektivitates fondu, kura Ilidzekli
izmantojami vairakas jomas, tostarp pasvaldibas planosanas dokumentos paredzeto
energoefektivitates politikas pasakumu ievieSanai (Energoefektivitates likums, 2016). Saskana
ar likumu, energoefektivitate ir energoresursu izmantosanas lietderiguma pakape, kas izpauzas
ka galaprodukta veida, kvalitates un kvantitates samérs ar energoresursu paterinu.
(Energoefektivitates likums, 2016). Latvijas paSvaldibas darbojas dazadas atbalsta
programmas, kas palidz iedzivotajiem istenot €ku atjaunoSanas pasakumus un sedz dalu
izdevumu. Viena no aktualajam programmam, kuru aktivi izmanto daudzdzivoklu dzivojamo
maju Tpasnieki, ir pasvaldibas lidzfinans€jums tehniskas dokumentacijas izstrade, kas tiek
izstradata ar mérki — veikt &ku vispargjo atjaunoSanu. Sada lidzfinansgjuma 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 daudzdzivoklu dzivojamas
majas atjaunoSanas darbu veikSanu energoefektivitates pasakumu ietvaros — ne vairak ka 50%
apméra no atjaunoSanas projekta kop&jam izmaksam, ka art daudzdzivoklu dzivojamas majas
atjaunoSanas darbu veikSanai, ja daudzdzivoklu dzivojama maja, tas dala, atsevisku tehnisko
sist€ému vai elementu stavoklis normativajos aktos noteiktaja kartiba atzits par bistamu cilvéku
dzivibai vai veselibai, — ne vairak ka 50% apméra no atjaunoS$anas projekta kopg€jam izmaksam

(Rigas Dome, 2019).
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Papildus Sim finans€jumam daudzas pasvaldibas ir pieejami Iidzfinans€jumi teritorijas
labiekarto$anas projektiem, kuri giist lielu atbalstu. So projektu ietvaros tiek veikti tadi darbi
ka:

1. brauktuvju, ietvju vai stavlaukuma jaunbuve, rekonstrukcija, atjaunoSana vai esos$a
seguma izlases remonts (remonts, kuru veic atseviskiem posmiem noluka likvidet
esosos defektus);

2. apgaismojuma jaunbiive, rekonstrukcijai vai atjaunosana;

3. cits labiekartojums (bérnu rotalu laukuma, solinu, atkritumu urnu, atkritumu konteineru
laukumu, zalienu un apstadijumu, velas zavétavu, velosipédu novietnu bive,
rekonstrukcija vai atjaunosana.

Pasvaldibu sniegtais lidzfinans€jums daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSana ir
labs stimuls, lai dzivoklu 1pasnieki klutu aktivaki sava ipaSuma uzturéSana, ka arf tas var biit ka
pirmais solis, lai Ipasnieki pienemtu nopietnus [émumus par €ku vispargjo atjaunosanu.

2.2. Kreditiestazu aizdevumi. P€d€jo 10 gadu laika kreditiestazu aizdevumi kliist
aizvien aktualaki. Visas lielakas komercbankas, kuras darbojas Latvijas tirgt, ir izstradajuSas
finans€juma programmas, kuru mérkis ir finansét daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunosanas,
parbiives vai restauracijas darbus. Siem mérkiem krediti tiek izsniegti ar atmaksas terminu lidz
15-20 gadiem, un ir iesp&jams projektu finans€jums Iidz pat 100 procentiem.

Sada finanséjuma prieksrociba ir ta, ka dzivokli nav jaiekila un par pamatu kredita
izsniegSanai kalpo regulara finanSu plisma par parvaldiSanas pakalpojumiem bankas konta. Lai
sanemtu aizdevumu banka, ir nepiecieSama dzivoklu 1pasnieku piekriSana. Lai sanemto kreditu
varétu nomaksat, tiek noteikta papildus maksa aizdevuma dzgsanai, kas atspogulojas rékinos.
Procentu likmes katram aiznémé&jam tiek noteiktas individuali, izvertgjot dazadus raditajus,
pieméram, aiznémeéja finansialos raditajus, atjaunojamas majas naudas pliismu, paradu apjomu
atjaunojama maja u.c.

Lai sapemtu aizdevumu, ir noteikts process, kas jaiziet ipaSnieku pilnvarotajai
personai (skat. 2.6. att.). Saskana ar normativo aktu regul&jumu, ir jasanem pilnvarojums uzsakt
aizdevuma noformé&Sanas darbibas, tiek uzsakta komercbanku izp&te, parrunas. Banka izverté
visus riskus, kas saistas ar pasnieku maksatsp&ju un pienem lémumu — izsniegt aizdevumu vai
dot atteikumu. Gadijuma, ja komercbanka uzskata, ka ir paaugstinats risks, tad tiek pieprasita
valsts garantija no Latvijas Garantijas agenturas.

Istenojot $ada veida projektus, svarigs ir nodro§inajums. Ka pamata nodro§inajums ir

prasTjumu tiesiba pret debitoriem: komerckila (SIA vai AS gadijuma) vai cesija (DzIKS, DzIB
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gadijuma). Papildus $§im nodroSinajumam ka nakamais svarigais ir — nakotnes naudas pliisma —
dzivoklu 1pasnieku laicigi veiktie ikméneSa maksajumi par atjaunojamas majas parvaldiSanas
pakalpojumu, kas tick iemaksats komercbankas norékinu konta. Sis nosacijums ir svarigs pie
lémumu pienemsanas, jo tas nosaka, ka dzivokli netiek iekilati. Papildus nodroSinajums:

1. SIA “Latvijas Garantiju agentiira” garantija;

2. debitoru saistibu izpildes apdrosinasana;

3. treSo personu galvojums (Latvijas Republikas rezidenti — juridiskas vai fiziskas

personas);

4. depozits 1-3 ikménesa kredita maksajumu apméra.

1. Persona sanem pilnvarojumu no dzivoklu
Tpasniekiem

I

2. Pilnvarota persona dodas uz komercbanku
kredita nemsanas iesp&ju apspriesanai

I

3. Banka izverté dzivoklu Tpasnieku sp&ju
atgriezt pieprasito aizdevumu

4. Pamatojoties uz
verteSanas rezultatiem tiek
pienemts lémums

A

5.1. Banka noraida 5.2. Banka akcepte 5-.3~ Ban.ka akcept.é aizdevuma
aizdevuma pieprastjumu| |aizdevuma pieprasijumu| | pieprasjumu ar vienoSanos ka

versas Latvijas Garantijas
A
( Beigas )

agentira
2.6. attels. Process aizdevuma sanemsSanai no komercbankas (autores veidots,

izmantojot informativaja vidé pieejamo informaciju).

Lai komercbankas pienemtu [émumu par aizdevuma pieskirSanu, tiek izverteti riski un
izskatitas risku mazinaSanas iesp&jas (skat. 2.3. tab.). Ka redzams no 2.3. tabulas, risku
izvertéSana tiek nemta véra gan 1pasnieku maksatsp&ja, gan pasa atjaunojama objekta atraSanas
vieta, tas attistibas iesp€jas, IpaSuma tirgus vertiba pec atjaunoSanas procesa, ka arl
parvaldnieka darbiba visa parvaldiSanas sisttma kopuma. Janorada, ka §is aizdevums var tikt

izmantots divéjadi.
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2.3. tabula

Riski un izskatitas risku mazinasanas iesp&jas (autores veidots, izmantojot: (Kukute, 2014))

Risks Kriteérijs Risku mazina§anas iesp€jas
Daudzdzivoklu Tehniskais un Veikt regularu objektu apsekoSanu.
dzivojamo maju moralais nolietojums | Veikt konstrukciju, komunikaciju iekartu atjaunosanu.
tehniskais Iekartu, komunikaciju modernizacija.
stavoklis
Dzivoklu Parvaldnieka riciba, | 1. Paradu apjoms aiznémuma pieprasijuma bridi.
Tpasnicku Ipasnieku atbildiba, | 2. Nakotnes pienémumi par maksatspgju kredita
maksatspéja garantija darbibas laika (10-20 gadi).
3. Ipasnieku saistibu izpildes regulara uzraudziba un
paradu atgiiSana.
4. Uzkrajumu veidoSanas iesp€jas un maksajuma
disciplina.
Teritorijas Garantija Atjaunojama objekta atrasanas vieta un tas izaugsmes
potencials, potencials.
ilgtspgja IpaSuma atjaunoSanas vértiba péc atjaunosanas, ta
tirgus vértiba.
3. Ipasnieku nodarbinatiba kredita atmaksas perioda.
Atjaunosanas, Finan$u institicija 1. Atbildiba par energoaudita kvalitati.
energoefektivitates | ALTUM, tirgus 2. Vienkarsota vai pilna atjaunoSana.
pasakumu 3. Atbildiba par buvniecibas tehniska projektu
kvalitate kvalitati.
4. Atbildiba par buvniecibas kvalitati, t.sk. piemeérotam
tehnologijam.
5. Atbildiba par energoefektivitates rezultatu
sasniegSanu.
6. Biivniecibas uznémuma risks.
Administrativas Finansu institiicijas | 1. Klientu apkalposanas modelis.
darbibas ALTUM darbibas 2. Dokumentu izskatiSanas laiks.
3. Standarta dokumentu izstrade, paraugi , t.sk. l[igumi.
4. Biivniecibas izmaksu pieaugums, ietekme.
5.Attiecinamo izmaksu finansu korekcijas (kliidas
dokumentacija, nesaskanotas darbibas ar finans€juma
deveju u.c.).
Biivniecibas Finansu institlicija 1. Saimnieciski izdevigakais piedavajums.
kvalitate ALTUM darbibas, 2. Publiskais iepirkums vai cenu aptauja.
Buvvaldes darbibas, | 3. Buvuzraudziba.
biivuzraudziba, 4. Autoruzraudziba.
autoruzraudziba
ParvaldiSanas Tiesibu aktu 1. Dazadi parvaldisanas modeli — riski, kas janovers
sistéma, tas vadiba | regul&ums, finansgjot.
un uzraudziba, parvaldnieku 2.Parvaldnieku darbibas necaurspidigums, reputacija.
attistiba uzraudziba 3. Parvaldnieku uzraudziba un kontrole (saskana ar

tiesibu aktos noteiktam funkcijam, uzdevumiem).
4. Parvaldnieku sp&ja amortiz&t Tpasnieku Istermina
paradus.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunoSanas aizdevuma nodro$inajums ir nakotnes

naudas plisma un dzivoklu ipasnieku savlaicigi parvaldiSanas maksajumi. Lidz ar to

daudzdzivoklu dzivojamam majam ir jabiit péc iesp&jas mazakam debitoru paradnieku
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ipatsvaram (Iidz 5% pedejo 12 meneSu laika). Kreditiestades neizsniedz aizdevumus
administrativajas teritorijas, kur nekustama Tpasuma (dzivokla) tirgus vértiba uz 1 m? ir zemaka
par biivdarbu izmaksam uz 1 m2. Viens variants, kad Tpasnieki vélas veikt nelielus atjauno3anas
darbus, pieméram jumta nomaina vai apkures sist€mas parbiive — Saja gadijuma viss
finansgjums nak tikai no komercbankas, 1idz ar ko ari tikai pati komercbanka nosaka visus
nosacijumus. Otrs variants — komercbankas aizdevums nak paraléli ar Eiropas Savienibas
Struktiirfondu vai cita veida lidzfinans€jumu.

Saskana ar FEiropas Parlamenta un Padomes direktivu 2012/27/ES par
energoefektivitati, energoefektivitates mehanismi ir vispargji 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).

2.3. Eiropas Savienibas Struktiirfondu lidzfinansgjums. Sis lidzfinansgjums ir
pieejams jau no 2009. gada, kad tika uzsakta pirma karta daudzdzivoklu dzivojamo maju
atjaunoS$anai, kuras ietvaros tika veikti energoefektivitates pasakumi un Iidz 10% no kop&jam
attiecinamajam izmaksam tika novirziti ari darbiem, kuri nebija saistiti ar siltinasanu.

Saskana ar Ekonomikas ministrijas publiskoto informaciju, iepriekséja Eiropas
Savienibas struktiirfondu planosanas perioda 2007.-2013. gadam Eiropas Regionalas attistibas
fonda (ERAF) aktivitates “Daudzdzivoklu maju siltumnoturibas uzlaboSanas pasakumi”
ietvaros sakotngji pieejamais finans€jums bija 81,3 miljoni eiro un planotais atjaunoto
daudzdzivoklu dzivojamo maju skaits — 1000 ekas. Aktivitates ietvaros kopuma tikusi iesniegti
1440 projekti no kuriem Iidz 2016. gada beigam realizeti vien 740 projekti, kas ir tikai nedaudz
vairak par pusi no iesniegto projektu skaita (skat. 2.4. tab.).

2.4. tabula

Pabeigto projektu skaits regionos pa gadiem (Ekonomikas ministrija, 2021)

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | Kopa
Kurzeme 4 13 24 44 54 62 32 232
Vidzeme 2 8 24 42 50 31 10 168
Rigas regions 4 11 22 37 38 38 12 162
Zemgale 1 3 7 29 24 26 11 102
Riga 3 5 5 11 7 10 3 46
Latgale 0 2 5 8 8 5 1 30
Kopa 14 42 87 171 181 172 44 740

Nemot véra, ka 2007.-2013.gada ES fondu planoSanas perioda ietvaros pirmo reizi tika

sniegts tik liela apmeéra atbalsts daudzdzivoklu dzivojamo maju energoefektivitates
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paaugstinasanai, biitisku pieredzi $aja joma ieguva gan par aktivitates istenoSanu atbildigas
valsts iestades, parvaldiSanas uzpe€mumi, gan dzivoklu Tpasnieki un biivniecibas nozares
parstaviji.

Kops 2016.gada ir sakusies nakama planosanas perioda 2014.-2020. gadam projektu
realizacija. Provizoriska informacija par aktivitates isteno$anas gaitu ir redzama 2.7. attéla, 989

projekti tika iesniegti un 389 ir izskatiSana.

lesniegtie projekti

e _

Pozitivi granta [émumi
AtjaunoSanas procesa
Realizetas atjaunoSanas

2.7. attels. Informacija par ERAF programmas “Veicinat energoefektivitates paaugstinaSanu

dzivojamas €kas” isteno$anas gaitu. Dati uz 30.06.2021. (ALTUM, 2021)

ERAF programmas “Veicinat energoefektivitates paaugstinasanu dzivojamas €kas”
IstenoSanas gaitu ietvaros maju atjaunoSanai ir pieejami 166 miljoni eiro tai skaita ERAF
finans€jums — 141 miljons eiro un valsts budzeta lidzfinansgjums — 25 miljoni eiro. Péc AS
“Attistibas finansu institiicija Altum” (Altum) apléseém ar So finans€juma apjomu vares
nosiltinat un atjaunot aptuveni 1030 daudzdzivoklu &ku. Sis atbalsts tiek sniegts saskana ar
Eiropas Komisijas Regulu (ES) Nr.1407/2013 (Eiropas komisija, 2013) un programmu
regul&josiem Ministru kabineta noteikumiem Nr.160. Noteikumos ir uzstaditi sasniedzamie
merki, kas ir péc energoefektivitates paaugstinasanas pasakumu Tstenosanas (Ministru kabineta
noteikumi Nr.160, 2016.).

1. 5052 majsaimniecibas ar uzlabotu energijas patérina klasifikaciju lidz 2018. gada
31. decembrim;

2. 13476 majsaimniecibas ar uzlabotu energijas patérina klasifikaciju lidz 2023. gada
31. decembrim;
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3. vidgjais siltumenergijas patérin$ apkurei daudzdzivoklu dzivojamas majas kalendara
gada griezuma neparsniedz 90 kWh/m2;

4. no atjaunojamiem energoresursiem razota papildjauda — 2,74 MW,

5. aprékinatais siltumnicefekta gazu samazinajums gada — 12582 CO2 ekvivalenta tonnas.

Salidzinot ar ieprieks€ja planosanas perioda ERAF finanSu piesaisti, ir virkne biitisku
izmainu tieSi jaunaja programma. leprieksgja programma grantu vargja sanemt tikai pec
projekta pabeigsanas. Sobrid grantu projekta Tsteno$anai izsniedz jau projekta Tsteno$anas laika
kopa ar aizdevumu. L1dz ar to dzivoklu Ipasniekiem ir nepiecieSama mazaka kredita summa un
jamaksa arT attiecigi zemaki aizdevuma procenti. Jaunums ir ari tas, ka, ja aizdevumu projektam
atsaka komercbanka, projekta istenotaji var sanemt Altum aizdevumu (Saja gadijuma, pec
pédgjiem grozijumiem noteikumos, granta apmérs ir [idz 50%). Programmas noteikumos
mainits arT dzivoklu 1paSnieku nepiecieSamais balsojuma apmeérs. Ja dzivojama maja ir sadalita
dzivokla ipasumos, kadreiz&jo 51% vieta bija prasiba ka pilnvarojumam — vismaz divas
tresdalas jeb 66,7% dzivoklu ipasnieku balsojuma. Ja dzivojama maja nav sadalita dzivoklu
ipasumos, tapat ka iepriek§ nepiecieSama 100% piekriSana. Tom@r janorada, ka tiesibu aktos
noteiktais nepiecieSamais minimalais balsu skaits attiecinams uz Altum noteikumiem, bet
komercbankas, izvert§jot riskus un pieskirot kreditu, var pieprasit augstaku procentualo
IpaSnieku balsojumu.

Daudzdzivoklu maju energoefektivitates paaugstinasanas valsts atbalsta programma
visa Latvija kop§ programmas sakuma 2016. gada pavasari ir iesniegti 989 projektu pieteikumi
par provizorisko summu 71 miljons eiro. Lidz ar to, izvertgjot uzstaditos sasniedzamos mérkus,
secinams, ka atjaunoSanas process notiek daudz 1énak neka bija planots. Lai situaciju uzlabotu,
Dzivoklu Tpasuma likuma tika veikti grozijumi, nosakot, ka pilnvarojuma dosanai pietiek, ja
nobalso vairak ka puse no visiem dzivoklu ipasniekiem. Visu projektu btivdarbiem jabut
pabeigtiem Iidz 2023. gada 30. junijam.

Lidz $im pabeigtie projekti uzrada butisku energijas patérina samazinajumu — ja pirms
daudzdzivoklu dzivojamas majas atjaunoSanas vid&jais energijas patérin$ bija 165 kWh gada,
tad péc atjaunoSanas darbiem tas ir vid€ji par 67% zemaks jeb 54 kWh gada, kas ir butisks
ietaupijums ari 1pasnieku izmaksam.

2.4. Energo servisa kompaniju (ESCO) finansgjums. Tiek izmantoti dazadi termini,
lai aprakstitu $T tipa projektus: tresas puses finans€jums, energoservisa ligumi, energoservisa
pakalpojumi. Energoefektivitates projekti samazina izmaksas, kas ir pret&js process ienakumu

palielinaSanai no produkcijas pardoSanas, bet abiem var biit vienads rezultats — pelnas
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palielinasanas vai papildus finansu Iidzekli. Energijas izmaksu ietaupijumi var parversties
kreditora vai ESKO naudas plismas picauguma, balstoties uz sadarbibu ar energijas patérétaju,
jo par ietaupijumiem tiek maksats. Tre$as puses finanséjuma bitiba ir tada, ka energoservisa
liguma dala ir paredz&éta ESKO darbiba, lai tiktu iegiiti energijas ietaupijumi.

Energoservisa kompanija ir uznémums, kur§ uznemas risku, T1stenojot
energoefektivitates projektus, uzlabojot energoefektivitati daudzdzivoklu dzivojamas majas.
Maksa par sniegto pakalpojumu tiek segta no sasniegtajiem ietaupijumiem (Blumberga &
Blumberga, Energoserviss. Energoefektivitate, 2004).

Saskana ar Eiropas Savienibas direktiva defin€to, energoservisa uznémums sniedz
energopakalpojumus un/vai citus energoefektivitates paliclinaSanas pasakumus patérétaja
iekartas vai telpas, un, to darot, uznemas noteiktu risku. Maksajums par sniegtajiem
pakalpojumiem (pilniba vai dal§ji) pamatojas uz sasniegumiem energoefektivitates
palielinasanas joma, ka ar1 uz to, vai ir izpilditi citi darbibas kriteriji, par kuriem panakta
vienosanas (Eiropas Parlaments un Padome, 2012).

Energoservisa ligums ir procediira, kura uzn€mums no arienes (energoservisa
kompanija) realizé projektu, lai paaugstinatu energoefektivitati objekta, izmantojot ienakumu
naudas plismu no izmaksu ietaupijumiem, lai segtu projekta izmaksas, ieskaitot investiciju
izmaksas, kuras ir saistitas ar tehniska riska uznemsanos, nodrosinot veikta darba garantijas
visa liguma darbibas laika no energoservisa kompaniju puses (Energy Charter Secretariat,
2003).

Izmantojot energo servisa kompaniju sniegto finansgjuma modeli, ir iesp&ja samazinat
investiciju barjeras daudzdzivoklu dzivojamo maju atjauno$ana. ST tipa finanséjuma modelis
novirza projektu vadibas un tehniskos riskus no gala patérétaja uz energoservisa kompanijam.
ESKO principiala modela darbibas shéma, kura parada tas darbibas vispargjo principu, ir

redzama 2.8. attéla.

Ligums par Vienosanas
pasakumu par
o istenoSanu finansgjumu
ipa§n?eki <2 <2
oo ESKO Banka
(energijas
patéréetaji) < . . < .
pakalpojums Finans&jums
maksajums maksajums
> >
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ESKO pakalpojuma TstenoSana notiek, balstoties uz kvalitativi sagatavotu
energoefektivitates pakalpojumu ligumu. Ta galvenie elementi ir sekojosi (Latvijas Vides
aizsardzibas fonds, 2014):

1. Liguma var aprakstit visaptverosSus energoefektivtates paaugstinasanas pakalpojumus,
kas sevi ietver risinajumu arhitektonisko un inzeniertehnisko projekté€sanu, biivniecibu,
parbuvi un iekartu uzstadiSanu, nodosanu ekspluatacija un parvaldiSanu, ka art objekta
personala apmacibas (objekta energoefektiva ekspluatacija) un energijas ietaupijuma
meérisanu un iegiito datu parbaudi.

2. Ligums ietver noteikta energoefektivtates projekta TstenoSanas vajadzibam
nepiecieSama finans€juma nodrosinasanu. Finans€jumu nodrosina pats ESKO vai arf tas
veic $1 finans€juma piesaisti no dazada veida finanSu institiicijam (komercbankas,
ieguldijumu fondi, Eiropas Savienibas struktiirfondi utt.). Tiek aprakstita sakariba starp
faktisko energijas ietaupTjumu un regularajiem maksajumiem ESKO uznémumam — $eit
klients vienmér atmaksa ESKO veikto investiciju — galvenokart tikai no lidzekliem, kas
raduSies energijas taupiSanas rezultata. Tadgjadi Saja liguma ir ietverts fiskalas
neitralitates princips, proti, slédzot energoefektivitates pakalpojumu ligumu, klients
sanem garantijas, ka Iijgums neradis nekadas papildus finansialas saistibas klientam
arpus jau esoSajiem konkr&ta objekta vai iekartas ekspluatacijas izdevumiem.

3. Ligums ietver dazadas energijas ietaupijumu garantijas, ko ari projektam sniedz ESKO
uzneémums. Ta ir atSkiriba no klasiska iekartu piegades buivniecibas liguma, kur parasti
garantija attiecas tikai uz to, lai iekarta vai vispar €ka veiktu savas funkcijas un atbilstu
tiesibu aktu prasibam.

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

Sobrid Latvija pazistams ir ESKO uznémums SIA “Renesco”, kam ir pieredze tiesi
daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunosana. Lidz 2020. gada sakumam SIA “Renesco” ir
atjaunojis 15 dzivojamas majas Cetras Latvijas pilsétas (SIA Renesco, 2019).

ESKO projekti, kuru istenosanu nodrosinaja SIA “Renesco”, tika realizéti Cesis - 6,
Valmiera - 1, Sigulda — 2, un Riga — 1 (skat. 2.5. tab.).
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SIA “Renesco” Tstenotie energoefektivtates projekti

2.5. tabula
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KOVARNU 31, CESIS 251648 25166 276814 150990 56,5%
GAUJAS 13, VALMIERA 120460 49330 169790 109560 62,7%
MASTU 8K1, RIGA 236951 25291 262242 143767 56,9%
SAULES 17B, CESIS 172211 25353 197564 111459 56,8%
VIESTURA 10A, CESIS 177081 23631 200712 112172 54,5%
VILKU 5, CESIS 186541 25259 211800 118530 58,0%
VIESTURA 8A, CESIS 278265 33517 311782 172650 52,8%
ZIRNU 21, CESIS 178287 28355 206642 117499 56,3%
KAIJAS 6, SIGULDA 279255 80825 360080 220453 61,7%
STACIJAS 28, SIGULDA 265055 54985 320040 187513 54,0%

ESKO rentabilitates pamata ir ieglitais energo ietaupijums maja. Tade] svarigi precizi

veikt aprékinus maksajumiem par nodroSinatajiem pakalpojumiem. Ir javeic aprékini, lai

noskaidrotu — cik daudz energijas maja butu patérjusi, ja atjaunosana netiktu veikta. Sadi

aprekini ir veicami par piegadato siltumenergiju apkurei un tidens uzsildiSanai, kur janem véra

faktiskie klimatiskie iekStelpu un ara gaisa apstakli, kas ietekmé aprékina rezultatu. Lidz ar to

1pasnieki maksa ESKO bazes tarifu (atsevisku apkurei un karstajam tidenim), ko veido sekojosi

parametri:

energijas patérin$ majai pirms energoefektivitates paaugstinasanas (MWh/gada);

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

vid€ja ara gaisa atsauces temperatiira;

dzivokla kopgja apkurinama platiba;

1
2
3
4. vidgja iekstelpu atsauces temperatiira;
5
6

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

ESKO gadijuma izpilditajs/btivuznémejs garanté noteiktu energoefektivitates raditaju

un to sauc par energoefektivitates garantiju. Sis princips ir paradits zemak — 2.9. attéla.
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energoefektivitates klasi
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Vaésturiskais  PEC M&V
patérins GARANTIIAS

Bvniecibas liguma noraditais garantétais energoefektivitates
limenis

2.9.attels. Energoefektivitates garantijas princips €ku atjaunoSana (Kamenders, Rosa,

& Rochas, 2018)

Energoefektivitates garantijas parbaude notiek, nosakot starpibu starp maksimali
pielaujamo energijas patérinu apkurei un faktiski patéréto energiju apkurei kartgja apkures
sezonas laika, kas korigéts uz standarta apstakliem. Energoefektivitates garantijas izpildes
parbaude un tadgjadi novertejums, vai pasititajs ir tiesigs uz kompensacijas prasibu, tiek veikts
katras apkures sezonas (turpmak — norékinu periods) beigas. Energoefektivitates garantijas
izpildes parbaude notiek atbilstosi uznemtajiem merfjjumu raditajiem un noteiktajai aprékina
kartibai.

Energoefektivitates garantijas izpilde: ja norékinu perioda energijas patérina starpiba ir
vienada ar nulli vai pozitiva (Estarp > 0.0 MWh), tad izpilditajs €kas atjaunoSanas rezultata ir
panacis planoto energoefektivitates Itmeni, un pasiititajam nav nekadu prasijumu pret
izpilditaju par kompensaciju saistiba ar neatbilstibu energoefektivitates garantijai.

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

Risks, ko nevélas uznemties ESKO uznémumi, ir situacija, kad ja planotais ietaupijums

netiks sasniegts, tad ESKO ir jasedz starpiba starp planoto un realo ietaupijumu konkréta laika
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perioda un So starpibu ir jasedz lidz bridim, kad ESKO par saviem lidzekliem nover§ c€lonus,
kas ir pamata ietaupijumu nesasniegsanai.

Lidz ar to, lai mazinatu skérSlus, ESKO projektu attistiba, nepiecieSams izstradat
finan$u aprékinu (ieguldijumi/ieguvumi) un aprékinat naudas plismu ilgtermina ieguldijumiem
uz 15-20 gadiem. Skaidras naudas plusmas aprékins dod iesp€ju potencialajiem klientiem
vieglak pienemt lémumus par $ada tipa projektu istenoSanu.

Izpétot aktivitati laika posma no 2009. gada Iidz $im gadam ESKO finansu modela
istenoSana, secinams, ka informacija par minéta finanSu avota iesp&jam, pozitivajiem
ieguvumiem, ir vaja. Lidz ar to secinams, ka izpratne no lietotaju puses nav pietickama, lai
veicinatu ta izmantosanu. Galvena atskiriba starp projektiem, kuri iet standarta celu (detalizeta
tehniska specializacija, cenu piedavajums, blivniecibas process, izmantojot Eiropas Savienibas
fondu lidzfinans€jumu) un energoservisa ligumu, ir ta, ka pirmaja gadijuma noteicosais ir
buivniecibas cena, saimnieciski izdevigakais piedavajums. Savukart ESKO gadijuma
noteicosais ir gala rezultats, maksimali samazinats siltumenergijas patérina daudzums péc
energoefektivitates pasakumu veikSanas. ESKO kompanijai ir jasniedz garantijas visa liguma
darbibas laika, tas ir, garantet maksimalos projekta rezultatus un uzraudzit, lai tie tiktu sasniegti
visa energoservisa Iiguma laika posma.

Tomeér ESKO projektos, salidzinajuma ar standarta granta piesaisti, ir palielinats risks
no dzivoklu ipasnieku puses. ESKO projektu istenoSanas gadijumos nav pilniba skaidra
dzivoklu ipaSnieku naudas pliisma — tas nozimé, ka nav skaidra pakalpojuma pilna maksa.
Pieméram, gadijuma, ja kada laika perioda palielinas siltumenergijas tarifs, un §is tarifa
izmainas risku uznemas dzivoklu ipasnieki, rodas izmaksu pieaugums, jo dzivoklu 1pasnieki
pec energoefektivitates projektu Tstenosanas maksa par siltumenergijas patérinu, kads bija
pirms energoefektivitates paaugstinasanas projekta IstenoSanas.

Neatkarigi no finanSu Iidzeklu piesaistes modela, lai piesaistitu lidzeklus
daudzdzivoklu dzivojamam majam, ir vajadziga kopipaSnieku ieinteres€tiba un uzticiba So

lidzeklu administratoram jeb parvaldniekam.

2.2.2. Tehniskie, informacijas tehnologiju un vides faktori

Saskana ar 2020. gada parskata datiem, uz 2019. gada 1. janvari kadastra informacijas
sisttma ir registrétas 1,4 miljoni €ku, to starpa dazada tipa paligekas. NO visam &kam

363,9 tukstosi ir dzivojamas majas, no kuram 22% — viendzivokla dzivojamas majas. Tomér
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platibas zina viendzivokla dzivojamo maju ipatsvars ir tikai 17,6%, jo lielakais ipatsvars
(24,9%) ir daudzdzivoklu dzivojamam majam (triju un vairaku dzivoklu) majas (51,55 milj.m?),
lai gan daudzdzivoklu dzivojamo maju skaits veido tikai 2,81% (39,4 tikstosi) no kopgja
dzivojamo un nedzivojamo &ku skaita (Ekonomikas ministrija, 2020). Promocijas darba
ietvaros tiek pétitas daudzdzivoklu dzivojamas majas.

Dzivojamo maju iedalfjuma p&c to galvena lietosanas veida Latvija vislielako Tpatsvaru
ienem viena dzivokla majas, nakamas ir tris un vairak dzivoklu jeb daudzdzivoklu majas.
SalidzinoSi daudz mazak Kadastra informacijas sistéma registrétas, tatad ari Latvija
sastopamas, ir divu dzivoklu majas, tikai 13 473 jeb 3,8 % no dzivojamo maju kopskaita,
savukart dazadu socialo grupu kopdzivojamo maju ipatsvars ir tikai 642 jeb 0,2 % (skat.2.6.
tab.). Nemot véra Valsts zemes dienesta sniegto informaciju, dzivojamo maju kopgjais
nolietojums ir 38,9 % (Ekonomikas ministrija, 2021).

Saskana ar likumu “Par valsts un pasvaldibas dzivojamo maju privatizaciju”,
daudzdzivoklu dzivojama maja ir dzivojama maja, kura saskana ar majas inventarizacijas planu
ir vairak neka viens dzivoklis, makslinieka darbnica vai neapdzivojama telpa un majai
funkcionali piederigas palige€kas un biives (Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju
privatizaciju, 1995). Tomer statistikas dati tiek veidoti péc sadalijuma, kad ir izdalitas atseviski
viendzivoklu majas, divu dzivoklu majas un triju vai vairaku dzivoklu majas.

2.6. tabula
Dzivojamo maju sadalfjums péc to galvena lietoSanas veida Latvija uz 2019. gada 1. janvari

(Ekonomikas ministrija, 2020).

= — . 0 -
Galvenais lietoSanas veids Eku (buvju) %o no kopeja
skaits skaita
Viena dzivokla majas 309929 85
Divu dzivoklu majas 13938 3.8
Triju vai vairaku dzivoklu majas 39477 11
De};ﬁdu socialo grupu kopdzivojamas 647 0.2
majas
Dzivojamas majas kopa 363991 100

P&c arsienu materiala visvairak (gan p&c skaita, gan p&c platibas) ir kiegelu mira ekas
(43% no skaita, 40% no platibas). Otrs lielakais raditajs — 29% no dzivojamo maju skaita —
koka &€kas, savukart péc platibas 26% ir dzelzsbetona/betona €kas un 20% kiegelu/panelu

€kas (skat. 2.10. att.).
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2.10. attels. Daudzdzivoklu dzivojamo €ku sadalijums péc skaita un platibas atkariba no

arsienu materiala (Ekonomikas ministrija, 2021)

Dzivojamo maju sektora raksturojumu var sadalit vairakos bivniecibas periodos

(Ekonomikas ministrija, 2021).

2.7. tabula
Dzivojamo maju sektora raksturojums
P Zivojamo maju Tehniskais raksturojums
biuvniecibas periods

Lidz 1940. gadam Parsvara no koka lauku teritorijas, kiegelu mira — pilsétas. Vairums
€ku ir lidz diviem staviem.

1941. — 1960. gads Raksturiga laba kvalitate, parsvara kiegelu €kas, dzivojamo sektoru
raksturo péc Stalina laika tipveida projektiem biivétas kiegelu ékas.

1961. — 1979. gads Plasi uzsakta tipveida biivnieciba, dzivojamo &ku sektora uzsakti 316.

un 318. serijas projekti (ta sauktas “Hrus¢ova majas”), 464. sérija,
uzsakta ar1 467., 103. un 104. sérijas €ku buivnieciba, perioda beigas —
602. sérija. Arsienam plasi izmantoti mala kiegeli, gazbetons,
keramzitbetons.

1980. — 1991. gads Jaunas prasibas projektesana noteiktas PSRS buvnormativa
“Norobezojoso konstrukciju siltumtehnika”. Uzsakta 119. s€rijas eku
btivnieciba, ka ar1 realizeta virkne specprojektu, doming dzelzsbetona
un keramzitbetona lielpanelu €ku buivnieciba.

1992. — 2002. gads Tipveida &ku biivnieciba praktiski partraukta. Ar Latvijas Republikas
Arhitekttiras un celtniecibas ministrijas 1991. gada 12. septembra
paveli Nr. 68 biitiski paaugstinatas prasibas €ku norobezojosam
konstrukcijam.

2003. — 2013. gads 2003. gada stajas speka Latvijas Buvnormativs (turpmak —

LBN) 002-001 “Eku norobeZojo$o konstrukciju siltumtehnika”, ar
kuru noteiktas siltumtehniskas prasibas &ku norobezojosam
konstrukcijam. Saja perioda paradas &kas ar lielam stiklotam
virsmam, kadg] attiecigajam ekam LBN prasibu izpilde parasti netiek
nodrosinata, tiesa, dzivojamo &ku sektora doming&josa stikloto virsmu
pielietoSana &kas arhitektiira nav raksturiga.
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Dzivojamo maju

biivniecibas periods Tehniskais raksturojums

No 2014. gada Stajas speka jaunas siltuma noturibas prasibas €kas norobezZojosajam
konstrukcijam, saskana ar LBN 002-001. Latvija €kas tiek biivetas ar
paaugstinatam energoefektivitates raditaju prasibam. Stajas speka
jauns Biivniecibas likums un saistitie biivnormativi, ka rezultata tiek
veiktas izmainas biivniecibas procesa, t.sk. rekonstrukcijas un
renovacijas projektiem.

No 2015. gada Stajas speka LBN 002-15 (LBN 002-01 grozijumi), noteiktas
stingrakas siltumtehniskas prasibas eku norobezojosam
konstrukcijam. 11.11.2015. veikti grozijumi Ministru kabineta
09.07.2013. noteikumos Nr. 383 “Noteikumi par eku
energosertifikaciju”, noteikts minimali pielaujamais [imenis apkurei
gan atjaunojamam/parbiivéjamam ekam, gan jaunbuvém, ka art
prasibas pakapeniskai jaunbtivju parejai uz gandriz nulles energijas
ekam.

No 2019. gada No 2019. gada visam valsts un pasvaldibu Ipasuma jaunbiivém un no
2021. gada visam jaunbiivém jabit gandriz nulles energijas ekam.

Saskana ar 2.7. tabula esosSo informaciju, secinams, ka pirmskara periodam raksturigas
bija koka un kiegelu mira ckas. So &ku tehniskais stavoklis, Tpasi koka &kam, ir stipri
nolietojies, to siltumprasibas neatbilst miisdienu prasibam. Ari ta sauktas tipveida btivniecibas
¢kas, kuras tika celtas laika posma no 1961.-1979. gadam, ir ar augstu tehnisko nolietojumu,
ipaSi inzenierkomunikacijam, ka arT neatbilstoSam siltuma noturibas prasibam &ku
norobezojosajam konstrukcijam. Tomér §im tipveida €kam no 2009. gada ir pieejami Eiropas
Savienibas struktiirfondi, ar kuru piesaisti dzivoklu ipasniekiem ir iesp&ja veikt savos ipaSumos
energoefektivitates un vispargjas atjaunoSanas darbus, tadejadi uzlabojot €ku tehnisko stavokli,
palielinot majokla dzives ciklu.

Atbilstosi Valsts zemes dienesta sniegtajai informacijai, dzivojamo maju kop¢jais
nolietojums ir 38,9% (Ekonomikas ministrija, 2021).

Riga dominé 602., 464. un 467. s€rijas daudzdzivoklu dzivojamas majas. Citas
republikas pilsétas parsvara ir 316. un 103. s€rijas majas, neliels ir nestandarta &ku Tpatsvars,
savukart ciematos vislielakais ir 103., 316., 318 un 467. sérijas Tpatsvars un lielaks skaits pargjo
projektu daudzdzivoklu dzivojamo maju.

Bitisks pétijums tika veikts 2010.—2011. gada. Jelgavas pilsétas dome 2010. gada
pasiitija petijumu par daudzdzivoklu dzivojamo maju energoefektivitates pasakumu IstenoSanu.
Petijuma gaita tika veikti 103., 104., 316. un 318. sérijas maju apsekojumi. Ka butiskakie
defekti petijuma gaita tika noraditi:

1. Ieejas mezglu pamati s€Zas un veidojas plaisas €kas sienas.
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2. Apkures, tidensvada un kanalizacijas sist€mas fiziski un morali novecojusas, nav
mainitas kops$ €kas nodosanas ekspluatacija.

3. Mitruma un sala iespaida sakusies kiegelu zonas destrukcija.

4. Sienas veidojas plaisas.

5. Parseguma platném virs ieejas durvim nav savlaicigi nomainits iesegums, tade] sacis
rusét stiegrojums un nobiris apdares apmetums.

6. Bojatas jumta virsmas, kas veicina Gidens iek]G$anu zem jumta seguma.

7. Lielai dalai €ku logi un durvis nav nomainitas, 1idz ar to rodas lieli siltuma zudumi.

8. Nepilnvertiga lietus Gidens novadiSanas sistéma. Tiek bojata €ku betona apmale un to
pamatne.

9. Lastekas liecina par pedeja stava parseguma béninu gridas nepietickamu
siltumizolaciju.

1) Kopuma tehniskais nolietojums dzivojamam majam bija 50 %, katra buvelementa

(COWI, 2010) nolietojums:

2) ¢ku pamati, neso$as sienas un ailu sijas, pagraba, starpstavu, béninu parsegums — 30 %;
3) jumta elementi — 40 %;

4) apkures, tidensvada un kanalizacijas sistémas — 50 %;

5) elektroapgades sisteému un ietaisu — 100 %.

2016. gada Rigas domes uzdevuma pasvaldibas agentiira “Rigas pilsétas arhitektu
birojs” organizgja pétijumu par Rigas pilsétas daudzdzivoklu dzivojamo maju tehnisko stavokli.
Kopuma tika apsekotas 132 dazadu sériju tipveida majas Riga.

Petijuma gaita tika noverotas vienmulas, neatjaunotas €ku fasades, ar atSkirigiem jauno
logu ailu aizpildijumu risinajumiem. Konstatetas biitiskas balkonu tehniska stavokla problémas,
bieZi arT noZogotas, aizbiivétas un haotiski iestiklotas lodZijas vai balkoni. Eku arsienu paneli
ir bojati savienojuma Suvju tecé€Sanas dél, konstatéti nolietojuSies inZeniertikli, bojata
caurulvadu siltumizolacija, nokalpojusi noslegarmattra, ka arT lietus tidens novadiSanas argjie
tikli ir neapmierino$a stavokli (Rigas pilsétas arhitektu birojs, 2016).

Promocijas darba autore pétijuma izmantoja ALTUM publiskotos datus, veicot analizi
par daudzdzivoklu dzivojamo maju energoefektivitates situaciju lidz energoefektivitates
paaugstinaSanas pasakumiem. P&tljuma robeZas daudzdzivoklu dzivojamas majas sadalitas
piecas grupas no [ 1idz V, katra no tam sadalijums veikts p&c apkurinamas platibas:

e | grupa—lidz 1000 m?;
e 1l grupa—no 1000 m? lidz 2000 m?;
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e 1l grupa —no 2000 m? Iidz 3000 m?;
e IV grupa —no 3000 m? lidz 4000 m?;
e 'V grupa— virs 4000 m?.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa Ilidz 1000 m? energoefektivitates
paaugstinaSanas programma vairakums no 30 petijuma ieklautajam daudzdzivoklu dzivojamam
majam (skat. 2.11. att.) ir 316., 318. s€rijas un specprojekta serijas daudzdzivoklu dzivojamas
majas no 5 dzivokliem Iidz 18 dzivokliem katra €ka un vidgjo 12 dzivoklu skaitu maja ar vidgjo
1959. gada buivniecibas periodu. I grupas majam silltumenergijas patérin$ svarstas robezas no

102 kWh/m? gada Iidz 240 kWh/m? gada ar vidgjo siltumenergijas patérinu 165 kWh / m? gada.
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2.11. attels. I grupas €ku Tpatngjais energijas patérins apkurei (autores veidots, izmantojot

ALTUM publiskotos datus)

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa no 1000 m? [idz 2000 m? (skat. 2.12. att.)
energoefektivitates paaugstinaSanas programma vairakums no 56 pétijjuma ieklautajam ekam ir
103. s@rijas un specprojekta s€rijas majas no 12 dzivokliem Iidz 48 dzivokliem katra €ka un
vidgjo 20 dzivoklu skaitu e€ka ar vidgjo 1976. gada biivniecibas periodu. II grupas ekam
siltumenergijas patéring svarstas robezas no 96 kWh/m? gada lidz 199 kWh/m? gada ar vidgjo

siltumenergijas patérinu 147 kWh / m? gada.
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2.12. attels. II grupas €ku ipatn&jais energijas patérins apkurei (autores veidots, izmantojot

ALTUM publiskotos datus)

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa no 2000 m? lidz 3000 m® (skat. 2.13. att.)
ALTUM programma vairakums no 53 pétijuma ieklautajam majam ir 103.s€rijas un
specprojekta serijas daudzdzivoklu majas no 18 dzivokliem Iidz 56 dzivokliem katra maja un
vidgjo 36 dzivoklu skaitu majas ar videjo 1979. gada buvniecibas periodu. III grupas majam
siltumenergijas patérin$ svarstas robezas no 78 kWh/m? gada Iidz 211 kWh/m? gada ar vidgjo

siltumenergijas patérinu 125 kWh / m? gada.
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2.13. attels. 111 grupa. Ipatn&jais energijas patérins apkurei (autores veidots, izmantojot

ALTUM publiskotos datus)

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa no 3000 m? lidz 4000 m® (skat. 2.14. att.)
ALTUM programma vairakums no 40 petjjuma ieklautajam majam ir 103. se€rijas, specprojekta
un 464. sérijas dzivojamas majas no 20 dzivokliem lidz 80 dzivokliem katra maja un vidgjo

51 dzivokla skaitu €ka ar vid€jo 1977. gada bivniecibas periodu. IV grupas majam
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siltumenergijas patéring svarstas robezas no 79 kWh/m? gada lidz 165 kWh/m? gada ar vidgjo

siltumenergijas patérinu 119 kWh / m? gada.

200

kWh/m2 gada
= =
o al
o o

al
o

0
0 10 20 30 40 50

2.14. attéls. IV grupas €ku patngjais energijas patérins apkurei (autores veidots, izmantojot

ALTUM publiskotos datus)

Daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa virs 4000 m? vairakums no 41 pétijuma
ieklautajam majam ir 103. s€rijas majas no 32 dzivokliem lidz 177 dzivokliem katra maja un
vidgjo 78 dzivoklu skaitu maja ar videjo 1976. gada biivniecibas periodu. V grupas dzivojamam
majam (skat. 2.15. att.) siltumenergijas patérin$ svarstas robezas no 90 kWh/m? gada lidz

173 kWh/m? gada ar vidgjo siltumenergijas patérinu 116 kWh / m? gada.
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2.15. attels. V grupas ku Ipatngjais energijas patérins apkurei (autores veidots, izmantojot

ALTUM publiskotos datus)

Pétijuma ieklauto maju energijas patérin$ apkurei ir noradits par peédgjiem pieciem
gadiem, pirms €ka pieteikta energoefektivitates paaugstinasanas programmai, nosakot vidéjo

patérinu apkurei par $o periodu. Majam ar mazaku apkurinamo platibu ipatngjais energijas
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patérin$ apkurei ir virs 160 kWh/m? gada, un, palielinoties &kas apkurinamajai platibai,
Ipatn€jais energijas patérin$ apkurei samazinas, pieméram, eékam ar apkurinamo platibu virs

4000 m?— Iidz pat 116 kWh/m? gada ekam ar apkurinamo platibu virs 4000 m?.
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2.16. attels. Vidgjas ipatngjais energijas patérin$ apkurei (autores veidots, izmantojot ALTUM

publiskotos datus)

PE&tijumi liecina par sakotngji ievérojami lielaku energijas patérinu apkurei, kas ar katru
gadu samazinas, dzivoklu ipasniekiem izprotot energijas taupiSanas ietekmi uz ikméneSa
izdevumiem. Dzivoklu Tpasniekiem bez saskanoSanas ar citiem dzivoklu Tpasniekiem ir atlauts
nomainit nolietotas koka logu konstrukcijas ar miisdienu tiesibu aktiem atbilstosam stiklotajam
konstrukcijam. Latvijas buvnormativs 2001. gada sakotngji noteica ievérojami zemaku loga
konstrukcijas nominlo siltumcaurlaidibas U-vértibu 1,8 W/m? gada ar pielaujamo maksimalo
U-vértibu 2,3 W/m? gada, kas veicindja nekvalitativu konstrukciju razo$anu un pardo$anu un
2015. gada tika mainita nominala loga konstrukcijas siltumcaurlaidibas U-veértiba, to
paaugstinot Iidz 1,3 W/m? gada. No pétijuma ieklauto &ku energijas patérina apkurei lielas
starpibas secinams, ka katra €kas energijas patérinu nav iesp&jams noteikt péc €kas sérijas un
biivniecibas gada, jo dzivoklu pasnieki patstavigi, nomainot logu konstrukcijas, un kopa ar
citiem dzivoklu ipaSniekiem, siltinot parseguma konstrukcijas, nomainot ieejas durvis,
vejtverus un koplietosanas telpu logu, spgj ievérojami ietekmé&t energijas patérinu apkurei.

Tendences: (skat. 2.17. att.):

1) vidgjam paterinam ir skaidra tendence — pieaugot platibai, patérin$ samazinas;

2) maksimalais patérin$ samazinas, pieaugot platibai, tomér te jaizcel dazas €ku
grupas;

3) atskiribas minimalam patérinam dazadas &ku grupas ir mazakas neka

maksimala un vidgja patérina atskiribas starp €ku grupam.
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Var secinat, ka €ku grupam ar mazaku platibu ir ticksme uz lielaku pat€rinu, savukart
ekam ar lielaku platibu ir salidzinoSi mazaks patérins.
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2.17. attéls. Energijas patérins | grupa; 11 grupa; 111 grupa; IV grupa; V grupa (autores veidots,
izmantojot ALTUM publiskotos datus).

Kopuma visi apsekojumi lauj secinat, ka ir javeic daudzdzivoklu dzivojamo maju
vispargja atjaunosana. Ka bitiskakie darbi ir veicami: norobezojoso argjo buvkonstrukciju
siltinasana, cokola, pagraba sienu un gridas siltumizolacijas ierikosana, logu nomaina, kuru
siltumvadibas sp€ja atbilst normativo aktu regulé§jumam, ka ar1 tiem paredz€ta védinaSana,
jaatjauno jumta Segums, ieeju jumtini, inZenierkomunikaciju nomaina vai magistralo
caurulvadu siltumizolacija, apkures sistemas balanséSana un dzivoklu ventilacijas sisteémas
tehniska sakartoSana vai rekuperacijas sist€émas ierikosana, ka arT vienlaicigi nostiprinot bojatas
konstrukcijas, atjaunot apmales pie €ku parametriem, jademonté balkonu un lodziju
nelikumigas izbtives.

P&edgjo desmit gadu laika, veicot daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunoSanu, aktuali
ir uzstadit siltuma maksas sadalitajus — alokatorus. Turklat tas ir saistits gan ar pasu IpaSnieku
velmi uzskaitit realo siltumenergijas patérinu sava dzivokli, gan ari ar normativo aktu
regul&jumu.

Petfjumi liecina, ka iedzivotaju uzvedibai ir nozimiga ietekme uz daudzdzivoklu
dzivojamo maju tehnisko stavokli. Lai arT pamata visi petijumi koncentréjas uz tehniskajiem un
fiziskas ietekmes (laika apstakli, lietoSanas mérkis) faktoriem, tomér mijiedarbibai starp

daudzdzivoklu dzivojamo maju un pasu tas lietotaju ir liela nozime.
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Ka norada pétnieki (skat. 2.18. att.), faktorus, kuri ietekmé siltumenergijas patérinu,
var sadalit iek§€jos un argjos. Argjie faktori ir tehniskie raksturlielumi un klimata izmainas, bet

starp ieks€jiem faktoriem tiek noradita arT iedzivotaju uzvediba.

Argjie faktori Ieksgjie faktori
Dzivojamas majas
konstrukcijas un Iedzivotaju uzvediba
inzeniertehniska Parvaldi
sistéma e
o apsaimnieko$ana
Tehniskas iekartas g s

Klimats

Dzivojamo maju siltumenergijas paterins

2.18. attels. Galvenie siltumenergijas patérinu ictekméjosie faktori (Jia, Srinivasan, &
Raheem, 2017)

ledzivotaju uzvediba ir atkariga gan no zinaSanam, gan izpratnes un motivacijas. Tadel
svarigi ir domat ne tikai par maju tehnisko uzturé$anu un energoefektivitates pasakumiem no
juridiska un tehniska viedokla, bet jadoma, ka izglitot iedzivotajus, sniedzot skaidras atbildes
un motivejot tos iesaistities savu majoklu parvaldiSana, taja skaita siltumenergijas patérina
samazinasana. Ka viens no instrumentiem ir siltuma maksas sadalitaju ievieSana un iedzivotaju
uzvedibas maina.

Eiropas Parlamenta un Padomes (EPP) direktiva 2012/EU nosaka, ka “daudzdzivoklu
majas, kuram apkure tiek nodroSinata no centralizeta avota, no centralizetas apgades tikla vai
no centrala avota, kas apkalpo vairakas €kas, uzstada art individualos patérina skaititajus, kas
uzskaita siltumenergijas patérinu katra vieniba, ja tas ir tehniski iesp&jams un rentabli. Ja
individualu siltuma patérina skaititaju izmantoSana nav tehniski iespgjama vai nav rentabla,
siltumenergijas mérisanai izmanto individualus siltuma maksas sadalitajus siltuma patérina
uzskaitei katra radiatora, ja vien attieciga dalibvalsts nepierada, ka $adu siltuma maksas
sadalitaju uzstadisana nebiitu rentabla (Eiropas Parlaments un Padome, 2012). Lai Direktiva
tiktu ieviesta arl Latvija, 16.12.2020. stajas spéka Ministru kabineta noteikumi Nr. 730
“Ekspluatéjamu €ku energoefektivitates minimalas prasibas”.

Siltuma maksas sadalitajs jeb alokators ir elektroniska ierice, ar kuras palidzibu tiek
noteikta katra dzivokli esos$a radiatora izstarotas siltumenergijas proporcionalitate. Maksas

aprekins par siltumenergiju tiek veikts, sadalot kopgjas apkures izmaksas proporcionali
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alokatoru mérfjumiem. Datu vakSanai un apkopoSanai tiek izmantotas attalinatas datu vakSanas
sistémas Laicans, Pukite, Geipele, Zeltin$ un Grekis, 2018).

Nemot vera izdoto direktivu, daudzu valstu petnieki ir petijusi un analiz&jusi §1s prasibas
pamatotibu. P&tijumi pierada, ka individualo skaititaju uzstadiSana ir finansiali pamatota un
sameriga ar potencialo energijas ictaupijumu, (Celenza, Dell'lsola, Ficco, Palella un Riccio,
2015), (Grasmanis, Talcis un Grekis, 2015), (Siggelsten un Olander, 2013), (Siggelsten, 2014),
(Wang un LI, 2015). Pétijumi liecina, ka iedzivotaju uzvediba savos majoklos atSkiras,
komforta Iimenis un iekstelpu temperatiiras svarstibas rada atskirigu siltuma patérinu (Grafsia
un Lefebvre, 2003). Lai risinatu problému ar kliidainu uzskaitijumu, lietotaji var noteikt
maksimalo pielaujamo kliidu siltuma sadales sisttmam un iericém, kas nedrikst parsniegt,
pieméram, + 5 % (Ficco, Celenza, Dell'lsola un Vigo, 2016), Iidz ar to, ka secinajusi daudzi
pétnieki, maksas noteik$anas sist€mai ir jabiit sp&jigai noteikt statisko siltuma plasmu (Pakanen
un Karjalainen, 2006), (Grafsia un Lefebvre, 2003).

Nemot véra, ka katra atseviska dzivokli biis atskirigs siltuma patérina daudzums, lai
nodroSinatu sev nepiecieSamo komforta stavokli (Ziemele, Pakere, Blumberga, & Zogla, 2015),
tiek meklétas izmaksu aprékina metodes, ar dazadiem aprékinu parametriem, pretgja gadijuma,
ka norada daudzi p&tnieki, izmaksu aprékinasana, izmantojot nepilnigu informaciju novedis pie
aprékinu klidam (Kavgic, u.c., 2012), (Gafsia & Lefebvre, 2003), (Pakanen & Karjalainen,
2006), (Liu, 2015).

Ka norada Latvijas pétnieki, sakotngji ir svarigi noteikt kopg&jo siltumenergijas patérinu
dzivojama maja. P&c tam nepieciesams noteikt kopgjo siltumenergijas patérinu apkurei (atdalot
patérinu karsta tidens uzsildiSanai) (skat. 2.19. att.), un ieviest papildus patérina izvert€Sanas
kriterijus (Ziemele, Pakere, Blumberga, & Zogla, 2015), nosakot katram dzivoklim siltuma
izmaksas saskana ar siltumenergijas patérina maksas dalas noteikSanas metodi.

Siltuma maksas sadalitaju uzstadiSana netiek klasificéta ka energijas samazinasanas
metode, bet ta dod iesp&ju brivi izvEleties sev vélamo istabas temperatiiru. Sarezgiti ir precizi
aprekinat ekonomiskos ieguvumus, ko dod siltuma maksas sadalitaji (Laicans, Pukite, Geipele,

Zeltins, & Grekis, 2018), jo nav iesp&jams precizi prognozet siltuma ietaupijumus.
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1. Sanemt datus par siltumenergijas
patérinu maja

A

2. Sanemt kop&jus siltumenergijas
paterina datus apkurei maja

A

3. Ieverojot pienémumus, izveleties
maksas dalas noteikSanas metodi

A

4. Aprekinat maksas dalu katram
dzivoklim, pielietojot izveleto metodi

A
(  Beigas )

2.19. attéls. Siltumenergijas paterina maksas dalas noteikSana (autores veidots, pamatojoties

uz (Ziemele, Pakere, Blumberga, & Zogla, 2015))

Siltumenergijas patérina datu detalizéta pieejamiba palielina iesp&u patérétajiem
identificét nelietderigas energijas patérina gadijjumus un dinamiski pieskanot savu patérina
stratégiju (Celenza, Dell'lsola, Ficco, Palella, & Riccio, 2015).

Veicot literatiiras parskatu par siltumenergijas maksas sadalitaju uzstadiSanu, secinams
— tas ir mehanisms, ko var izmantot, lai nodroSinatu, ka patérétaji maksa tikai par to siltumu,
ko ir patér€jusi, katram paterétajam ir dota iesp€ja sekot lidzi savam pate€rinam dzivokli,
tadgjadi ari nosakot sev velamo komforta stavokli vai arT sekojot pasiem savai uzvedibai
majokli.

Maksas sadalitaji dzivokli palielina patérétaja motivaciju regulét iekstelpu temperatiiru,
samazinot vai palielinot siltuma patérinu, tomér ari $ados gadijumos siltuma ieguvumi no
nenosegto apkures stavvadu caurulém majokli kopuma svarstas no 22,5% lidz 4,1% (Laicans,
Pukite, Geipele, Zeltins, & Grekis, 2018).

Individualas siltumenergijas uzskaite ir nozimigs process, lai veicinatu siltumenergijas
izmantoSanas efektivitati daudzdzivoklu dzivojamas majas, kur ir centrala apkure.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju tehniska uzturéSana ir virzita uz ipasumu laba fiziska
stavokla nodrosSinaSanu. Lai sekotu tam lidzi un nodroSinatu dzivojamas majas uzturéSanu jeb
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fizisko saglabasanu visa €kas ekspluatacijas laika un nepielautu apdraud&juma iestasanos, ir
nepiecieSams veikt maju un taja esoSo iekartu tehniskas apkopes, apsekosanas, ka ari remonta,
atjaunoSanas vai parbiives darbus. Normativajos aktos ir noteikts pienakums, ka veicot vizualo
apsekojumu, ja tiek konstatéti kada veida bojajumi, parvalditajam ir jalem;j par darba uzdevuma
sastadiSanu, lai uzsaktu planot tehniskos apsekojumus, kur tiek pieaicinati sertificéti specialisti
un veikti remonta jeb atjaunoSanas darbi.

Ministru kabineta noteikumi Nr. 907 “Noteikumi par dzivojamas majas apsekosanu,
tehnisko apkopi, kart€§jo remontu un energoefektivitates minimalajam prasibam” nosaka
daudzdzivoklu dzivojamo maju ekspluatacijas laika ierobezojums.

Lai gan normativie akti nosaka vid&jo kalposanas ilgumu dzivojamam majam, tomer
tajos nav dots konkréts darbibas plans un skaidrojums, ko $is laika robezas nosaka dzivojamas
majas ipasnickam. Pastav divas iesp&jas: 1) normativais kalposanas laiks = laika periods, kuram
izbeidzoties attiecigais majas elements vai inZenierkomunikacija ir japarbauda (esoSais
regul&jums); 2) normativais kalposanas laiks = laika periods, kuram izbeidzoties attiecigais
majas elements vai inzenierkomunikacija tiek nomainita.

Ja tiek izskatits 1.variants (laika periods, kuram izbeidzoties attiecigais majas elements
vai inZenierkomunikacija ir japarbauda), tad Sis pasakums Tpasniekiem finansiali ir vieglak
istenojams. Tehniskas apsekoSanas merkis ir noteikt buives atbilstibu Biivniecibas likuma
minétajam buves butiskajam prasibam. Ka viena no butiskakajam prasibam ir noteikt objekta
parsegumiem). Veicot apsekojumu arg€ji pieejamam un vizuali redzamam konstrukcijam un
komunikacijam, galvenais ir precizi sastadit tehnisko uzdevumu.

Problémas var radit inZenierkomunikacijas, kuras nav iesp&jams ne vizuali parbaudit,
ne tehniski apsekot, jo tas atrodas aiz sienam. Lidz ar to parvaldnieks var informé&t ipaSniekus
par komunikaciju ekspluatacijas laika beigam un par nepiecieSamajiem pasakumiem, kuri biitu
javeic, lai nodro§inatu turpmaku $o elementu funkciong$anu. Saja gadijuma, iesp&jams, biitu
japieméro 2. variants, kad komunikacijas tiek nomainitas, jo sasniegusas 100% nolietojumu.
Tomeér starp ekspertiem nav istas parliecibas, vai ir nepiecieSams nomainit funkciongjosu
inZenierkomunikaciju tikai tadel, ka ir beidzies noteiktais kalpoSanas laiks. Noteiktie
kalpoSanas laiki ir atSkirigi vienas sist€mas ietvaros, pieméram, radiatori — 50 gadi, bet apkures
caurulvadi — 40 gadi. Tas liek secinat, ka nepiecieSams paredzet vienotus kalpoSanas laikus

vienlaikus nomainamiem elementiem.
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Ka vél viens no iesp&jamiem variantiem ir — noteikumos ietverto normativo kalposanas
laiku parskatit, pamatojoties uz veiktajiem tehniskajiem apsekojumiem, kuri aptvertu visu
valsts €ku apsekojumu izlases karta.

P&dgjos gados aktuala kliist degradéto eku probléma. Sadu daudzdzivoklu dzivojamo
maju tehniskais stavoklis ir rezultats tam, ka 1paSumi gadiem netiek tehniski uzturéti, netiek
iegulditi nekadi ieguldijumi maju, to elementu un komunikaciju atjaunoSana, un ta rezultata
1pasumi fiziski sak zaud€t savu veértibu un sak degradéties.

Rigas dome 2004. gada bija viena no starptautiska projekta “CABERNET””
dalibniekiem. ST projekta materialos degradétas teritorijas jédziens ir skaidrots $§adi: “Degradéta
teritorija (anglu val. — brownfield) ir vieta (zeme, biives, nekustamais Tpasums), kas ieprieks
tikusi izmantota vai apbiivéta, bet paslaik ir pamesta vai tiek nepilnigi izmantota. Ta var but
pamesta, nolaista vai piesarnota vieta. ST vieta var biit ar dalgji apdzivota vai citadi izmantota.
Degradetas teritorijas efektiva izmantoSana nav atsakama bez merktiecigas intervences,
ievérojamiem ieguldijjumiem tas rekonstrukcija”.

Latvija Sobrid nav noteikti vienoti kritériju un metodika degrad€to teritoriju
identific€Sanai un noverteésanai. Lidz ar to pasvaldibu planoSanas dokumentos informacija par
degrad@tajam teritorijam ir atskiriga.

Par nekustama pasuma (taja skaita daudzdzivoklu dzivojamo maju) stavokli ir atbildigs
ta 1paSnieks vai ipasnieki, kuri ir atbildigi par to, lai aizsargatu sabiedrisko droSibu, un
dzivojama maja ir jatur tada stavokli, lai ta neraditu kait€jumu ne lietotajiem, ne kaiminiem, ne
garamgajejiem.

Saskana ar Rigas domes informaciju, vidi degradgjosi, sabrukusi vai cilvéku drosibu
apdraudosi objekti galvenokart atrodas: 87% privatpersonu ipaSuma, 7% valsts ipaSuma, 3% —
pasvaldibas, bet 3% gadijumu nav zinama piederiba (Rigas Dome, 2019).

Nemot véra, ka paSvaldibam pastav iespgja visam degradgjosam &kam piemeérot
paaugstinatu nekustama paSuma nodokla likmi, paSvaldibas So iesp€ju izmanto. Saskana ar
Rigas domes statistiku, ar paaugstinatu nekustama ipasuma nodoklu likmi tiek aplikti ipasumi,
kuri sadaliti 3 kategorijas (Rigas Dome, 2019):

1. A kategorijas grausts — pilnigi vai dal&ji sagruvusi vai arT cilvéku drosibu apdraudosa
btve bistama tehniska stavoklr;
2. B kategorijas grausts — cilvéku dro§ibu apdraudo$a biive potenciali bistama stavokl;

3. C kategorijas buive — vidi degradgjosa biive.
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Ka liecina Rigas domes statistika, tad ar paaugstinato nekustama ipasuma nodokla
likmi aplickamo biivju skaits atbilstosi klasifikacijai 2015. gada, salidzinot ar iepriek$gjiem
gadiem, B grupai pieaudzis par 62 objektiem, A grupai saglabajies 116 objektiem, C grupai

samazinajies par 6 objektiem (skat. 2.20. att.).
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2.20. attels. Ar paaugstinato nekustama Ipasuma nodokla likmi apliekamo biivju klasifikacijas

dinamika (Rigas Dome, 2019)

Biivniecibas likuma 21. panta noteikts, ka buivju ekspluatacijas uzraudzibas ietvaros,
nemot vera atzinuma konstat€to, biivvalde vai birojs atbilstosi to kompetencei var pienemt
lémumus par biives, tas dalas vai iebiivéto biivizstradajumu tehnisko izpéti, uzdot noverst
konstatgto bistamibu, informgjot par to pasvaldibu, ja konstateta buives bistamiba, — aizliegt tas
ekspluataciju lidz bistamibas noverSanai vai, ja blive vai atseviska telpa tiek izmantota
neatbilstosi projektetajam lietoSanas veidam, — aizliegt biives vai atseviskas telpas ekspluataciju
un uzdot atjaunot iepriek$gjo stavokli (Biaivniecibas likums, 2013).

Rigas pilsétas biivvalde atbilstosi Rigas pilsétas biivvaldes nolikuma 7.1.1 punktam,
Biivniecibas likuma noteiktaja kartiba kontrolé ekspluatacija pienemtas biives droSumu.
Biivvalde ir apkopojusi informaciju par dzivojamajam &kam, kuru tehniskais stavoklis rada
apdraud&jumu gan to iedzivotajiem, gan sabiedribai kopuma un public€jusi sarakstu interneta
vietng http://www.rpbv.lv/bistamas-ekas. Saraksta ir ieklautas €kas Riga, kuram dalgji aizliegta
ekspluatacija un 30 €kas Riga, kuram pilniba aizliegta €kas ekspluatacija. Minéto eku dzivoklu
1pasniekiem ir nosiititas oficialas vestules ar detaliz€tu informaciju par €kas tehnisko stavokli
un Biivvaldes pienemto lémumu par ekspluatacijas partraukSanu un noteikti termini, kuru
ietvaros €ku 1pasniekiem nepiecieSams noverst bistamibu, izstradajot un saskanojot veicamo
darbu biivniecibas dokumentaciju Buivvalde (Rigas pilsétas biivvalde, 2019).

Pedgjos gados Riga aktiviz&jusies darbiba pie degradéto ipasumu sakartosanas. Saskana
ar Rigas domes statistiku, 2011. gada tika sakartoti 16 $adi objekti, tad ar katru gadu saka

pieaugt to 1IpaSumu skaits, kuri tiek sakartoti. 2018. gada to skaits jau sasniedza
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207 Tpasumus (skat. 2.21. att.). Izvertgjot tendences Iikni, redzams, ka ar katru gadu sakartoto

objektu skaits pieaug, kas norada uz pozitivu tendenci nakotné majoklu sakartoSana.
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2.21. attels. Sakartoto objektu dinamika (Rigas Dome, 2019)

Tomér gadijumos, kad pasnieki savu Ipasumu labpratigi nesakarto, pasvaldibai ir
tiesibas pienemt Iémumu par ta piespiedu savesanu kartiba uz ipasnieka rékina. Daudzdzivoklu
dzivojamo maju vispargja atjaunos$ana paredz kompleksu procesu, kura iesaistitas vairakas
puses — parvaldnieks, Tpasnieki, projektétaji, energoauditori, biivinZenieri un bivnieki.

AtjaunoSanas procesa mérkis ir uzlabot ipasuma tehnisko stavokli un energoefektivitates
parametrus, tadgjadi nodroSinot dzivojama fonda ilgtsp&u un energoresursu efektivu
1zmantoSanu.

Pedgjos gados ir kluvis aktuals jautdjums par ugunsdrosibu. 2016. gada pienemtie
Ugunsdro$ibas noteikumi nosaka stingrakas prasibas ari daudzdzivoklu dzivojamo maju
Ipasniekiem.

Saskana ar noteikumiem, daudzdzivoklu objekta atbildigas personas pienakums ir
nodroS$inat ugunsdrosibas prasibu ieveéroSanu objekta un teritorijas koplietoSanas (kopipaSuma)
dalas un inZeniertiklu, ugunsdrosibai nozimigo inZeniertehnisko sisttmu un ugunsdzeésibas
aprikojuma uzturéSanu atbilstoSi raZotaja tehnisko noteikumu un ugunsdro§ibu regulg&joSo
normativo aktu prasibam (UgunsdroSibas noteikumi, 2016).

Nemot veéra to, ka 85% ugunsgreku izcelas dzivojamas majas, noteikumos ietverta prasiba
no 2020. gada 1. janvara dzivojamas telpas (dzivoklus) nodrosinat ar autonomiem ugunsgréka
detektoriem. Prognoz€jams, ka finansialais slogs palielinasies aptuveni 90% dzivoklu un
daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasniekiem (viena detektora cena EUR 5,00 —40,00) (Latvijas
Republikas Ministru kabinets, 2016).
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Lielakas problémas prognozg€jamas ar citu prasibu — aizliegums pievienot daudzdzivoklu
objekta dabigas gazes ventilacijas kanalam piespiedu ventilacijas iekartu, ja telpa atrodas gazes
aparats un tur nav izbiivéts cits ventilacijas kanals, vai arT nav atrasts cits tehnisks risinajums,
kur$ nodroS$inatu patstavigu gaisa apmainu telpa un nopliidusas gazes novadiSanu arpus biives.
Liela dala dzivoklu, kur apkure tiek nodroSinata ar gazes katliem, ir $ada veida pievienoti gazes
katli. Sobrid nav arT publiski pieejama informacija, ka pareizi rikoties, lai saglabatu eso$o
apkures iekartu un bez parlieku augstiem izdevumiem veiktu tehniskas izmainas. Nav ari
skaidrs, ka rikosies ugunsdzes€ji, lai apzinatu visus $adus dzivoklus un ka panaks So noteikumu
stenoSanu dzive.

Ugunsdzesgji Sobrid izlases karta veic parbaudes daudzdzivoklu dzivojamas majas,
dzivoklos, parbaudot apkures iekartas, diimu detektoru esamibu, elektroinstalacijas un
izolacijas pretestibas merjjumus, dimvadu tiriSanu un kop&jo ugunsdroSibu majas. Tiek planots
izstradat informativo sist€ému: “Ugunsdrosibas prasibu ieveérosanas pasdeklaréSanas sist€éma”,
kas bitu digitala vide. ST sistéma paredzéta ka integréta ugunsgréku riska novértgjuma un
ugunsdrosibas parbauzu planoSanas analitiska informacijas sist€ma. Merkis — analizét
ugunsgréka izcelSanas riskus, automatizét ugunsdrosSibas planoSanas procesu, pamatojoties uz
riska novertgjumu.

Ugunsgreka riska novert§jums ir butiska prasiba, kura biitu obligati janosaka
normativajos aktos. Meérkis — identificét bieZzakos iemeslus ugunsgrékiem, novertét objektu
atbilstibu ugunsdroSibas prasibam, izstradat atbildigajam personam nepiecieSamo
ugunsdros$ibas pasakumu noteikumus (Local Governmet asociation, 2012).

Ugunsgréka riska noveértéSana ne vienmer butu javeic tikai ugunsdrosibas specialistiem.
Par Siem jautajumiem jabiit izglitotiem art daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldniekiem, lai
savas kompetences ietvaros izskaidrotu iedzivotajiem ugunsdroSibas instrukcijas un citos

normativajos aktos noteiktas prasibas.

Informacijas tehnologiju vide

Svarigs faktors daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa norisé ir
informacijas tehnologiju attistiba. Palielinoties pasaules globalizacijas procesam, pieaug
informacijas pieejamibas, jauno tehnologiju un izgudrojumu izmantojamiba. Tas veicina ari
parvaldiSanas procesa attistibu.

Informacijas un komunikacijas tehnologiju attistibas Iimenis sniedz iesp&ju
ekonomiskajiem subjektiem but savstarpgji saistitiem. Telekomunikacijas veicina daudzu

valsts un sabiedribas dzives jomu globalizaciju, palielina iesp&ju dibinat kontaktus, nodarboties
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ar uznémejdarbibu, veikt citas aktivitates. Attistas jauni darbibas un attistibas noteikumi, kuri
balstas uz visu ekonomisko subjektu iesp&jam pieklut informacijai un adapteét to (Latvijas
Republikas Ministru kabinets, 2001).

Informacijas tehnologiju un inovativu risinajumu attistiba ir ilgtermina probléma, kas
kave savstarpgjo konkurenci tiem uznémumiem, kuri loti 1€ni ievie§ sava darbiba informacijas
tehnologiju novitates. Tehnologiju un zinasanu nodosana, izmantojot informacijas tehnologiju
sniegtas iesp€jas, aizvien vairak tiek ieviestas uznémumos, kuri savu darbibu plano ilgtermina
(Bonfim, Segatto, & Goncalves, 2018). Tomér joprojam trukst izpratnes par jauno tehnologiju
leguvumiem, ka tie varétu ietekmét ekonomisko attistibu (Lundvall, 2017).

Tehnologiskas attistibas process sastav no tris posmiem: uzsakSana (Start — up),
sasniegSana (the catching — up) un pieaugums (the rising — up) (Bonfim, Segatto, & Goncalves,
2018).

Informacijas un komunikacijas tehnologiju attistibas Iimenis dod iesp&ju ekonomiskiem
subjektiem biit savstarpgji saistitiem jebkura darbibas sféra globala mé&roga. Rodas jauni
darbibas un attistibas noteikumi, kas balstas uz visu ekonomisko subjektu iesp&am pieklat
informacijai un adaptgt to.

Straujas tehnologiju izmainas, informacijas tehnologiju attistiba saistita gan ar izmainam
pasos produktos, gan to razoSana. Arvien lielaka nozime prec¢u un pakalpojumu konkurétspeja
ir to kvalitatei un atbilstibai vides aizsardzibas prasibam. Informacijas un komunikacijas
tehnologiju pielietoSana saimnieciskaja darbiba lauj daudz efektivak izmantot razoSanas
faktorus, veicinot augstaku produktivitati. Lidz ar to pieaug pieprasijums p&c augsti kvalificéta
darbaspeéka, kas ir sp&jigs atri uztvert jauninajumus un tos apgit. Darba tirgii izredzes palielinas
jauniem cilvekiem ar labu izglitibu. Sis faktors norada uz to, ka ari nekustama Tpasuma
parvaldnieka profesiju standarta batu japievers liela uzmaniba tiesi So prasmju attistibai.

Ekas sava starpa ir loti atSkirigas. Tas atrodas dazadas dimensijas, atskirigi ir eku lielumi,
atraSanas vieta, tehniskais stavoklis, klientu v€lmes, tehnologiskas iesp&jas, kas savukart
sarezgl visu specifiku. P&tnieki norada, ka pastav divi perspektivi celi informacijas un
komunikacijas tehnologiju izmanto$ana nekustama TpaSuma nozaré. Abas perspektivas ir
savstarpgji papildinoSas un piedava unikalu un vértigu prieksstatu par nozares galvenajiem
procesiem. Pirma perspektiva koncentréjas uz darfjumu izmaksam un ekonomiku (IT
pieejamiba un finanses), otra — visi darfjumi tiek iestradati tehnologiskajos procesos un

tehnologijas, kurus ietekm& socialais kontakts (psihologiska gataviba darboties). Visas
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informacijas tehnologiju struktiras veido attiecigu kopumu, kas nodroSina daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldisanu un uzturéSanu (Sawyer, Crowston, Wigrand, & Allbritton, 2003).

Tehnologiju attistiba nodro$ina veiksmigas sadarbibas priek§nosacijumus maju
parvaldiSana iesaistitajam personam. Jo veiksmigak un pilnveértigak parvaldiSanas procesa tiks
izmantotas jaunakas tehnologijas, jo vairak ieguvumu biis gan klientiem, gan parvaldniekiem,
gan citam treSajam personam, kuras iesaistitas $aja procesa. Informacijas tehnologiju
risinagjumu ievieSana un attistiba parvaldibas sistéma atvieglo darba procesu, palielina darba
efektivitati nozaré nodarbinatajiem, veicina administrativa un tehniska resursa efektivu
savstarpgjas sadarbibas iesp&ju, tadgjadi samazinot dazadu aktualo jautajumu risinasanas laiku.

Informacijas tehnologiju sistémas meérkis ir nodroSinat iesp&u ipasniekiem, namu
parvaldniekiem, citiem procesa iesaistitajiem tehniskajiem darbiniekiem, sabiedrisko
pakalpojumu sniedz&u uznémumiem darboties vienota tehnologiskaja risinajuma. Licla
nozime klientu apmierinatibas limena nodrosinasanai ir miisdieniga informacijas tehnologiju
risinajuma (sistémas) lietosana dzivojamo maju parvaldiSanas procesa nodrosinasana.

Faktiski visas Sobrid nekustama ipaSuma parvaldibas procesos lietotas informacijas
sist€mas veic vienadus uzdevumus: nodro$ina parvaldibas uznémumus ar datu uzturéSanu (dati
par klientiem, objektiem, pakalpojumu sniedzgjiem), izmaksu algoritmu iestradi un aprékinus,
rékinu izrakstiSanu, [igumsodu aprekinus, tamju un atskaisu gatavosanu, radijumu iesniegsanu,
statistikas datu sniegSanu par parvaldibas darbibu rezultatiem.

Arvien vairak, pieaugot informacijas tehnologiju izmanto$anas prasmém un iesp&jam,
pieaug ar1 prasibas par informacijas sist€mas funkcionalo nodroSinajumu un atgriezeniskas
saites veidoSanos starp pasititaju un izpilditaju. Modernai informacijas sist€émai ir jaspej
nodro$inat lielako dalu gan parvaldibas uznémuma vajadzibu, gan ar klientu (ipasnieku,
nomnieku, Trnieku) v€lmju apmierinasanu, izmantojot e-komunikacijas vidi. Rezultata tiek
samazinats administrativais slogs, kas nereti praksé rodas gadijumos, kad klienti tiek pienemti
biroja. Lai veiktu inovativu 1émumu pienemsanu, process sadalams piecos posmos (Rogers,
2003):

1. ZinaSanas (pastav zinaSanas, ka $ada inovacija pastav, bet nav pietieckama informacija
par to).

2. Parlieciba (pastav interese par inovaciju, tieck mekleta papildus informacija no dazadiem
avotiem).

3. Lémums (tiek izverteti inovacijas truikumi un prieksrocibas, Iémums par tas pienemsanu

vai noraidiSanu).
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4. TevieSana (inovacijas iesp&ju un deriguma vert€sana).

5. Apstiprinasana (lémuma pienemsana par inovacijas turpmako lietoSanu).

Misdienigas namu parvaldiSanas informacijas sist€mas raksturiezimes ir:

1. Vienota elektroniska vide visam procesa iesaistitajam pusém (nekustama Ipasuma
parvaldnieki, klienti, pakalpojumu sniedzgji u.c.).

2. Nekustama T1pasuma parvaldniecku pakalpojuma sniegSanas “‘caurspidigums”,
parredzamiba un atgriezeniska saite.

3. Vienlidz &rta sist€mas lietojamiba nekustama Tpasuma parvaldiSana.

4. Datu apmaina ar citam informacijas sisttmam notiek automatiski, samazinas manuali
veicama darba apjoms (automatiski gener&jami rékini, atskaites u.c., citas informacijas
sistémas ievadito datu automatiska apstrade un novirziSana talakai apstradei).

5. Samazinats administrativais slogs darbiniekiem — dokumentu, tehnisko darbu izpilde un
kontroles aprite notiek elektroniski, samazinas klatieng apkalpojamo klientu skaits u.c.

6. Komunikacija, informacijas sniegSana, pazinojumu gatavoSana, nosiitiSsana, l&émumu
pienemsSana — notiek elektroniskaja vide.

Informacijas sistéma ir jebkur§ informacijas tehnologiju kopums, kuru lietojot, tiek
nodros$inata noteiktu procesu norise. Savukart sistémas darbibas joma ir procesu kopums, kura
norise ir nodrosinama, lietojot informacijas sistému. Lietotaji ir fiziskas personas, kas lieto
informacijas sistému, lai nodro$inatu procesa norisi vai sanemtu procesa rezultatus (VARAM,
2010).

Lai realiz€tu informacijas sistemas sekmigu, rezultativu un kvalitativu darbibu,
nepiecieSams analiz€t esoSo situaciju, apzinat problémas, izvertét un apzinat biznesa nakotnes
vajadzibas, ka ari noteikt nepiecieSamibu tadu tehnologiju ievieSanai, kas atbilstu visam biznesa
prasibam.

Informacijas tehnologiju zinasanu attistibas process notiek, taja iesaistoties gan sist€émas
izstradatajam, kur§ reiz€ém darbojas ar1 ka starpnieks starp informacijas sist€mas
izmantotajpusém (nekustama ipasuma parvaldnieks un klients), veidojot pieprasijumu,
nodrosinot datubazes vai sadarbibas tiklus. ST procesa galvenais uzdevums ir pieprasijums
(Novickis,. Mitasiunas un Ponomarenko, 2016).

Informacijas sist€ému labas parvaldibas prakse liecina, ka biznesa prasibu definéSanai un
IstenoSanai ir nepiecieSams piesaistit tada [Tmena specialistus, kas sp€j saskatit ne tikai procesa
defingjumu, bet arT ta realizaciju no sist€mas viedokla, vairaku sistému savstarp&ja sinergija,

sp&jot prognozet un noteikt sist€mas talakas attistibas perspektivas.
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Informacija ir tie dati, kas paplasina datu lietotaja zinaSanu loku par objektu, problému
vai konkréto situaciju. Informacijai, kura tiek sanemta, jabt:

1. Savlaicigai, ta ir jasanem tad, kad ta ir nepiecieSama.

2. Ticamali, tai ir jabit pieejamai un skaidrai katru reizi, kad tiek risinatas kadas problémas
un pienemti lémumi.

3. NepiecieSamai un tada daudzuma, cik tas nepiecieSams konkréto situaciju raksturojot
un attistot.

4. Pietiekamai, neizkroplotai un p€c iesp&jas atrak uztveramai.

5. Drosai un @rtai lietoSanai.

Lai izveidotu kvalitattvu vidi, kura tiek izveidota tieSa sadarbiba starp namu parvaldibas
funkciju realiz€tajiem ar saviem klientiem, ir nepiecieSams apzinat, kadas funkcijas veiks
izstradata informacijas sistema, kadi biis uzdevumi, kas biis sist€mas lietotdajs un kads
sagaidamais rezultats.

Sobrid Latvija ir pieejamas vairakas datorprogrammas, kuras sava ikdienas darba izmanto
nekustama Tpa$uma parvaldnieki. Sis programmas ietver gan finandu uzskaiti, gan klientu
vadibu, gan parvaldiSanas procesu, t. I,:

1. Datu uzskaite par objektiem (kvadratiiras, skaititaju radijumi, termini, dati par

Klientiem).

2. Sniegto un sanemto pakalpojumu uzskaite (pamatojoties uz izcenojumiem, tarifiem,
koeficientiem.
Apmaksu, neizpildito saistibu, soda naudu uzskaite.
Automatiska rékinu sagatavoSana, nosiitiSana.

AtskaiSu gatavoSana.

o 0o k~ w

Bankas maksajumu failu imports.

Lai nodro$inatu nekustama tpasuma parvaldiSanas uznémumu efektivu darbibu, resursu
un dokumentu parvaldiSanu (cilvékresursu vadiba, finanSu vadiba, gramatvediba, dokumentu
parvaldiba), parvaldibas uzdevumu veikSanu, kas nodro$ina uznémuma darbibai nepiecieSamas
informacijas tehnologiju infrastruktiiras funkcijas (elektroniskais pasts, datnu koplietosana,
datortiklu lietotaju autentifikacija, piekluves tiesibu kontrole, informacijas resursu
izmitinaSanu, majaslapas uzturéSanu, datubazes sistemu parvaldibu, uzglabasanu un rezerves
kop@sanu), ir jaattista informacijas sist€mas komponensu savstarp€jas mijiedarbibas sist€éma

(skat. 2.22. att.).
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Informacijas sistema
Eakallp olum_u Apsaimniekosanas Finans$u vadibas
sniedzg&ju vadibas . -
. modulis modulis
modulis
Klientu vadibas Tehnikas vadibas
modulis modulis
3 3
v \ 4
< Datubaze <>4—> Tehniska nodrosinajuma servisi

2.22. attels. Dzivojamo maju parvaldiSanas procesa informacijas sistémas komponensu
mijiedarbibas shéma (autores veidots)

Informacijas sisteémas izveidosana ir vérsta uz to, lai uzlabotu daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas sist€mas procesu efektivitati, veicinatu procesu attistibu un paaugstinatu
kvalitati. Lidz ar to Informacijas sistémas komponensu sistéma ir vérsta uz sadiem procesiem:
pakalpojumu sniedzg€ju vadiba; klientu vadiba; parvaldiSanas procesu vadiba; finansu vadiba
un tehniska vadiba, kuru norise tiek nodro§inata, lietojot informacijas sisteémas.

Informacijas sistémas komponensu mijiedarbiba paredz vairakus darbibas variantus:

1. Patstavigs darbs katra no modeliem.
2. Automatizeta datu apmaina.
3. Tiesas saites no modula uz moduli.

Misdienu informacijas sisttmu veido vairaki savstarp€ji saistiti datori: klienta, web
servera, lietojuma servera un datu bazes servera dators. Tiek izmantotas dazadas
operetajsistémas, tikla nodroSinajumi ar dazadiem datu apmainas protokoliem, dazadi
adresacijas mehanismi, transakciju vadibas mehanismi, dazadas lietojuma realizacijas
tehnologijas, datu bazu saskarnes un struktiira. Lai nodro$inatu informacijas sistému darbibu,
loti svarigi ir kvalitativi izvertet, izprojektet un realizét gan atsevisku elementu un komponensu
autonomo funkciong$anu, gan ari to mijiedarbibu (Plecs, 2010).

Informacijas sisteémas veic tadas funkcijas ka datu uzkraSana, registréSana, maina,
likvidesana, piekluves nodrosinasana u.c. Ka butiskakos faktorus, kas ietekmé sist€mas
attistibu, var noradit:

1. Uznémgjdarbibas attistiba.
2. Ekonomikas globalizacija.

3. Elektronisko pakalpojumu aktualitate.
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Sadarbiba un partneriba.
Informacijas atgriezeniska saite.
Zinasanu vertibu parvaldiba.
Procesu uzlaboSana.

Kvalitates parvaldiba.

© © N o 0 &

Objektu tehnologijas.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana viens no svarigiem faktoriem ir lémumu
pienemsSana. Lai panaktu lémumu pienemsanu, kas ir balstiti uz kompromisu starp atSkirigam
dzivoklu 1pasnieku interesem un dazadu jautajumu apsprieSanu, ir nepiecieSams informét
dzivoklu Tpasniekus par izskatamajiem jautajumiem. Sis mérkis netiks sasniegts, ja dzivoklu
ipaSniekiem pirms lémumu pienemsanas (kopsapulces, u.c.) nebis dota iesp&ja ieprieks

sagatavoties.

E-serviss lenakZana ar klienta paroli

5S.sadala.

4.sadala. 7.sadala.

Tehniskd G.sadala.

1.sadala 2.sadala 3.sadala. Finansu dokumnentacija par Juridisks sadala LEmumu pienemiana

akini adaii dokumentacija: maju i1 N )
REkini par padéjiem I 1 ({LTgumi, kopsapulces Aptaujas anketa+

Info par maju R&dTjumu nodotana P
12 ménetiem

Parvalditanas darbu {apsekojurni, pratokoli, aptaujas informacija par
tames, atskaites energoauditi, projekti 1&mumi izlemjamo jautjumu
u.c

1.darbiba.
Parvaldnieks ievieto info par izlemjamo jautajumu
(izmaksu tame, produkta vai pakalpojuma apraksts, sistéma
aptaujas |Emuma projekts, balsofanas anketa

2.attélks - Elektroniska balsofanas

2.Darbiba
Tpatnieks iepazistas ar info

3.Darbiba

Ipainieks pienem [Emumu

v/

%
El

2.23. attels. Informacijas apmaina e-vide (Lescevica & Pukite, 2017)

Lai nodroSinatu informacijas pieejamibu un veicinatu l€mumu pienemsanu,
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldniekam sava praktiskaja darba vajadzeétu izmantot e-
vidi. Tas meérkis ir bez papildus izdevumiem sniegt Klientiem efektivu elektronisko
pakalpojumu klastu, taupot katra klienta laiku. E-vide nodro$ina parvaldniekam efektivaku

informacijas apmainu ar katru no klientiem, ka arT nodroSina maksimali plasas iesp&jas aktivak
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iesaistities TpaSuma parvaldiSana. E-videé ir iesp&ja ievietot visa veida informaciju par
daudzdzivoklu dzivojamo maju, rékinus, tames, ligumus, [émumu pienemsSanas protokolus,
skaititaju radijumus, apsekojumus, tehniskos projektus un citu ar majas parvaldisanu saistitu
dokumentaciju (skat. 2.23. att.) (Les¢evica & Pukite, 2017).

Lémumu pienemsanas gaitd e-vide ir labakais risinajums veiksmiga rezultata
sasniegSanai. Problémas rada apstakli, ka daudzi dzivoklu 1pasnieki neatrodas savos Ipasumos,
vai arl ir izbrauku$i arpus valsts. Rezultata nav iesp&jams pienemt l€mumus, kuri saistiti ar
dzivojamas majas parvaldiSanas procesu, Ipasuma atjaunoSanu vai citiem svarigiem
jautajumiem. Saskana ar 2.23. attela paradito procesu, Ipasnieks e-vid€ iepazistas ar pieejamo
informaciju, kura ievietota majas lieta un pienem lémumu. NepiecieSams izstradat elektronisko
balsoSanas sistemu, kura dotu iesp&ju visiem ipaSniekiem piedalities l€mumu pienemsana
neatkarigi no vinu atraSanas vietas. Tadgjadi tiktu atrisinata probléma, ka 1émumi maja netiek
pienemti, jo nav nepiecieSamais balsu kvorums.

Maisdienigas informacijas sistémas pamata ir veiksmigas komunikacijas nodrosinasana
un klientu informéSana par aktualiem jautajumiem, atgriezeniskas saites sanemsSana un
attalinata klientu iesaiste dazadu ar parvaldibu saistitu jautajumu risinasana.

Lai apzinatu visas nepiecieSamas funkcionalas sadalas sisteémas izveidg, tiek apzinati
sist€mas veicamie uzdevumi, ka arT lietotaji. Sist€mas pamatlietotajus var iedalit divas lielas
grupas — klienti un daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSsanas uzn@mumi vai parvaldnieki.
Attistot sist€ému, tai var piesaistit arT dazadus tehnisko darbu veicgjus, kuriem izmantojot So
sisteému, tiek uzdoti darba uzdevumi, veikta darbu uzraudziba un monitorings.

Izveidojot e-servisa klientu moduli (skat. 2.24. att.), klientiem tiek dota iesp&ja iepazities
ar visiem juridiskajiem un tehniskajiem dokumentiem, iepazities ar atskaitém, tamém, finansu
dokumentaciju, nodot skaititaju radijumus, apskatit rékinus, veikt informacijas atgriezenisko
saiti, organizet zinapmainu, ka ar1 veikt lemumu pienemsanas procediiras.

Attistot e—servisa moduli daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldniekiem, papildus tam
informacijas sadalam, kuras ir izveidotas klientu moduli, ir datu baze par visam parvaldiSana
esoSam adres€m, jaizveido sadala par majas lietu, kur tiek ievietota visa dokumentacija, kurai,

saskana ar normativo aktu regul&jumu, jabtt $aja dokumentu mapg.
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E-serviss klientam

Dokumenti Zinapmaina Aptaujas,

Skaifitaji | | Rekini (juridiskie, japmaia | Atskaites | | anketesana,
’ L (komunikacija) A

tehniskie balsojumi

2.24. attels. E-servisa klientu modulis (autores veidots)

Saja moduli jabit pieejamam dazada veida atskaitém (saistibu izpilde, maksajumu
disciplina, paradu piedzinas dinamika, ien€émumu — izdevumu parskati, pelas-zaudgjumu
aprekini, rentabilitates un citi ekonomiskie raditaji, statistikas atskaites u.c.). Atseviski tiek
nodros$inati dazada veida pazinojumi, kuri attiecas uz uznémuma darbinieku funkciju izpildi un

darbu uzraudzibu (skat. 2.25. att.).

E-serviss parvaldniekam

Dokumenti Zinapmaina Aptaujas,
Skaifitaji | | Rekini (juridiskie, papmatia | arckaites | | anketesana,
L (komunikacija) S
tehniskie balsojumi
I\I/Ii:ﬁs Atskaites | | Pazinojumi || Adreses

2.25. attels. E—servisa modulis daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldniekiem (autores
veidots)
Autore piedava konceptualo sistemas shému, kur risindgjumus, ievieSot elektronisko
pakalpojuma pieejamibu, var izskatit no vairakiem aspektiem.
1. Elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplietoSanas platforma, kad tiek apvienotas
visas izveidotas datnes, kas nepiecieSamas parvaldiSanas uzn€mumam.
2. Elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplietoSanas platforma, kad tiek apvienotas
visas izveidotas datnes, kas nepiecieSamas klientiem.
3. Elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplietosanas platforma, kad tiek apvienotas

visas izveidotas datnes, ko izmanto klients un parvaldnieks kopigi.
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Elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplietoSanas platforma, kad tiek nodroSinata
savstarpéja komunikacija: klienti — uznémums; klients — klients; uzn@mums — uznémums.

Organizgjot elektronisko pakalpojumu ievieSanu, saskana ar konceptualo sist€mas shemu
(2.26. att.) ar iepriek§ min&tajiem variantiem, tiek identificCtas lietotaju grupas un veikta to
profilesana. Katrai no lietotaju grupam var but paredze€ti atSkirigi risindjumu varianti
elektronisko pakalpojumu sanemsanai vai sniegSanai, nemot vera tadus faktorus ka lietoSanas
intensitate, lietotaju prasmju limenis, lietoSanas regularitate, pieejamibas limenis, risinajuma
atbalsta funkcionalitates dubléSanas, risinajuma izveides un uzturéSanas darbietilpiba un
izmaksas. Katrai no lietotaju grupam $ie faktori biis atsSkirigi.

ledzivotaji Parvaldnieki

ool
Autorizacijas modulis D . ‘

fa®

Skaititaju radijumu | ] Majas lieta
nodosana > E-serviss (sistéma) ]
Rekini — -
e — Atskaites
Finan$u
dokumentacija (tames, [— Datuba
atskaites atubaze | |  Informacija par
rekiniem
Tehniska
dokumentacija (tames, |— E-pastu Daris
plani, projekti Serviss sist€éma —
] Pazinojumi
Juridiskie dokumenti <
- . . Argjo
(Iigumi, protokoli, |— . :
- . . Balso$anas pakalpojumu
lémumi, aptaujas utt.) o o — Adreses
sistéma sniedz&ju
L sistemas
Zinojumi ]
Balsojumi — —— Aktualie balsojumi

2.26. attels. Konceptuala informacijas apmainas sist€émas shéma (autores veidots)

Izstradajot konceptualas sist€mas shému, janem véra divi kriteriji.
1. Publiskas pieejamibas dati: nav 1pasu konfidencialitates prasibu. Dati pieejami visiem
lietotajiem, kuri ietilpst konkréta objekta klientu saraksta.
2. lerobeZotas pieejamibas dati: informacijas konfidencialitate — informacijas aizsardziba

pret neautoriz€tu piekluvi tai; informacijas pieejamiba — autorizéta piekluve
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informacijai nepiecieSamaja laika un vieta; informacijas integritate — informacijas satura

un struktiiras nemainiguma saglabasana.

Konceptualas sisttmas shémas gadijuma jabiit skaidri definétam lietotaja modelim, kas
reprezent€ lietotaja mérkus, uzdevumus, intereses, vajadzibas, funkcijas un citas pasibas, kas
sisteémai lauj atSkirt lietotajus. Lietotaja modela vieta sist€mas mijiedarbiba ar lietotaju un

sistémas adaptacija ir paradita 2.27. attela.

Dati par lietotaju

—

N
. Lietotaju
{ Sistéma J

modelésana

Lietotaju
modelis

Adaptacija

v

Adaptacijas
efekts

2.27. attels. Lietotaja modela vieta (autores veidots)

Adaptacijas efekts ir sisteémas atskiriga darbiba dazadiem lietotajiem — sist€mas darbiba
tiek pielagota lietotaju kategorijam, vajadzibam. Lai panaktu adaptacijas efektu, tiek izmantots
sistémas 1iciba esoSs lietotaja modelis. Modeli ieklautas tikai noteiktas, sist€mai biitiskas
pasibas. (Brusilovsky, Maybury, 2002).

Lietotaja modelis tiek veidots atbilstosi vina mijiedarbibai ar sistemas lietotaja saskarni.
Lietotaja modelésana ir process, kas parklaj visu lietotaja modela dzives ciklu, ieskaitot
informacijas iegiiSanu par lietotaju, modula izveidi, aktualizeSanu, uzturéSanu un izmantoSanu.

Ar informacijas un komunikaciju tehnologiju ir saistitas visas parvaldiSsanas procesa
iesaistitas puses. To izmantoSana nepiecieSama, lai uzlabotu darbibas sféru, lémumu
pienemsanas procesu veicinasanai, lai sekmétu informacijas atgriezenisko saiti, efektivu
pakalpojuma un produkta pardosanu, jaunu klientu un sadarbibas partneru piesaisti, marketinga

aktivitates, ka ar1 droSibas pasakumu uzlaboSanu.
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2.2.3. Tiesiskie faktori

Normativo aktu reguléjums

Tiesiska vide ir viens no galvenajiem sist€émas darbibas pamatelementiem. Normativo
aktu regul&juma ietekme uz parvaldibas sisteému, to ieverosanai vai — tiesi otradi — ignoréSanai
vai parkapsanai ir butiska nozime nozares attistiba. Normativo aktu regul&jums ir attiecinams
gan uz TpaSuma uzturéSanu, piegadajamajiem pakalpojumiem, tehniska stavokla izveértejumu,
ta uzlaboSanas iesp&jam, finanSu avotu pieejamibu, l€mumu pienemSanu un daudzu citu
jautajumu TstenoSanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozari regulé virkne normativo aktu.
Galvenie no tiem ir specialie normativie akti “Dzivojamo maju parvaldisanas likums” un
“Dzivokla 1pasuma likums”. Ciktal nereglamenté Sie specidlie likumi, ir piemérojams
Civillikums. Ja ir nepiecieSams uzsakt saistibu izpildi, piem&rojamas Civilprocesa normas.
ParvaldiSanas nozaré tiek izstradati likumi, no kuriem 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 parvaldibu, ietverot daudzas bitiskas normas. Viena no likuma biitiskajam
sadalam ir obligatas minimalas darbibas, kuras janodroSina jebkura majokli, neatkarigi no
ipaSuma piederibas. Ar likumu ir noteikta parvaldiSanas liguma rakstveida forma un
parvaldiSanas uzdevuma uzdoSana. Ir noteikta prasiba péc profesionalas kvalifikacijas,
reglamentéta parvaldnieka kompetence, tiesibas un pienakumi, ka ari atbildiba (Dzivojamo
maju parvaldiSanas likums, 2009).

Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma mérkim ir nozime art likuma normu piemérosana,
jo katra konkréta gadijuma likuma normas ir japieméro saistiba ar likuma mérki. ST likuma
prasibas janodroSina visam dzivojamam majam, gan tam, kuru ipaSnieks ir valsts vai
pasvaldibas, gan tam, kuras uz kopipaSuma tiesibu pamata pieder vairakam personam, gan tam,
kuras privatizétas likumos ”Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju, “Par
kooperativo dzivoklu privatizaciju”, ”Par lauksaimniecibu uznémumu un zvejnieku kolhozu
privatizaciju” noteikta kartiba, gan tam majam, kuras buvétas pec 1995. gada jeb ta sauktajiem
jaunajiem projektiem”.

Likums “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” nosaka dzivoklu
ipaSniekiem pienakumu piepemt l[émumu par dzivojamas majas parvaldiSanas tiesibu

parnemsanu, izveidojot sabiedribu vai noslédzot parvaldiSanas ligumu Civillikuma noteiktaja
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kartiba. Savukart, kamer 1pasnieki nav izpildijusi likuma noteikto pienakumu pasiem lemt par
sava TpaSuma parvaldiSanu, ar likumu ir noteikts valsts dzivojamas majas valditajam vai
pasvaldibai nodrosinat dzivojamo maju parvaldiSanu.

Lai nodroSinatu parvaldiSanas procesa nepartrauktibu un dzivojamas majas 1paSibu
(kvalitates) saglabasanu visa tas ekspluatacijas laika, kas ir viens no §1 likuma principiem,
gadijumos, kad ipasnieki parejas perioda nepienem l€émumus, normativajos aktos noteikts
specials reguléjums gan attieciba uz parvaldiSanas maksas aprékinu, gan ari kartibu, kada
katram Tpasumam aprékinama maksa par sanemtajiem pakalpojumiem.

Valsts kontrole 2016. gada veica parbaudes 8 paSvaldibu kapitalsabiedribas, lai
noskaidrotu, vai to darbiba atbilst normativo aktu prasibam un labas parvaldibas principiem,
tostarp tika arT konstatéts svarigs fakts, ka 11dz Sim dzivoklu 1pasnieki ir parnémusi tikai 21%
no Latvija privatizéto paSvaldibu majoklu skaita, tas nozimée, ka gandriz 80% no privatizacijai
nodota majoklu skaita parvalda pasvaldibas uz likuma pamata (Latvijas Republikas Valsts
kontrole, 2016). Valsts kontroles atzinuma tika ar noradits, ka paSvaldibu pienakums parvaldit
majas ir terminéts, tomer neviena dokumenta nav noteikts konkréts kalendarais termin§ maju
parnemsanai valdijuma un parvaldiba. Eso$ie pasakumi parvaldiSanas tiesibu parnemsanai nav
efektivi, I1dz ar to process norit 1€ni, bez augstiem rezultatiem.

Rezultata daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozar€ aizvien lielu lomu ienem
pasvaldibas uznémumi. Ka iemesls ir gan pasvaldibu neveleSanas istenot So likuma normu,
turpinot parvaldit IpaSumus, un ar Ipasnieku zema iniciativa, kura saistita gan ar IpaSnieku
zemo zinaSanu ltmeni par parvaldiSanas jomu, gan savstarp€jas uzticibas [imenis, gan ar1 pedejo
gadu tendence, kad daudzi privatie uzne€meji uzsaka maksatnesp€jas procesu un bankrotéja.
Lidz ar to pasvaldibas kapitalsabiedribas $obrid nodrogina lielaku finansialo drosibu. Sajos
uznémumos liela uzmaniba tiek pieversta ari tam, lai parvaldniekiem biitu profesionala
parvaldnieka izglitiba.

Lai nodroSinatu efektivu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, svariga ir nozaru
politikas defingsana, kas ir viens no Ekonomikas ministrijas uzdevumiem. Valsts kontroles
secinajumos noradits, ka Sobrid miisu valstl parvaldiSanas process netiek virzits mérktiecigi,
valstij nav skaidra redz&juma par merkiem parvaldiSanas joma, loti bieZi tiek veiktas izmainas
normativo aktu reguléjumos. Negativi tiek vertéts fakts, ka Ekonomikas ministrijas riciba nav
aktualas informacijas par dzivoklu ipaSnieku parvaldiSana parpemto maju skaitu, jo nav
noteikta kartiba un regul&jums, kada informacija paSvaldibam biitu iesniedzama par to riciba

parvaldamajam majam (Latvijas Republikas Valsts kontrole, 2016).
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Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 6. pantu dzivojamas majas
parvaldiSana ietver obligati veicamas parvaldiSanas darbibas un citas parvaldiSanas darbibas.
Obligati veicamas parvaldiSanas darbibas ietver dzivojamas majas fiziskas saglabaSanas
darbibas, darba planoSanas, organiz€Sanas un parraudzibas nodroSinasanu, majas lietas vesSanu,
ligumu slégSanu, ka arT informacijas sniegSanu valsts un pasvaldibu institicijam (Dzivojamo
maju parvaldiSanas likums, 2009).

Citas parvaldisSanas darbibas ir darbibas, kas saistitas ar dzivojamas majas
parvaldiSanu un tiek veiktas atbilstos$i dzivojamas majas TpasSnieka gribai un maksatspéjai. Pie
tam pieder ar dzivojamas majas uzlaboSanu un attistiSanu un Sim noliikam nepiecieSamo
pasakumu ilgtermina plana sagatavoSanu saistitas darbibas.

Likumdevgjs ir iestradajis obligati veicamas parvaldibas darbibas, no ka izriet
ipasnieka obligatie pienakumi $o darbibu veik$ana. Tomér, nemot véra, ka pastav situacijas,
kad tpasnieki ir gatavi arT dal€ji pasi veikt kadas darbibas, pieméram, sanitaro apkopi, tad
likumdev@js dod iesp&ju Tpasniekiem uzdod parvaldniekam visas darbibas vai ar1 tikai dalu no
tam. Tomeér, ja notiek dalgja pienakumu parlikSana uz parvaldnieku atbildibu, tad Tpasniekiem
jaapzinas, ka tie pasakumi, kas netiek uzdoti parvaldniekam, ipaSniekiem ir javeic saviem
spekiem. Neveicot §1s obligatas parvaldisanas darbibas, pastav risks, ka sabiedribai tiek radits
apdraud&jums, tas ir attiecinams gan uz cilvéku dzivibu, veselibu, pasumu, ka art vidi.

Lai minétas obligatas likuma normas tiktu ieveérotas un secigi ieviestas, likumdevejs ir
izstradajis Ministru kabineta noteikumus, kuri regulé sanitaro apkopi, tehnisko apsekoSanu,
apkopi, minimalo energoefektivitates prasibu ievieSanu, majas lietas veSanu, ka arl
atjaunosSanas (renovacijas) un parbiives (rekonstrukcijas) darbu veikSanu.

Atskirigs normu regul€jums ir attieciba uz citu darbibu veikSanu. Citas parvaldiSanas
darbibas ir tadas, kuras tiek veiktas tikai saskana ar 1pasnieka gribu. No likuma puses netiek
noteikts nekads obligats izpildijjums. Te ka piemeru varétu minét kadu iekartu vai
inzenierkomunikaciju nomainu pret modernaku, autostavvietu izbtivi, labiekartosanu.

Lai Tstenotu visas darbibas, parvaldiSanas ligums tiek noslégts, pamatojoties uz
ipaSnieku kopibas pienemtu l@émumu. Svariga likuma norma ir nosacijums, ka noslégtais
parvaldiSanas ligums ir saistoSs visiem dzivoklu TpaSniekiem. Savukart uzdodot parvaldiSanas
uzdevumu, IpaSnieka pienakums ir nodroSinat ta izpildei nepiecieSamo finans€jumu. Uz
parvaldiSanas uzdevuma iegiitas saistibas attiecas uz ikvienu 1paSnieku (Dzivojamo maju

parvaldiSanas likums, 2009).
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Dzivojamas majas parvaldiSanas izdevumi (gan obligatie, gan arT citi parvaldiSanas
darbibam paredzétie izdevumi) ir maksajumi, kurus Tpasnieks nolémis novirzit parvaldiSanas
darbibu izpildei. Likuma ieklauto izdevumu sadalijums — obligati veicamajam parvaldiSanas
darbibam nepiecieSamie izdevumi, citi ar dzivojamas majas parvaldiSanu un uzturéSanu saistiti
izdevumi un atlidziba par parvaldiSanu — ieklauts likuma ar mérki padarit saprotamaku
izdevumu veidoSanas procesu dzivojamas majas Tpasniekam, ka arT dot priekSstatu Tpasniekam,
cik liela ir samaksa par parvaldiSanas uzdevuma veikSanu parvaldniekam (OSa, Auders, &
Krauze, Dzivojamo maju parvaldisana, 2010).

ParvaldiSanas darbibam paredzétie izdevumi kopa ar atlidzibu parvaldniekam veido
parvaldiSanas maksu, kas ir dzivojamas majas parvaldiSanas liguma butiska sastavdala.
Izdevumi tiek iekas@ti, lai nodroSinatu treS$as personas — dzivojamas majas IpasSniekam
piederos$as majas uzturéSanu. ParvaldiSanas maksa ietilpst gan darbinieku atalgojums,
maksajamie nodokli, administrativie izdevumi, inventars attiecigas parvaldiSanas darbibas
nodrosinasanai.

Maksajums par parvaldiSanas pakalpojumu un maksajums uzkrajumu fonda ir divi
savstarpgji noskirami maksajumi. Izrakstot dzivoklu 1pasniekam rékinu, Siem maksajumiem ir
jabit skaidri nodalitiem, jo tiem var bt atskiriga pievienotas vertibas nodokla piemérosanas
kartiba. Maksajumi par parvaldiSanas pakalpojumu ir samaksa par tadiem pakalpojumiem,
kurus ir sniedzis pats parvaldnieks kopa ar atlidzibu par dzivojamas majas parvaldiSanu.
Savukart maksajumi uzkrajumu fonda ir dzivoklu ipasniekiem piederosi (faktiski katram
dzivoklu ipasniekam pieder noteikta So Iidzeklu dala, kas ir atbilstoSa vina veiktajam
maksajumam) lidzekli, kas tiek uzkrati nakotné veicamajam darbibam (Ekonomikas ministrija,
2021).

Uzkrajumu fonds var tikt veidots gan turpmakajos periodos obligato parvaldiSanas
darbibu ietvaros veicamajiem dzivojamas majas remonta darbiem, gan ar1 dzivojamas majas
atjaunoSanai vai parbiivei, kas veicama turpmakajos periodos obligato parvaldiSanas darbibu
ietvaros. Uzkrajuma fonda lidzekli nevar tikt izmantoti, lai segtu atseviSka dzivokla 1pasnieka
paradus par parvaldiSanas pakalpojumu vai dzivojamas majas uzturéSanai nepiecieSamajiem
pakalpojumiem (Ekonomikas ministrija, 2021).

legadajoties nekustamo Ipasumu daudzdzivoklu dzivojamaja maja, persona kliist ne
tikai par sava dzivokla, neapdzivojamas telpas vai makslinieka darbnicas, bet ari par majas
domajamas dalas Tpasnieku, kam saistoSas Dzivokla Ipasuma likuma normas, kas nosaka gan

dzivokla 1paSuma statusu, gan IpaSnieka tiesibas, gan pienakumus, gan atbildibu.
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Saskana ar Dzivokla Tpasuma likumu: “Dzivokla TpaSums ir dzivojama maja tiesiski
nodalits patstavigs nekustamais Tpasums, kas ka lietu kopiba sastav no atseviska ipaSuma un
attiecigas kopipasuma domajamas dalas; dzivokla TpaSuma sastava ietilpstosais atseviskais
ipaSums un kopipaSuma domajama dala tiesiski nav atdalami” (Dzivokla Ipasuma likums,
2010). Mingtaja likuma ir skaidri noradits, ka dzivojamas majas parvaldiSanas nodroSinasana
(taja skaita ar dzivojamas majas parvaldiSanu saistitu [emumu pienemsana, darfjumu slégsana)
ir dzZivojamas majas 1pasnieka pienakums.

Saskana ar Dzivokla Tpasuma likumu, ir skaidri definéta kartiba, kada ipaSnieki pienem
lémumus attieciba uz parvaldiSanas darbibu nodrosinasanu, parvaldiSanas uzdevuma uzdosanu,
atsaukSanu, uztur€Sanai nepiecieSamo pakalpojuma ligumu slégSanu, kartitbu kada
apmaksajami pakalpojumi un citus ar pasuma parvaldibu saistitus [lemumus.

Viens no lémumiem, kuru dzivoklu 1pasSnieki var pienemt saistiba ar likuma noteikto
parvaldiSanas darbibu izpildi, ir dzZivojamas majas parvaldnieka izv€le. Ar parvaldiSanas
ligumu dzivoklu TpasSnieki pilnvaro parvaldnieku pienemt noteiktus I€mumus vinu vieta, slégt
ligumus, ka ar1 veikt vai sanemt maksajumus. Parvaldisanas liguma noslégsana ar parvaldnieku
ir veids, kada dzivojamas majas ipasnieks (ar1 dzivokla 1pasnieki) izpilda likuma noteikto
pienakumu parvaldit daudzdzivoklu dzivojamo maju. Turklat tieSi dzivojamas majas IpaSnieks
ir atbildigs, lai vina izv€letais parvaldnieks atbilstu Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma
1zvirzitajam profesionalas kvalifikacijas prasibam.

Dzivoklu 1pasnieki arT ir tie, kas lemj par majas parvaldiSanas formu. Tas nozimé, ka
var dibinat dzivoklu 1pasnieku biedribu, kuras pamatdarbibu regulé Biedribu un nodibinajumu
likums, var dibinat dzivoklu ipasnieku kooperativo sabiedribu, ko regulé Kooperativo
sabiedribu likums, var slégt ligumu ar uzp€mumu, kur§ darbojas ka sabiedriba ar ierobeZotu
atbildibu vai akciju sabiedriba, $aja gadfjuma So uzp€mumu pamatdarbibu regulé
Komerclikums.

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likumu, ikviena persona, kura atbilst likuma
prasibam (kvalifikacija) un noslégusi parvaldiSanas ligumu ar dzivojamas majas 1pasniekiem,
menesa laika no parvaldisanas liguma noslégsanas registréjas parvaldnieku registra. Par registra
uzturéSanu ir atbildiga Ekonomikas ministrija.

Daudzdzivoklu dzivejamo maju parvaldiSanas jomu raksturojoSie elementi — statistika,
izglitibas prasibas un registri

Ekonomikas ministrijas uzturétaja Dzivojamo maju Parvaldnieku registra 2021. gada

1. janvari registréti 785 specialisti, kuriem ir vismaz viens majas parvaldiSanas ligums un
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tiesibas $o ipaSumu parvaldit (Ekonomikas ministrija, 2021). Savukart, Informativaja biznesa
uzzinu dienesta ZL.LV kataloga apkopota informacija liecina, ka Latvija darbojas 985 dazada
lieluma uzpémumi, kas piedava namu parvaldiSanas pakalpojumus (ZL.LV, 2021).

Izpétot ZL.LV pieejamo informaciju, Latvija registrétas 661 dzivoklu ipasnieku
biedribas. No tam 406 atrodas Riga un Rigas regiona, 222 — Kurzemég, 7 Latgalg, 15 Vidzemg,
bet 8 — Zemgalé. Turpretim dzivoklu ipasnieku kooperativas sabiedribas ir skaitliski mazak.
Riga ir registrétas 269 dzivoklu ipasnieku kooperativas sabiedribas, kuru kontakti ir pieejami
informativa biznesa uzzinu dienesta ZL.LV kataloga: Kurzemé ir registrétas 21, Vidzemé — 37,
Zemgalé — 23 (17 no tam Jelgava), Latgal€ ir registrétas 47 (no tam 8 atrodas Daugavpili,
16 Jekabpili, 7 Kraslava, 1 Preilos un 15 atrodas Rézekné.). Kopa Latvija ir registrétas
397 dzivoklu 1pasnieku kooperativas sabiedribas (autores aprékini pec pieejamas informacijas)
(ZL.LV, 2021).

Dzivoklu TpaSnieku biedribu skaitliskais parakums izskaidrojams ar to, ka 2004. gada
stajoties speka Biedribu un nodibinajumu likumam, pamata visi dzivoklu IpaSnieki saka
izveleties biedribu ka parvaldes formu. Viens no iemesliem bija arf tas, ka Sis likums neprasa
dibinasanai minimalo iemaksu, at$kiriba no Kooperativo sabiedribu likuma, kur tika noteikts,
ka minimalais pamatkapitals ir EUR 280.

Izpétot Lursoft datubazi, atbilstosi NACE Kklasifikacijas redakcijai koda 68.32
“Nekustama TpaSuma parvaldiSana par atlidzibu vai uz liguma pamata” 2019. gada 31. augusta
bija 4105 uznémumi (skat. 2.28. att.), no kuriem tikai Riga vien ir 1215 aktivi uznémumi.
Izvertgjot ekonomiski aktivos uzp€mumus nozar€, secinams, ka ar katru gadu uznémumu

skaitam ir tendence palielinaties, kops 2013. gada to skaits ir palielingjies par 41 %.
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2.28. attels. Ekonomiski aktivie uznémumi nozaré 68.32 “Nekustama tpasuma parvaldiSana

par atlidzibu vai uz liguma pamata” 2013.-2019. gada, skaits (vienibas) (Lursoft, 2020)
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Izvertgjot ekonomiski aktivos uzn@émumus nozar€ secinams, ka ar katru gadu ir tendence
uznémumu skaitam palielinaties, kops 2013. gada to skaits ir palielinajies par 41%.

Apskatot nozaré ekonomiski aktivos uznémumus, noteikti ir nepiecieSams izpétit to
pamatraditajus, kas liecina par nozares uznémumu lielumu un potencialo lomu tirgt. Viens no
pamatraditajiem ir pasu kapitals, kas rada, cik liela Ipasuma dala uznémuma pieder uznémuma
1pasniekiem. Kops 2014. gada pakapeniski ir palielinajies paSu kapitala apjoms nozares
uznémumos ar nelielu lejupslidi 2020. gada (2.29. att.). Ar1 determinacijas koeficients
(R? = 0,859) norada, ka 31 sakariba ir patiesa, un loti ticams, ka $is raditajs turpinas pieaugt, ja

parak lielas sekas neradis pandémijas laiks valsti.
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2.29. att. Nozares uznémumu pasu kapitala raditaji no 2014. 1idz 2020. gadam (Lursoft

datubaze, autores veidots).

Nemot véra, ka promocijas darba objekts ir daudzdzivoklu majas, interesi raisa divu un
vairak dzivoklu dzivojamas majas, ka ar1 daZzadu socialo grupu kopdzivojamas majas, jo tas
klasificeé ka daudzdzivoklu dzivojamas majas, kuram tiek piesaistiti profesionali parvaldnieki.
ST majoklu grupa kopuma veido 54 091 objektu, kas bitu japarvalda. Tomér janorada, ka
pieredze liecina, ka divu dzivoklu maju ipasSnieki savu 1pasumu parvalda bez profesionala
parvaldnieka iesaistiSanas. Lai gan Dzivojamo maju parvaldiSanas likums ir attiecinams ar1 uz
§Tm majam, tai skaita ari Ministru kabineta noteikumi, kuri izdoti saskana ar Dzivojamo maju
parvaldiSanas likumu. Lidz ar to parvaldiSanu ar profesionala parvaldnieka piesaisti vairak
nodrosina triju un vairaku dzivoklu dzivojamo maju Tpasnieki.

Nemot véra ieprieks noradito un pienemot, ka Latvija ir 54 091 daudzdzivoklu dzivojama
maja, ko parvalda 4105 juridiskas personas, kas ir registréjuSas savu darbibu nekustama
ipaSuma parvaldiSanas un apsaimniekoSanas joma, Vidgji uz vienu juridisko personu, kas ir
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registréjusi savu darbibu Uznémumu registra, ir 13 dzivojamo maju, Ko vini parvalda (autores
aprékini p&c pieejamas informacijas, izmantojot Lursoft datubazi).

Savukart, apkopojot informativa biznesa uzzinu dienesta ZL.LV kataloga pieejamo
informaciju par aktivajam juridiskajam personam, jasecina, ka Latvija ar parvaldiSanas un
apsaimniekoSanas pakalpojumu sniegsanu kopuma nodarbojas 2043 juridiskas personas. No §1s
informacijas secinams, ka vid€ji uz vienu juridisku personu ir 26 daudzdzivoklu dzivojamas
majas (autores aprékini péc pieejamas informacijas).

Salidzinot ieglitos rezultatus ar Latvijas Republikas Uznémumu registra noradito
informaciju, veidojas neatbilstiba, jo Uznémuma registra ir registréjusas 4105 juridiskas
personas (Lursoft, 2020), bet savus pakalpojumus dazados informativos katalogos piedava tikai
2043 juridiska persona (autores aprékini péc pieejamas informacijas).

Cita veida informaciju par parvaldnieku darbibu var atrast Ekonomikas ministrijas
padotiba esosa Biivniecibas kontroles biroja uzturétaja Dzivojamo maju parvaldnieku registra.

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 1pasnieku, ka art dzivoklu 1pasnieku veidota sabiedriba vai biedriba, kura
uz dzivoklu 1pasnieku kopibas lémuma pamata pati parvalda daudzdzivoklu dzivojamo maju,
ménesa laika no parvaldiSanas liguma noslégsanas registréjas parvaldnieku registra (Dzivojamo
maju parvaldiSanas likums, 2009).

Likumdevéjs nav noteicis noteiktu darba apjomu uz vienu parvaldnieku ka fizisku
personu. Darba apjomi uznémumos tiek noteikti atSkirigi — péc parvaldamas platibas, péc
dzivoklu 1pasumu skaita, pec objektu skaita, péc teritoriala sadalijuma 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 Itmeni
apliecinoSu dokumentu, iznemot S$aja panta noteiktos gadijumus (Dzivojamo maju
parvaldiSanas likums, 2009).

Likumdevgjs ir paredzgjis atvieglotus nosacijumus gadijumos, kad Tpasnieki parvalda
savu 1pasumu pasi. Tie ir: ja daudzdzivoklu majas kopgja platiba parsniedz 1500 kvadratmetrus,
dzivojamas majas parvaldiSanai nepiecieSamo profesionalo izglittbu un vismaz tresas
profesionalas kvalifikacijas l[imeni apliecino$s dokuments nepiecieSams:

1. TpaSniekam, kurs pats parvalda sev piedero$u dzivojamo maju.
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2. Ipasniekam, kuru pilnvarojusi veikt parvaldiSanas darbibas citi dzivojamas majas
1pasnieki uz Civillikuma noteiktaja kartiba savstarp€ji noslégta liguma pamata.

3. IpaSnieku veidotas dzivojamas majas parvaldiSanas sabiedribas vai biedribas
darbiniekiem, ka ar1 parvaldiSanas sabiedribas vai biedribas biedram, kurs veic attiecigo
parvaldiSanas darbibu un pats ir dzZivojamas majas Ipasnieks.

Secinams, ka likumdevgjs ir paredzgjis tris pamatprincipus izglitibas noteikSanai:

1. Parvaldniekam ka profesionalim nepiecieSams ceturto profesionalas kvalifikacijas
limeni apliecino$s dokuments.

2. Ja daudzdzivoklu majas kopgja platiba parsniedz 1500 kvadratmetrus, dzivojamas
majas Tpasniekam nepieciesams tresas kvalifikacijas profesionalais limenis.

3. Jamajas kopgja platiba ir mazaka par 1500 kvadratmetriem un 1paSnieks to parvalda vai
ar1 ir iesaistits dzivojamas majas parvaldiSana, profesionalo kvalifikaciju apliecinoss
dokuments nav nepiecieSams.

Saskana ar Profesionalas izglitibas likumu, profesionala kompetence ir profesionalas
darbibas veikSanai nepiecieSamo zinaSanu, prasmju un atbildibas kopums noteikta darba
situacija. Profesionalas kvalifikacijas Iimenis ir teor&tiska un profesionala sagatavotiba, kas dod
iesp&ju veikt noteiktai sarezgitibas un atbildibas pakapei atbilstosu darbu (Profesionalas
izglitibas likums, 1999).

Latvijas kvalifikaciju ietvarstruktiira ir piesaistita Eiropas kvalifikaciju ietvarstruktiirai.
Latvija kvalifikacijas limenus raksturo attiecigaja limeni sasniedzamie maciSanas rezultati.
Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma noteiktais 4. profesionalas kvalifikacijas Iimenis nozimé
personas sp&ju uzradit vispusigas zinasanas un patstavigi planot un organizet darbu attiecigaja
joma, atbildigi, darbu izpildot gan individuali, gan komanda vai arT vadot sava padotiba esoSos
darbiniekus.

Piektais kvalifikacijas Iltmenis nosaka sp€jas uzradit vispusigas un specializétas
attiecigajai jomai atbilstoSas zinaSanas; sp€jas izmantot analitisku pieeju praktisku problemu
risinasanai attiecigaja profesija mainiga vide; sp€jas izprast savas darbibas jomu plasaka
socialaja konteksta, piedalities attiecigas nozares attistiSana, izveértét savu un citu cilvéku
darbibu (Profesionalas izglitibas likums, 1999).

Profesionala kompetence ir attiecinama uz norisém darba procesa. Ta liecina par darbibas
kvalitates un efektivitates stabilitati un saglabajas, ja mainas organizacijas iek$¢jie un argjie

apstakli (Pukite L. , 2014).
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Stajoties speka likuma regulgjumam par obligato izglitibu, Latvija aizvien vairak
izglitibas iestades saka sniegt apmacibas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma.
Lai noskaidrotu izglitibas iestazu datus par personu apmacibam, tika organizéta izglitibas
iestazu telefonaptauja. Rezultata tika sanemta dal€ja informacija par personam, kuras ieguvusas
3. profesionalas kvalifikacijas [imeni.

Saskana ar sanemto informaciju (skat. 2.8. tab.) zinas iesniedza 4 izglitibas iestades, ka
rezultata secinams, ka uz 2018. gada 31. decembri 3. profesionalas kvalifikacijas Iimeni ir

ieguvusas 968 personas.

2.8. tabula
Namu parzinu skaits, 3. profesionalas kvalifikacijas Iimenis uz 31.12.2018. (autores
aprekini)
Izglitibas iestade Personu
skaits

Macibu centrs “B” 311
Macibu centrs “P “ 179
Macibu centrs “L” 10
Juridiska koledza 135
Riga International School of Economics and Business 333
Administration

Kopa 968

Tomeér, nemot vera, ka 3. profesionalas kvalifikacijas Iimenis ir attiecinams uz Sauru
personu loku, lielaku uzmanibu autore pieversis 4. un 5. kvalifikacijas Itmeniem.

Latvija ir Cetras augstakas izglitibas iestades, kuras studenti var apgiit namu parvaldnieka
(4. profesionalas kvalifikacijas Iimenis) izglitibu: Rigas Tehniska universitate, Juridiska
koledza, Jekabpils Agrobiznesa koledza, Riga International School of Economics and Business
Administration (RISEBA). 2.9. tabula ir apkopota informacija par kop&jo namu parvaldnieku
kvalifikaciju ieguvuSo absolventu skaitu Latvija. Studiju programma pirmo uznpemsanu
Juridiskaja koledza uzsaka 2005./2006. macibu gada. Lielakais absolv€joSo skaits ir Juridiskaja
koledza. Izskaidrojums tam var€tu but fakts, ka Juridiskaja koledza iegust tikai 1. limena
augstako izglitibu, kura Latvija peédgjos gados ir kluvusi loti populara. Pec §is izglitibas
iegiiSanas liela dala studentu turpina studijas Rigas Tehniskaja universitate, ar kuru Juridiskajai
koledzai ir noslégts sadarbibas ligums par koledzas absolventu uznemsanu 3. kursa bakalauru

programma.
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2.9. tabula

Namu parvaldnieku skaits, 4. profesionalas kvalifikacijas limenis uz 31.12.2018. (autores

aprekini)
Izglitibas iestade Personu skaits

Rigas Tehniska universitate 35
Jekabpils Agrobiznesa koledza 24
Juridiska koledza 380
Riga International School of Economics and Business 40
Administration

Kopa 479

No sanemtajiem datiem var secinat, ka Latvija uz 2018. gada 31.decembri 479 absolventi
ir ieguvusi profesionalo izglitibu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma.

Rigas Tehniskaja universitate var iegiit profesionalo bakalaura gradu nekustama Ipasuma
parvaldiba un vienu no 5.profesionalas kvalifikacijas [imena specialitatém nekustama ipaSuma
joma. legiistama kvalifikacija — Nekustama ipasuma parvaldnieks; Nekustama ipasuma
vertétajs,  Nekustama ipasuma ekonomists. Studiju programma pirmo uznemsSanu uzsaka
2005./2006. macibu gada. Studiju treSaja gada studentiem ir jaizvélas studiju virziens.
2.10. tabula ir apkopota informacija, kuru iegiita intervéjot bakalaura profesionalas augstakas
izglitibas studiju programmas ‘“Nekustama IpaSuma parvaldiba” administraciju par laika
periodu no 2009. gada lidz 2018. gadam.

2.10. tabula

RTU bakalaura profesionalo studiju programmas “Nekustama 1paSuma parvaldiba”

absolventu skaits (autores sastadits)

Absolvéjuso skaits

_ Nekustama ipaSuma Nekustama ipaSuma | Nekustama
Kopa - _ . - P
ekonomists parvaldnieks ipaSuma vertetdjs
436 93 262 81

Izpétot 2.10. tabula apkopoto informaciju, jasecina, ka lielaka dala absolventu ir
izvel&jusies nekustama pasnieka parvaldnieka kvalifikaciju. No kopgja absolventu skaita, kas
ir 436 absolventi, 61% jeb 262 ir nekustama ipasuma parvaldnieki, 21% jeb 93 absolventi ir

nekustama tpasuma ekonomisti un 18,6% jeb 81 ir nekustama 1paSuma vertetaji.
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Kops 2020. gada Nekustama ipasuma ekonomista kvalifikacija Rigas Tehniskaja
universitaté netiek apgiita.
Apkopojot iepriekS min€to, secinams, ka Latvija ir plaSas iesp&jas iegut atbilstosu

izglitibu, turklat darot to pakapeniski (skat. 2.30. att.).

4

6.profesionalas

y — kvalifikacijas
5.profesionalas limenis
kvalifikacijas
4.profesionalas [imenis
kvalifikacijas
3.profesionalas Itmenis
kvalifikacijas
limenis

2.30. attels. Izglitibas kapnes (Pukite, Geipele, & Stamure, 2016)

Ka redzams 2.30. att€la, profesionalitates Iimeni var celt, kapjot pa izglitibas kapném
uz augSu — sakot ar 3. profesionalas kvalifikacijas Iimeni, kas nodroSina minimalu ieskatu par
parzina amatu, tomgér tas lauj parvaldit paSam savu paSumu. Nakamais pakapiens ir 4. limenis,
kur iesp&jams jau iegut augstako izglitibu un darboties ka profesionalim parvaldiSanas nozarg.
Bet tiem studentiem, kuri v€las iegiit jau plasaku redzesloku un pilnu augstako izglitibu,
iesp&jams iegiit bakalaura gradu (5. profesionalas kvalifikacijas Iimeni), kas paver celu studijam
talak — magistratiira, uz 6. profesionalas kvalifikacijas [imeni un magistra gradu.

Dzivojamo maju parvaldiSanas likums nosaka, ka ikviena persona, kura atbilst Saja
likuma parvaldniekam izvirzitajam prasibam un noslégusi parvaldiSanas Iigumu ar dzivojamas
majas TpaSnieku, ka ar1 dzivoklu paSnieku veidota sabiedriba vai biedriba, kura uz dzivoklu
1pasnieku lémuma pamata pati parvalda dzivojamo maju, ménesa laika no parvaldiSanas liguma
noslégsanas registracijas parvaldnieku registra iesniedz amatpersonai likuma noteiktos
dokumentus (Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009).

Izp&tot informaciju par fizisko un juridisko personu skaitu un atbilstoso kvalifikaciju
(2.11.tab.), kas atrodama Bivniecibas informacijas sistémas (BIS) Dzivojamo maju
parvaldnieku registra, par kura uzturéSanu Sobrid ir atbildigs Buivniecibas valsts kontroles
birojs, salidzinot rezultatus ar parvaldnieku registra datiem, kur ir noradits, ka tikai
56 juridiskam personam ir 5. profesionalas kvalifikacijas limenis, secinams, ka liels skaits

absolventu, kuri ieguvusi izglitibu, registra nav registr§jusies. Par Dzivojamo maju
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parvaldnieku registra nozimigumu tiek daudz diskutéts. Vai tam biitu jabiit publiskam vai, ka
tas ir tagad, — informativam.
2.11. tabula
Profesionalo parvaldnieku kvalifikacijas Iimenis, atbilsto§i Dzivojamo maju Parvaldnieku
registra datiem (Buvniecibas valsts kontroles birojs, 2019)

(autores sastadits, izmantojot Biivniecibas informacijas sistému)

Kvalifikacijas limenis Fizisko personu Juridisko personu
kvalifikacijas Iimenis kvalifikacijas Iimenis

?1. profesmnélms kvalifikacijas 165 239

Itmenis

ét. profes10nélals kvalifikacijas 51 60

Itmenis

5_. profes10nélals kvalifikacijas 29 56

Itmenis

Kopa: 245 356

Publiskie registri ir nodibino$i (jeb konstitutivi), jo Sie registri nodibina cilvéka
konstitucionalas tiesibas uz Tpasumu un apvienoSanas, ka arT juridiskas personas savu
tiesibsp&ju un ricibsp&ju iegiist tikai péc ierakstiSanas registra. Publiskaja registra tiek registréti
ari citi juridiski nozimigi fakti, kuru registréSana iegiist speku attieciba pret treSajam personam.
Ta, pieméram, Latvijas Republikas Uznémumu registra darbibas mérkis ir veikt likuma noteikto
tiesibu subjektu registraciju, lai nodibinatu tiesibu subjektu juridisko statusu un nodrosinatu
normativajos aktos noteikto zinu (par registréjamiem tiesibu subjektiem un juridiskajiem
faktiem) publisku ticamibu, ka arT nodroSinatu normativajos aktos noteiktu zinu pieejamibu
(Osa, Auders, & Krauze, 2010).

Atskiriba no publiska registra, informativajos registros nenorada nodibinosa rakstura
sekas, $0 registru mérkis ir vien sakartot konkréto informaciju vienota sistema. Sobrid
Dzivojamo maju parvaldnieku registram ir tikai informativs raksturs, ta mérkis ir nodrosinat
aktualu informaciju par personam, kuras sniedz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
pakalpojumus un atbilst normativajos aktos noteiktajiem kritérijiem parvaldibas darbu
veikSanai. Janorada, ka lai ari likums nosaka parvaldnieckam pienakumu registréties registra,
tomér ta ir imperativa norma. Likuma normas neparedz nekadas negativas tiesiskas sekas, ja
iepriek$ noraditas personas attiecigaja registra nav registréjusas. Tadgjadi jasecina, ka
neregistréSanas attiecigaja registra nekadi neietekmé ne parvaldisanas liguma speka esamibu,
ne ar1 parvaldnieka atbildibas apjomu.
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Parbaudot Dzivojamo maju parvaldnieku registra datus, jasecina, ka tie ir nepilnigi, jo tur
registréjusies tikai neliels skaits parvaldnieku. Sistéma Sobrid tiek vértéta ka nepilniga ari no
datu ticamibas viedokla, jo nevar noteikt konkrétu parvaldnieku skaitu, jo Sobrid juridisko
personu registrétie dati var dubléties ar fizisko personu skaitu, tas nozimé, ka Sobrid registra
tiek konstatéts sagatavoto specialistu parklajums. No esos$a registra datiem nav pieejama ari
informacija, cik skaitliski daudzdzivoklu dzivojamo maju parvalda Dzivojamo maju
Parvaldnieku registra registrétas personas. Buvniecibas informativas sist€émas sagatavotais
registrs ir izveidots, pamatojoties uz likumu, ta¢u tam ir informativs raksturs, kas tomér
nenosaka obligatu prasibu registréties.

Tomér, neatkarigi no ta, ka parvaldnieks nosaka daba apjomu, par parvaldiSanas
uzdevuma izpildi, kada ir parvaldnieka kvalifikacija, parvaldnieks ir tiesigs sanemt atlidzibu.
Ka biitisks likuma regul&jums ir Ipasnieka pienakums norékinaties par sanemto pakalpojumu.

Lai ar1 likums nosaka, ka IpaSnieku pienakums ir nodrosinat finans€jumu uzdevuma
izpildei, prakse biezi ir gadijumi, kad nor€kini par pakalpojumu sniegSanu tiek segti tikai dalgji.
Lidz ar to parvaldnieks ir tiesigs vienpusgji atkapties no parvaldiSanas liguma.

Vienpusgjas atkapSanas no liguma pamati ir minéti Civillikuma 1589. panta, kas nosaka,
ka vienpusgja atkapsanas no liguma ir pielaujama tikai tad, kad ta pamatota ar pasa liguma
raksturu vai kad to zinamos apstaklos atlauj likums, vai ari kad tada tiesiba bijusi noteikti
pieligta. Juridiskaja literatiira noradits, ka vienpus€ja atkapSanas no liguma var izriet€t art no
liguma rakstura, pieméram, ja kreditors nerada Iiguma vai likuma noteiktos priek§noteikumus
paradnicka darbibai. Saja gadfjuma uzdevuma izpildei nepiecieSsama finansgjuma
nenodroSinasana var€tu tikt uzskatita par Sadu darbibu, jo no parvaldnieka ka pilnvarnieka
nevar prasit personisko Iidzeklu ziedoSanu citas personas mérka sasniegSanai. Tapat jamin, ka
katra interese jebkura liguma ir tieSi izpildijums. Parvaldniekam ta butu atlidziba par
dzivojamas majas parvaldiSanu, savukart dzivojamas majas ipasniekam — parvaldiSanas darbibu
nodro$inasana. Tadgjadi, ja dzivojamas majas Tpasnieks nenodro$ina nepieciesamos lidzeklus
majas parvaldiSanai, nevar tikt ieverota vina interese, d€l ka parvaldiSanas ligums tiek slégts

(Osa, Auders, & Krauze, 2010).
Tiesvedibas procesi

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa laika starp iesaistitajam pusém var
rasties dazada veida stridi. Ka ikviens strids, ar1 strids nekustama ipaSuma ipasnieka un
parvaldnieka starpa var tikt iz8kirts arpus tiesas kartiba vai tiesa civiltiesiska karta. Likumdevejs
ir paredzgjis vairakus stridu izSkirSanas veidus, gan arpus tiesas, gan iesniedzot prasijuma

134



pieteikumu tiesa, ta nodroSinot katras iesaistitas puses iesp&ju izvéleties ta intereseém
piemérotako veidu.

Arpus tiesas kartiba puses var risinat stridu sarunu cela vai izmantot kadu no
alternativajam stridu risinaSanas iesp&jam. Alternativas stridu risinaSanas veidu mérkis ir
tiestbu atjauno$ana vai, ja nav noticis tiesibu aizskarums, panakt puSu péc iesp&jas lielaku
vienpratibu par lietas apstakliem un novérst pieteikuma iesniegSanu tiesa (Litvins, 2014).

Prakse tiek uzskatits, ka alternativie jeb pirms tiesas stridu risinaSanas veidi var but
efektivaki neka prasibas pieteikums tiesa. Arl tiesas iesaka pusém sakotnéji stridu risinat,
pieméram, izmantojot mediacijas procesu, jo tas var biit zinamos gadijumos lietderigaks
risinajuma veids, ka atrast taisnigaku risinajumu.

Biezak izmantotie alternativas stridu risinasanas veidi ir izveleta skirjtiesa vai pasu
izveidota Skirgjtiesa konkréta strida izSkirSanai (ad hoc skirgjtiesa) vai mediacija. Tomeér
janorada, ka daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas joma Patérétaju tiesibu aizsardzibas
centrs ir noradijis, ka parvaldiSanas Iiguma nedrikst ieklaut tikai Skir&jtiesu ka vienigo stridu
risinaSanas Iidzekli, tadgjadi dodot klientiem (dzivoklu 1pasniekiem, Tirniekiem vai
nomniekiem) izvéles tiesibas.

Ja neviens no alternativajiem stridu risinaSanas veidiem pusém neskiet piemérots vai
tas tiem nepiekrit, puse vai puses var vérsties vispargjas jurisdikcijas tiesa ar prasibas
pieteikumu.

Civilprocesa likums nosaka kartibu, kada kreditors jeb parvaldnieks var vérsties ar
prasijuma tiesibam pret dzivokla 1pasniekiem, irniekiem vai nomniekiem. Izpétot 65 Latvijas
Republikas Augstakas tiesas Civillietu departamenta nolémumus, subjekti, starp kuriem rodas
stridi saistiba ar nekustamo 1paSumu parvaldiSanu, ir dazadi, lidz ar to ar1 dazads ir tiem
piemé&rojamais tiesiskais reguléjums. Pamata ir 3 veidi, kurus izmanto. Tie ir:

1. saistibu izpilde bridinajuma karta;
2. atsevisku kategoriju lietu izskatiSana rakstveida procesa;
3. paradu piedzina vispargja tiesvedibas kartiba.

Katrai no §Tm tiesibu normam ir savas negativas un pozitivas ipasibas. Tomer tiesiskais
reguléjums, kas ietverts rakstitas tiesibu normas, var nebit pietiekams, lai novérstu visus
stridus, vai tas var nebiit pietieckami skaidrs, lai ta pieme&rotajs spétu to atbilstosi iztulkot.

Promocijas darba izstrades gaita ir p€titi un analizéti 78 Latvijas Republikas Augstakas
tiesas Civillietu departamenta nolémumi lietas, kas saistitas ar daudzdzivoklu dzivojamo maju

parvaldisanu. Analiz€jamie nolémumi tika atlasiti, izmantojot Latvijas tiesu e-pakalpojumu
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portala www.manas.tiesas.lv anonimiz&to nolémumu mekl&taju, kura ka atlasisanas kriteriji tika
noraditas “civillietas”, “kasacijas instance” un vardi teksta “Dzivojamo maju parvaldisana.
Atlasitie nolémumi aptver laika periodu no 2014. 1idz 2017. gadam.
Analizgjot tiesu nolémumos apkopoto informaciju, ir iesp&jams iedalit vairakas grupas

pé€c prasijumiem, kas bijusi to pamata. Tas ir lietas, kas ierosinatas un skatitas saistiba ar:

1. Zemes piespiedu nomas jautajumiem — 9 lietas.

2. Pienakuma uzlik$anu noslégt parvaldiSanas ligumu — 5 lietas.

3. Pienakuma uzlik§anu noslégt komunalo pakalpojumu sniegSanas ligumu — 1 lieta.

4. Parada par sniegtajiem parvaldiSanas pakalpojumiem un komunalajiem pakalpojumiem
piedzinu — 34 lietas.
ParvaldiSanas ligumu atziSanu par spéka neesoSiem — 3 lietas.
Dzivoklu Tpasnieku kopibas lémumu atzisanu par spéka neesosiem — 2 lietas.
Informacijas snieg$anas, norékina doSanas pienakumi — 2 lietas.

Zaudgjumu atlidzinasanu — 21 lieta.

© © N o o

Par darbibas atziSanu par prettiesisku — 1 lieta.

Apkopota informacija liecina, ka tiesvedibas tiek galvenokart ierosinatas par paradu
piedzinu, kas radusies par sniegtajiem parvaldiSanas un komunalajiem pakalpojumiem. Tie ir
paradi, kas radusSies galvenokart pakalpojumu sanemgja finansialu vai citu apsvérumu dél
neveiktu maksajumu rezultata, ta¢u tie nav maksajumi, par kuriem pastav strids. Otrs
izplatitakais maksajumu neveikSanas veids — gadijumi, kad paradu raSanas iemesls ir
paradnieka apzinati neveikti maksajumi paradniekam no parvaldnieka puses radita zaudéjuma
del vai tadel, ka paradniekam ir savs situacijas tiesiskais vertejums.

Maksajumu disciplinas ltmenis darbojas ka neatzits integréts daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas panakumu raditajs. Ja tas ir ievérojami zemaks par 95 % un
zaudgjumus, kas radusies neveikto maksajumu dél, nevar kompensét ne no tarifiem, ne no
budZeta, tad bizness daudzdzivoklu dzivojamo maju un komunalo (sabiedrisko) pakalpojumu
joma klust nerentabls un tad laika gaita paradas aizvien vairak uzpémumu, kas klist
maksatnespéjigi.

Otrs izplatitakais prasibu pamats ir zaudéjumu atlidzinasanas prasibas. Saistiba ar
zaud&jumu atlidzinasanas pienakuma uzlikSanu kasacijas instancé galvenokart ir skatitas lietas,
par dzivoklu nopludinaSanas rezultata raditiem zaud€jumiem, kuros ir vertétas parvaldnieka un

dzivoklu Tpasnieku pienakumi attieciba uz inzenierkomunikaciju uzturéSanu un apsekosanu.
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Savukart treSais izplatitakais lietu veids ir lietas saistiba ar piespiedu zemes nomu, 1pasi
nomas maksas apméru, 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 Tpasnieku un parvaldnieku, kuram delegéts uzdevums slégt ligumu dzivoklu ipasnieku
vieta, saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 10.panta piekto dalu, tapat ka pie
liguma noslégSanas bez tiesas starpniecibas, ir saistoSas ikvienam dzivojamas majas
ipasnickam. ST norma pieskir parvaldnickam regresa prasijuma tiesibas pret Tpasniekiem, kuri
pretgji §T likuma 10. panta treSajai dalai nav nodro$inajusi finanséjumu parvaldes uzdevuma
izpildei, tada veida negrozot atbildibas principu, ka parvaldiSanas izdevumus sedz ipasnieks
(Osa & Auders, 2018).

Apkopotie rezultati liecina, ka vid€jais tiesvedibas ilgums lietas prasibas tiesvedibas
kartiba ir pieci gadi un Cetri ménesi (Tsakais laiks — tris gadi un sesi ménesi, ilgakais — devini
gadi un sesi ménesi). Videji 22 % gadijumu tiesvedibas ilgums bija pieci gadi, 26 % gadijumu —
pieci gadi un sesi ménesi. Ka iznémumi ir veértéjami gadijumi, kad tiesvedibas parvaldiSanas
lietas ilgusas vairak neka seSus gadus. Tadu lietu kopuma ir vien 12,5 % gadijumu.

Kopuma, analiz€jot visu izskatito lietu ilgumu, konstat&jams, ka, pirmkart, atsevisku
kategoriju lietu izskatiSana rakstveida procesa (iepriek§ — maza apmeéra prasibas lietas) ir
iesp&jams izskatit vid&ji par diviem gadiem atrak neka prasibas tiesvediba. Otrkart, secinams,
ka prasibas tiesvediba neprognoz€jami ilgakas tiesvedibas risks ir augstaks. Lai ar1 tas ir
Skietami neliels skaits lietu (12 %), tomér $ajas lietas tiesvedibas ilga lidz pat deviniem gadiem
un seSiem ménesiem, kas, nemot véra puSu vajadzibu pec iesp&jami atra un taisniga strida galiga
noregul&juma, ir vert€§jams ka parak ilgs laiks, kas var radit nelabveligas sekas pusém un to
tiesiskajam interesém.

Apkopojot analizétos spriedumus péc to rezultata, ieglitie dati norada uz saméra
negativu tendenci tiesu darba. No apkopotajiem 65 kasacijas instances tiesu spriedumiem tikai
29 % lietu (19 lietas) Augstakas tiesas Civillietu departaments atstaja zemakas instances tiesas
spriedumu negrozitu, bet 1 lieta (Par zemes nomas tiesisko attiecibu konstataciju, parada
piedzinu. 26.10.2016. Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departamenta spriedums
lieta Nr. SKC-336/2016) to grozija. Savukart 34 lietas jeb 52% gadijumu kasacijas instances
tiesa spriedumus atc€la un nodeva jaunai izskatiSanai zemakas instances tiesa. 11 gadijumos,
kas ir 17% no kopgjo spriedumu daudzuma, spriedumi tika atcelti dala, nododot arT tos jaunai

izskatiSanai zemakas instances tiesa.
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Lidz ar to secinams, ka kopuma 69% gadijumu kasacijas instances tiesa nebija tiesa,
kas deva galigo nolémumu lieta, kas statos speka, un tadel turpinajas lietu atkartota izskatiSana
péc biitibas. Sads skaits lietu ir vértejams, ka loti liels un norada arf uz zemo pirmas un otras
instances tiesu darbu.

Secinams, ka nekustamo Tpasumu parvaldiSanas joma atcelto, atcelto dala vai grozito
spriedumu 1patsvars ir 71%, kas ir vairak neka 2/3 no visiem izskatitajiem nolémumiem.
Mingtais lauj izdarit secindjumu, ka nekustamo Tpasumu parvaldiSana ir joma, kuras tiesibu aktu
piemeroSana tiesu varai vél nav pietiekami skaidra, un tadel tiek pielauts vairak klidu — gan
procesualu, gan materiali tiesisku parkapumu tiesas spriesana. Tas varétu bt skaidrojams vai
nu ar saméra neseno tiesisko reguléjumu $aja joma vai ari ar citiem ar vispargjo tiesas sprieSanu
saistitiem aspektiem — tiesu noslogotibu, nepietickamiem informacijas resursiem vai citiem
iemesliem.

Nemot vera So statistiku kasacijas instances tiesas spriesana, papildus noradams, ka
ieprieks minétie tiesvedibu vidgjie ilgumi ir attiecinami tikai uz vienas lietas vid€jo ilgumu lidz
kasacijas instances tiesas spriedumam. Ta ka vairuma apliikoto lietu vél nav stajies speka
galigais nolémums, sagaidams, ka mainisies ar1 vidgjais tiesvedibu ilgums Sajas lietas. Ka jau
tas izriet no tiesiskajam attiecibam, tad katrai no pusém ir ne tikai pienakumi un tiesibas, bet
arT atbildiba.

Par dzivojamas majas parvaldiSanu, taja skaita par Dzivojamo maju parvaldiSanas
likuma 6. panta otras dalas noteikumu nepildiSanu vai nepienacigu izpildi, dzivojamas majas
ipasnieks atbild likuma noteiktaja kartiba. ST likuma norma paredz ipasnieku administrativo
atbildibu par obligato parvaldiSanas darbibu nepildiSanu vai nepienacigu izpildi.

Taja pat laika, noslédzot parvaldiSanas ligumu Ipasniekiem ar parvaldnieku, atbildiba
par veicama uzdevuma izpildi pariet parvaldniekam, noslégta liguma robezas. Atkariba no ta,
kura puse ir atbildiga, tai tiek piemérots administrativais sods. Naudas izteiksme atbildiba
1zpauZzas ka naudas sods.

Daudzdzivoklu dzivojama maja ir specifisks ipaSumtiesibu objekts, kura parvaldiSana,
uzturéSana un saglabasana ir gan IpasSnieka pienakums, gan nepiecieSamiba, ko nosaka §1
objekta, ko veido patstavigi dzivoklu IpaSumi, ipaSumtiesibu saturs, tostarp fakts, ka dzivojama
maja sastav no dzivokliem, kas pilda majokla funkciju, tatad isteno socialu uzdevumu, kas
ieklauts ari ikvienas Eiropas Savienibas dalibvalsts majoklu politika. Tiesi dzivojamas majas
parvaldiSana ka 1pasnieka pienakums ir atzistams par kriteriju péc kura vert€jams adekvata

normativa reguléjuma ieguldijums majoklu politikas sekmiga izstradaSana un TstenoSana.
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2.2.4. Socialas atbildibas un psihologiska klimata loma daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiba

Augsta sociala atbildiba un veseligs psihologiskais klimats uznémuma, neapSaubami, ir
specigi ietekméjosa vide daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas joma. Ikdienas darba ar
dzivoklu ipasniekiem un citiem majas iedzivotajiem liela nozime ir ne tikai darbinieku
profesionalajai izglitibai, bet arT emocionalajai inteligencei. Jo augtaki ir Sie raditaji, jo labaki
rezultati tiek sasniegti uzn€muma. Tomér, reiz€m, neatkarigi no pakalpojuma sniedz&ju
centieniem, pozitivus rezultatus sasniegt ir loti griiti, jo ikdienas darbs saistits ar dazadas
izglitibas, vecuma, inteligences limena un sociala slana parstavjiem. Tade] §is ir vienS no

vissarezgitakajiem gan iek$€jos, gan ar&jos procesus savstarpéji ictekméjosajiem faktoriem.
2.2.4.1. Sociala atbildiba daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi§ana

Socialas atbildibas biitiba ir saistita ar brivpratigu apnemsanos sava darbiba ieklaut
socialos un vides procesus, darbojoties ar €tiskam metodeém, veicinat ekonomisko attistibu,
uzlabojot dzives un sabiedribas kvalitati atseviskam personu grupam un visai sabiedribai
kopuma. Saskana ar Eiropas Komisijas atzinumu, korporativa sociala atbildiba ir ilgtsp&jigas
attistibas pieeja, un ieguvumiem no korporativas socialas atbildibas pasakumiem biitu javeicina
tada pozitiva uznémeéjdarbibas nozime sabiedriba, kas parsniedz ekonomikas veértibas. Jebkura
gadijuma ar korporativo socialo atbildibu nedrikst aizstat socialas tiesibas, kuras garantg tiesibu
akti, valstu un starptautiska ITmena instrumenti un kuras, galvenokart, ir valstu un valdibu
atbildiba (Eiropas Komisijas un socialo lietu komiteja, 2012).

P&édgjos gados par prioritaru kliist vides problémas, lidz ar to pieaug ar1 aktivitate
socialas atbildibas joma. lzmantojot So pieeju, ir iesp&ja 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 piesarnojumu, trok$nu slapésanu (Martinez un Rodriguez del Bosqu, 2016)
globalas sasil§anas aizkavésanu (Holcomb, Uphurch un Okumjus, 2007, tadéjadi domajot par
ilgtsp€jibas nodrosSinasanu.

Korporativa socialas atbildibas iniciativa dod iesp&u veidot pozitivu dialogu ar
uznémejdarbibas vidi, tomer §1 iniciativa ir jauznemas brivpratigi, bez piespiedu lidzekliem. To
varetu noteikt ar1 ka nekomercialu attiecibu veicina$anu starp uznémumiem un ar to darbibu
saistitajam personam (ick$€jas un argjas vides ietvaros).

Socialo atbildibu defin€ art ka personas pienakumu nemt véra to, kadu ietekmi vina

lémumi un darbiba atstaj uz kop€jo socialo sistemu. Uzneémeji darbojas sociali atbildigi, ja vinu
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darbiba tiek nemtas véra to personu vajadzibas un intereses, kurus var ietekmet uznémuma
darbiba. Ar So darbibu uznémums spgj plasak raudzities nakotng, paplasinot ekonomiskas un
tehniskas intereses (Carrol, 1999).

Socialas atbildibas jédziens nozimé to, ka organizacija péc iesp€jas labak biitu javada
finansialie, vides un socialie procesi. Sie procesi ietver labklajibas veicinasanu, vides un dabas
resursu aizsardzibu, labu biznesa praksi un atbildibu darba ar personalu, klientiem, sadarbibas
partneriem, viet§jiem iedzivotajiem, sabiedribu (P&tersons, Pavare, 2009).

Socialas atbildibas loma ilgtsp&jiga uznémuma attistibas procesa ienem aizvien lielaku
nozimi. Pétnieks K. Belousovs korporativas socialas atbildibas attistibu, izp&tot dazados

viedoklus, pétijumus, sadala to 7 posmos (skat. 2.12. tab.)

2.12.tabula
Korporativas socialas atbildibas attistibas posmi (Belousovs, 2015)
1. posms | Socialas atbilstibas Korporacijas koncepcija Piters Ferdinands
prieksnoteikumi uznémeéjdarbiba | Drukers)
(1940-tie gadi) Sociali — &tiska pieeja (Kurts Levins, Elgars

Sains, Henrijs Mincbergs)

2. posms | Korporativas socialas atbildibas | Uznémgja sociala atbildiba (Govards
izveidoSanas (1950-1960-tie Boudens)

gadi) Uznémgjdarbibas atbildiba (Davis K.,
Frederick W. C., McGuire JW., Walton C.)
3. posms | Klasiskas korporativas socialas “Sapratiga egoisma” koncepcija (D.Dens Ulj,
atbildibas koncepcijas (1970-tie | Bills Donaldsons)

gadi) “Korporativa egoisma” koncepcija (Miltons
Friedmans)

“Korporativa altruisma” koncepcija (Edvards
Friedmans)

4. posms | leinteresgto personu pieeja )1980 | Atbildiba un saistibas pret visam uznémuma
— tie gadi (Frimens, P.F.Drukers) | sekmiga darbiba ieinteres€tajam pusém

5. posms | Korporativa sociala uznémiba Atru risinajumu pieeja péc ieintereséto pusu
(no 1970 — jiem gadiem) pieprasijuma un ekonomiskais lidzsvars
(pelnas maksimiz&Sana)

Stratégiska korporativi sociala atbildiba

Atru risinajumu pieeja péc ieintereséto pusu
pieprasijuma un ilgtsp&jigs patérins
Korporativas atbildibas ilgtspgja

6. posms | Misdienu korporativas socialas | Uznémuma komunikacijas stabilitate
atbildibas koncepcijas (1990 — tie
11dz par Sodienai

Korporativas pilsonibas koncepcija

Kopigu vertibu radisanas koncepcija (Porters
un Kreimers)

7. posms | Korporativa sociala atbildiba Korporativas ilgtspgjas jédziens (Elkington,
ilgtsp&jigas attistibas ietvaros Stoier u.c.)

Korporativas socialas atbildibas attistibas sakumi tiek uzskatiti ar periodu, kad Piters

Drukers izdeva savas gramatas ‘“Ekonomiska cilvéka beigas” (The End of Economic Man,
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1939), “Industriala cilvéka nakotne” (The Future of Industrial Man, 1942) un “Korporacijas
koncepts” (Concept of the Corporation) (Belousovs, 2015). So zinatnisko gramatu izdo$ana
kluva par korporacijas definicijas biitibu, skatoties uz to no 3 punktiem:

1)  Dbizness, kas veidots ar mérki giit pelnu, razot produktus, sniegt pakalpojumus,
apmierinot tirgus vajadzibas;

2)  sociali humana organizacija, kura nodroSina darba vietas un darbinieku
atalgojumu;

3)  sociala institiicija, kura 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,
sponsoré$anas un citam uzn€meju finansialajam aktivitatém, kuras nav virzitas uz ilgtermina
biznesa attistibu (Tominens, 2007).

Uznémumu sociala atbildiba tiek skaidrota ka darbiba, kuras laika tiek parsniegtas
sabiedribas &tiskas, tiesiskas, komercialas un socialas intereses (White Paper, 2004), saistibas
un pienakumi aizsargat un veicinat socialo vidi, kurd uznémums darbojas (Griffin, 1990),
vadibas stils, kur§ nodroSina visaptveroSu pozitivu ietekmi uz sabiedribu (CSR News and
Resourses, 2004).

Sociala atbildiba tiek defingta daudzos starptautiskajos dokumentos, pieméram, zalaja
gramata ta tiek defin€ta ka socialais dialogs, jaunu prasmju attistiba, nemitiga maciSanas,
kapacitates celSana, vienlidzigu iesp€ju attistiba, parmainu prognozeSana un ievieSana. Socialas
darbibas laika uzmaniba tiek pievérsta ekonomiskiem un socialiem jautajumiem, Kohézijas
projektu attistibai, vides un cilvektiesibu aizsardzibai (Green Paper, 2001).

Apkopojot zinatniskaja literatiira, Eiropas Savienibas un citu valstu dokumentos sniegto
informaciju par socialo atbildibu, autore ir noteikusi vairakus principus.

Etika un godpratiba (Park, Joon, & Kwon, 2017).
Vides un socialo apsvérumu integracija.

Vides respektésana, vides parvaldiba (Rahmann, 2011).
Videi draudzigu tehnologiju ieviesana.

Atklatiba (Yoon, Giirhan-Canli, & Schwarz, 2008).

I T o

Patérétaju informétiba par atbildigu razo$anu un pakalpojuma sniegSanu (Kang, Lee, &
Huh, 2010).

7. Darbiba, kas parsniedz normativajos aktos un Iigumos noteikto (Park, Joon, & Kwon,
2017).
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8. Cina pret korupciju, visu ieintereséto pusu respektesana.
9. Diskriminacijas mazinasana sabiedriba.
10. Dzimumu lidztiesibas veicinasana.

Nemot véra plaSo principu klastu, lai izstradatu socialas atbildibas stratégiju, kas
nodro$inatu art ilgtsp&jigu darbibu, janosaka galvenas ieinteresétas puses, ar kuram tiek
veidotas kvalitativas attiecibas. Lidz ar to nakotn@ tiek nodroSinata pusu lojalitate un efektiva
darbiba. Sociali atbildigu principu ievie$ana ir atkariga no vadibas vélmém (Lapina, Maurane
un Starineca, 2014).

Krievijas Federacijas starptautiskaja standarta licla loma ir noteikta tie$i apkartgjas
vides respekteSanai savas darbibas nodroSinaSana. Tas sevi ietver gan videi draudzigu
ekosisteému, socialo lidztiesibu un labu parvaldibu. Uzpémumu darbibu aizvien vairak var
ietekm@t dazadu nevalstisku organizaciju darbiba, tadgjadi vai nu atbalstot, vai tieSi otradi
apstadinot vai apgritinot uzn@méjdarbibu. Visa §1 darbiba var ietekmé&t uznémuma
konkurétspgju, reputaciju, klientu un darbinieku lojalitati, investoru, sponsoru dazadu finansu
organizaciju uzskatu dinamiku, plassazinas Iidzeklu sniegto informaciju.

Krievijas zinatnieks E. Utkins uzskata, ka lai ieverotu biznesa &tikas principus
uznémgejdarbiba, ir javeic tadas darbibas ka (YTkun, 1998):

1) izveidot &tikas komisiju;

2) veikt socialo auditu, izvertgjot uznémuma darbibas ietekmi uz socialo vidi, socialas

atbildibas Itmeni;

3) étisku situaciju analize uznémuma personala apmacibas;

4) gtikas ricibas pamatprincipu izstrade un ievieSana uznémuma.

P&tot Latvijas tirgl esoSos uznémumus, liela gadijuma dominé labdaribas pasakumi, ar
kuru palidzibu tieck me&ginats uzlabot uznémuma télu. Tomer ir Latvijas zinatnieki, kuri uzskata,
ka $ada pieeja 1sti neatbilst socialas atbildibas konceptam, tad€jadi izkroplojot §1 jédziena
nozimi un izpratni (Lapina, Borkus, & Starineca, 2012).

Socialas darbibas joma ir javerté gan no sabiedribas, gan biznesa un ekologiskas vides
perspektivas (2.31. att.). Lidz ar to tiek izvertetas gan dazada veida labdaribas iespgjas, gan
sabiedribas izglitoSana, kuras procesa ir jaiesaistds gan uzp@mumiem, gan ari valsts un
pasvaldibas iestadém, gan vides prasibu ievéro$ana un saudz&josa attieksme pret ekologiju.
Sada veida iesaistito pusu sadarbiba nodro$ina labas parvaldibas principu ieviesanu, ilgtsp&jas

nodroS$inasanu.
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2.31. attels. Socialas darbibas jomas veértéSanas perspektivas

Domajot par sabiedribu, kura dzivo daudzdzivoklu majas, ka arT par vidi kopuma,
2021. gada 21. janvari tika veikti grozijumi Dzivoklu ipasuma likuma, atvieglojot kartibu, kada
veida tiek pienemti [émumi par majas atjaunoSanu, taja skaitd energoefektivitates pasakumu
IstenoSanu, par autostavvietu izveidi personam ar invaliditati un autostavvietas izveidi
elektromobiliem, ja vienlaikus tiek izveidots elektrotransporta Iidzeklu punkts.

Ka noradits likuma grozijumu anotacija, [émumi par majas atjaunosanu ir nepiecieSami,
jo istenojot vispargjo atjaunoSanu majoklos, tiek nodroSinata daudzdzivoklu dzivojamas majas
saglabasana un ilgmiiZiba, kas ir visu dzivojamas majas TpaSnieku un ari sabiedribas intereses,
lai no bojatas €kas nerastos kait&jums citu personu veselibai vai pat dzivibai. (Ekonomikas
ministrija, 2021)

Noradot pamatojumu autostavvietu izveidei ka pamatojums ir noradits, ka tad€jadi tiks
ievérotas personu ar invaliditati tiesibas uz specialo stavvietu izbiivi, jo §Is personas ir
uzskatamas par maz aizsargatu personu kategoriju, kas ir vienlaicigi ari valsts noteikto
prioritaSu saraksta — vides pieejamiba.

Ka valst1 noteikta prioritate ir ar1 vides kvalitate, kas ir likuma saistita ar autostavvietas
izveidi elektromobiliem, jo ta ir kategorija pie atjaunojamo resursu izmantoSanas, izpliides gazu
mazinaSanas un gaisa kvalitates uzlabosana. Ka noradits likuma anotacija, ar1 Sie 1émumi ir
visas sabiedribas interes€s. (Ekonomikas ministrija, 2021)

Visas §1s 3 dimensijas savstarpgji mijiedarbojas, ka rezultata var izveidoties noteikts
sadarbibas modelis, kas attista sociali atbildigu uzpémuma darbibu, valsts un pasvaldibas
institiciju politisko dokumentu izstradi ilgtsp&jas virziena un sabiedribas domaSanas mainu,

kas ir ka gala rezultats kopigajam mijiedarbibas procesam.
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Uznémuma sociala atbildiba ir instruments, kas lietots, lai sasniegtu meérki —
uznémumam klGt par labu un atbildigu sabiedribas locekli, apliecinatu uzpe@muma
pilsoniskumu. (Mclntosh, Thomas, Leipziger, Gill, 2003)

Istenojot sociali atbildigu stratégiju un kopigu vertibu radisanu, ir jadefing ne tikai sava
darbiba iesaistitas grupas, bet arl jaatrod metodes, kas palidz&tu stradat ar $STm grupam
maksimali efektivi gan uznémumu, gan sabiedribas interes€s. Jauns, augstaks domasanas
limenis ir kopigas vértibas radiSana, kur sociala atbildiba tiek integréta kop€ja uzn€émuma
stratégija (Lapina, Maurane un Starineca, 2014).

Jaunakas vadiSanas teorijas aizvien vairdk uzsver uzn€mumu socialas atbildibas
imperativu, tas ir, §1s normas ievieSanu sava darbiba.

Lai socialas atbildibas principus ieviestu sava darbiba, uznémumam ka galveno meérki
ir jaizvirza ne tikai pelnu, bet gan arm uznémejdarbibas vides veidoSanu, kura atbilst labas
parvaldibas, socialas, vides tiesibu un socialas atbildibas principiem. (McWilliams, Siegal,
2001). Integr&jot Sos principus sava darbiba un sabiedriba uz arpusi, uznémums iesaista gan
sava uznémuma darbiniekus, gan sadarbibas partnerus, gan klientus.

Uznémumiem ir jaievero socialas atbildibas principi ne tikai pret saviem klientiem, bet
ari pret valstim un valdibam, kuras uznémumi darbojas, tas nozZimé — jaievero visi uz to darbibu
attiecinamie normativie akti un normas ar1 tada gadijuma, ja tie nesakrit ar uzn€muma interesém
(Strautmanis, 2007). Ar to tieck domati, galvenokart, nodoklu maksajumi. Tie ir arT valdibu
noteiktie ierobezojumi uznémumu darbiba, kada atseviska nozaré, darba atalgojuma
ierobeZojumi un citi.

Organizacijas un uznémumi, tapat ka individi tiek uzskatiti par sabiedribas locekliem.
Lidz ar to uzn@mumiem ir jauznemas sabiedribas locekla pienakumi un tiesibas. Uznémumiem
ir jaiegulda sava dala sabiedribas labklajibas veicinaSana. Miisdienu strauji mainigajos un
dinamiskajos apstaklos uznémumiem, lai tie spétu saglabat augstu konkurétsp&ju, nodrosinatu
uznémuma reputaciju un pozitivu t€lu sabiedriba, ir bitiski sava darbiba integrét uznémuma
socialas atbildibas principus, tos ietverot uznémuma misijas un vizijas formul&juma, ilgtermina
un istermina planosana, funkcionalas organizacijas kulttras veidosana un humana psihologiska
klimata nodroSinasana. Uzp€muma sociala atbildiba nodroSina uzp@mumu ekonomisko
ieguvumu ilgtermina laika posma. Tapéc tiek uzskatits, ka uzn€muma socialas atbildibas pieeja
nodroS$ina nevis maksimalu, bet optimalu pelnu. (Post, Frederick, Lawrence, 1996)

Socialas atbildibas principi uznémumiem ir jaievie§ jau pasa planoSanas procesa. Ir

japrognoz€ izmainas, kadas varétu but nozar€, japrognoz€ riski un japlano, ka no tiem
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izvairities, taja skaita no socialam problémam tagad un nakotngé. Uzn€muma darbiba japlano ta,
lai ekonomiskie mérki saskan&tu ar ar ieinteres€to pusu un sabiedribas mérkiem.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozare ka visvairak 1stenotais pasakums,
kur§ saistdas ar socialo atbildibu ir — “Lielas talkas organizé$ana”. Sis process saistas ar
konkrétam darbibam, kuras virzitas uz noteiktu mérki — vides sakartoSana savos parvaldamajos
objektos. Biitiba §Tm talkam ir — iesaistit maju iedzivotajus sava Tpasuma sakartosana. Tomer
ari liela dala uznémumu aktivi iesaistas Saja procesa gan pirms pasas talkas, gan pasas talkas
laika, kopigi piedaloties visos procesos. ParvaldiSanas uzn@mumam ta ir brivpratiga
iesaistiSanas talkas dienas, kuru laika iesp&jams apzinat piesarnotas vietas, piedalities to
uzkopsSana. NodroSinot veiksmigu talkas norisi, parvaldoSie uzn@émumi organizé atkritumu
maisu un konteineru piegadi talkoSanas vietas un organizge, lai pec talkas noteikta laika perioda
viss tiktu aizvests un butu sakopta teritorija.

Tomér pastav viedokli, ka uznémumam jadarbojas sociali atbildigi tikai tados
gadijumos, kad $adas darbibas ieguvumi parsniedz izmaksas (Morissons, 2006). Tas nozZimé —
uznémumam jabiit ekonomiski ilgtsp&jigam. P&tot pardosanu sociali atbildigiem paterétajiem,
tiek izdariti secinajumi, ka sociali darbojoties jaskatas no paredzamo ieguvumu viedokl]a.

Bitisks pasakums, kur§ saistas ar socialo atbildibu ir informativas kampanas un
izglitojosas informacijas sniegSana par atkritumu SkiroSanu. Katrs Latvijas iedzivotajs gada
laika sarazo noteiktu atkritumu apjomu un tikai neliels procents no tiem tiek parstradati, bet
pargjie — uzglabati poligonos. Savukart, lai rip&tos par vidi un ilgtsp&jigu zemes lietosanu, ir
svarigi nodro$inat atkritumu $kiroSanu. Tade| katrs uznémums, Kurs piedalas $aja procesa ar
informaciju, dod savu ieguldijumu nakotnes vides sakartoSana.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uzn€mumu darbibas mérkis ir nodroSinat
ipaSumu parvaldibu un tehnisko uzturéSanu. Tomér ir uzn@mumi, kas papildus liguma
noteiktajam iegulda darbu, organizgjot ari informativos apmacibu seminarus saviem klientiem.
Apmacibas ir bezmaksas, tajas piedalas maju pilnvarotas personas vai maju vecakie, un
apmacibu laika tiek sniegta aktuala informacija par nozares parvaldiSanas tiesisko regul&jumu,
taja skaita lemumu pienemsanas veidiem, atbildibas robeZzam un tehniskajiem pasakumiem.

Visi Sie pasakumi tiek organizeti pec brivpratibas principa, tos uzn€mumi isteno
sadarbiba ar pakalpojumu ietekm&jo$am intereSu grupam — klientiem, piegadatajiem, valsts un
paSvaldibas institiicijam. Kopuma izveért§jot situaciju, sociala darbiba tiek nodroSinata

attiecibas un mijiedarbiba ar valsti un sabiedribu, investoriem, vaditajiem, darbiniekiem,
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piegadatajiem, patérétajiem. Socialas atbildibas principi ir bitisks elements ilgtspgjigas
attistibas stratégija.
2.2.4.2. Psihologiska klimata loma daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana

Viens no butiskiem elementiem parvaldiSanas sistéma ir psihologiskais klimats
uznémuma. Jo tas ir pozitivaks, jo augtakus rezultatus iesp&jams sasniegt. Tas nozimée, ka
janodro$ina savstarp&ja uzticéSanas, atvértiba savas darbibas, gataviba visam iesaistitajam
pusém sadarboties, ka arT apmierinatiba ar piederibu gan savai dzivoklu 1paSnieku kopibai, gan
ar esoSo majas parvaldnieku. NodroSinot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, lai
panaktu pozitivu psihologisko klimatu, ir jaizverte:

1) organizatoriskie aspekti, tas ir, ka parvaldnieks veic savus pienakumus, tai skaita
nodro$ina klientus ar informaciju, ka veido atgriezenisko saiti (pazinojumi par
kopsapulcém, aptaujam, informativie pazinojumi par veiktajiem pasakumiem,
atskaites par izpildito darbu un finanSu Iidzeklu izlietojumu, pienemtajiem
Iémumiem, to izpildes grafiki u. C.);

2) psihologiskie faktori — savstarp&jas attiecibas gan ar pasu ipasnieku un visiem
majas iedzivotajiem, gan attiecibas starp iedzivotdjiem un parvaldnieku, to
savstarp&ja psihologiska saderiba.

ParvaldiSanas stils — jo demokratiskaks ir parvaldibas stils, piemé&ram, iesaistot
parvaldiSanas sistéma ar1 1pasniekus, dodot tiem lielakas iesp€jas paSiem iesaistities darbu
planoSana, biivdarbu izpilditaju izvele, 1@émumu pienemsana, jo veiksmigak veidojas
savstarpéja sadarbiba un uzlabojas psihologiskais klimats.

Psihologiska klimata jédzienam psihologija ir sena vésture. Pirmo reizi psihologiska
klimata jédzienu 20. gs. 30. gados lietoja pétnieki K. Levins, R. Lipits un R. Vaits (Lewin,
Lippit & White). R. Peins un S. D. Pugs (Payne & Pugh) 1976. gada rakstija, ka psihologiskais
Klimats raksturo organizatoriskas iezimes: struktiiru, vadibas stilu, struktiiras sarezgitibu.
Vispozitivak uz organizacijas psihologisko klimatu iedarbojas “biedriskais”, “konsultgjosais”
un “demokratiskais” vadibas stils. “Biedriskais” vadibas stils raksturo vaditaja empatijas un
labas komunikacijas sp&jas, prasmi nogludinat parpratumus un konfliktus. “Konsultgjosais”
vadibas stils raksturo vaditaja empatijas sp€jas, pacietibu, sevis apzinasanos, orientaciju uz citu
sasniegumu veidoSanu un talantu attistiSanu. Savukart “demokratiskais” vadibas stils raksturo
vaditaja labas komunikacijas sp&jas, prasmi klausities, motivéSanas prasmi un sp&ju sadarboties

ar dazadam personibam (ESenvalde, 1993).
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Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldibas nozar€ svariga ir emocionala Iidzsvarotiba.
Lai ta tiktu saglabata, ir nepiecieS$amas emocionalas inteligences sp&jas. Emocionalajai
inteligencei ir nozimiga loma efektiva personu savstarpéja attiecibu veidoSana.

Jaunas socialas lomas, jaunus noteikumus, parmainas socialaja vidé labak pienem tas
personas, kuram ir augsti attistitas emocionalas inteligences sp&jas. Emocionalas inteligences
sp&ja sevi ietver tadus raditajus ka psihologiska domasana un emocionala izpratne. Lidz ar to
tiek lietoti ari tadi termini ka emocionala inteligence un sociala inteligence. Ta ir personas spé&ja
uztvert, saprast, parvaldit un izmantot emocijas, lai veicinatu domasanu, sapratigu uzvedibu
(Bar-On, 2000).

Emocionala inteligence palidz personigo jiitu un citu personu emociju kontrolé$ana.
Emocionali inteligentas personas veido stipras attiecibas, labvéligu psihologisko klimatu un
pamatigu atbalsta sistemu (George, 2000).

Pozitivu psihologisko klimatu raksturo modrs, aktivs, dzivespriecigs noskanojums,
labveliba savstarp&jas attiecibas, savstarp&jas simpatijas, sapratne par lietu, savstarpgja ciena,
veélme kopigi darboties, pienemt lémumus (ITapeirun, 1971). Citi zinatnieki norada, ka
psihologiskajam klimatam ir raksturiga samera stabila gariga atmosféra, kura nosaka personu
attiecibas vienam pret otru. Stabilitate jebkura dzives joma personai rada drosibas sajiitu, jo
cilveks var rékinaties ar to, ka tuvakaja laika nenotiks nekadas radikalas parmainas gan pasa
privataja dziveé, gan darba, kas var€tu biit par iemeslu personai mainit savus ieradumus
(3ankoBckuii, 2002).

Psihologiskais klimats pastav jebkura kolektiva, tikai loti svariga nozime ir tam, vai tas
ir pozitivs vai negativs. Ta atSkiribas var noteikt izp&tot psihologiska klimata ietekm&joSos
faktorus. Labveliga psihologiska klimata nodro§inasanai ir nepiecieSama uzticibas pilna vide,
kas veicinatu sadarbibas centienus, atzinibas pauSanu, atbalstiSanu, savstarp€ju sapratni, radosu
garu, daliSanos veértibas un inovativu problému risinasanu, nevis vide, kura darbinieki jitas
emocionali apdraud@ti un nedrosi. Tikai tada veida var radit labvéligu augsni psihologiskajai
labklajibai (Pukite 1. , 2018).

Psihologiskais klimats veidojas no daudziem faktoriem, no kuriem dala ir ietekmgjama,
savukart dala nav ietekm&jami, jo ta var veidoties dazadu nejausibu rezultata. To faktoru vidd,
kas ietekmé psihologisko klimatu starp dzivoklu pasnieku kopiba eso$ajam personam, taja
skaita arT pargjiem dzivoklu lietotajiem, bitu janosauc:

1) iedzivotaju vecuma grupas dzivojama maja;

2) iedzivotaju tautibas, mentalitate;
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3) dzimuma grupas;
4) ienakumi, to atSkiribas;
5) iedzivotaju dzivosSanas ilgums konkrétaja majoklT;
6) savstarp&ja pazisanas;
7) izpratne par sava majokla uzturéSanas nepiecieSamibu;
8) daudzdzivoklu dzivojamo maju tehniska un bivniecibas specifika (biivniecibas gads,
jaunie projekti, specprojekti, atraSanas ciematu teritorija);
9) iedzivotaju izglitibas limenis;
10) dzivojamas majas pilnvaroto personu/majas vecako personibas;
11) savstarpgjas sadarbibas stils;
12) Iémumu pienemsanas stils.
13) savstarp&ja komunikacija.
Tikpat svarigs psihologiskais klimats ir arT uznémuma, kas nodro$ina parvaldisanas
pakalpojumus. Te janosauc tadi faktori ka:
1. uzn@muma struktiira, darbinieku sastavs uznémuma,
veicama darba specifika;
vaditaja un darbinieku izglitibas [imenis;

darbinieku vecums;

2
3
4
5. darbinieku dzimums;
6. uzpémuma vaditaja ka lidera personiba,
7. vadisanas stils;
8. darbinieku motivacija;
9. savstarpgjas izturéSanas veids;
10. prasme stradat komanda.
Pienemot, ka petamaja objekta ir divas galvenas puses: iedzivotaji un parvaldnieks, ar Saja
savstarp&ja sadarbibas modeli veidojas klimats, kura darbibu ietekme iepriekS minétie faktori.
Laba psihologiska klimata izveidé liela nozime ir starppersonu attiecibu integracijas
procesam, 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, informétibu (Vorobjovs, 2002).
Psihologiskais klimats var bt gan labvéligs, gan nelabvéligs. Raugoties uz klimatu, kas
veidojas starp iedzivotdjiem un parvaldnieka uznémumu, darba autore ir noteikusi vairakus

faktorus (2.13.tab.)
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2.13. tabula

Labveligu un nelabvéligu klimatu raksturojosie raditaji

Nr. p. k. Labveligs Nelabveligs psihologiskais klimats
psihologiskais klimats
1. Savstarpgja uzticésanas | Neuztic€Sanas parvaldnieka un/vai majas pilnvaroto personu
darbibam
2. Gataviba sadarboties Nevélesanas sadarboties:
- neuzticiba par veiktajiem darbiem,;
- zema ieinteresétiba sava IpaSuma uzturésana;
- uznémuma darbinieku zema motivacija.
3. Veiksmiga lémumu Zems l@émumu pienemsanas limenis:
pienemsana - dzivoklu 1pasnieku aiznemtiba, nevélesanas piedalities
kopsapulc€s, organizgtajas aptaujas vai cita veida
lémumu pienemsana;
- neuzticSanas parvaldnieka piedavatajiem
risinajumiem;
- dzivoklu 1paSnieku bailes par augstiem maksajumiem;
- uzn€muma darbinieku zema aktivitate;
- uzpémuma  darbinieku zema  kapacitate un
profesionalisms.
4. Apmierinatiba ar Neapmierinatiba ar piederibu konkrétajam uzn€mumam vai
piederibu konkrétajam iedzivotaju grupai:
uznémumam vai - dzivoklu pasnieku neapmierinatiba ar parvaldnieka
iedzivotaju grupai uznémumu,
- dzivoklu TpasSnieku savstarpgja neapmierinatiba ar
saviem kaiminiem, bailu sajuta;
- uzn@muma darbinieku zemais lojalitates Iimenis savam
uzpemumam.
5. Pozitiva gaisotne Negativa gaisotne savstarpgja komunikacija:
savstarpgja - savstarpgjas naida izpausmes;
komunikacija - nevélésanas uzklausit citam citu;
- draudi konfliktu “iznest” arpus dzivojamas majas, masu
mediju iesaistiSana.
6. Nav siidzibu citam par | Ir stidzibas citam par citu:

citu

- iedzivotaju stdzibas par saviem kaiminiem;

- iedzivotaju stdzibas par parvaldnieka uznémuma
darbiniekiem;

- no parvaldnieka uznémuma darbinieku stidzibas par
iedzivotaju attieksmi pret savu Tpasumu, pret viniem ka
personalu.

Labveliga klimata starp darbiniekiem vai iedzivotajiem, ka ar1 to savstarp€ja mijiedarbiba

pastav abpus€ja uztic€Sanas, gataviba sadarboties, pienemt l€mumus, apmierinatiba ar

piederibu konkrétajam uzpémumam vai iedzivotaju grupai (skat. 2.13. tab.).

Savukart, ja

veidojas nelabvéligs klimats, rodas savstarpgja sasprindzinatiba; neapmierinatiba citam ar citu

— iedzivotajiem ar parvaldnieka darbu, parvaldniekam ar dzivoklu ipaSnieku nesp€ju pienemt

lémumus; dzivoklu 1pasnieku piesardziba par parvaldnieka veiktajam darbibam; savstarp&jas

naida izpausmes, konfliktu palielinasanas un nevélésanas uzklausit citam citu.
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Svarigs kritérijs psihologiska klimata veidoSana ir emocijas. To limenis biis Tpasi svarigs,
kad ir japienem l€mumi vai jarisina kadas ikdienas darbibas. Lai to uzlabotu, ir japrot §is
emocijas parvaldit, tikt ar tam gala. Emocionala inteligence reprezenté gan kompetenci, gan
efektivu vadibas prasmi, gan komandas darbibu. Ta sp€lé svarigu lomu parvaldibas un
komandas procesos un to darbibas efektivitaté. (Prati L. M., Douglas C., Ferris G. R.,
Ammeter A. P., Buckly M. R., 2003.)

Emocionala inteligence ir sp&ja uzraudzit savas un citu jutas, emocijas, izmantot $o
informaciju, lai vaditu savu domasanu, uztveri un darbibas. Ta ir sp€ja atpazit, pielagot, izprast
un parvaldit emocijas sev un apkart&jiem (AnjaliDaisy, Vijayabanu, & Bonaparte, 2017).

Viens no iemesliem, kapéc veidojas negativs klimats, var bt ari stresa limenis, kas
atSkirigs katram dzivokla TpaSniekam un pargjiem iedzivotajiem ir atskirigs. Stresu var ietekmet
gan argjie, gan ieksgjie faktori (skat. 2.32. att.). Piem&ram, dzivoklu ipas$niekiem, argjie stresori
var paaugstinaties:

1. Jadzivojama maja ir slikta tehniska stavokli, tas nozimée arT to, ka var nebiit visas rtibas,
trikst labiekartojuma, netiek ieverotas higiénas prasibas, samazinas drosiba. Cilvékiem
ar Ipa$am vajadzibam var biit problémas ar parvieto$anos, nepieméroti fiziskie apstakli,
ja maja nav izbiivetas tam speciali paredz&tas iebrauktuves. ArT neatbilstosa satiksmes
organizacija var personai paaugstinat stresa limeni, ja teritorija ir dziva satiksme, nav
nodro$inatas velamas celu satiksmes noteikumos paredzetas aizlieguma vai
ierobezojuma zimes.

2. Ja pasliktinas sabiedriska kartiba majokli. Tad€jadi starp kaiminiem rodas konflikti,
paaugstinas bailu, nedroSibas, bezpalidzibas sajiita. Ekonomiskas krizes periodos
personu drosibas Iimenis par sevi, saviem apgadajamajiem samazinas. Tas noved pie ta,
ka iedzivotaji sava starpa kliist nedraudzigaki, nevélas ieviest savos majoklos nekadus
uzlabojumus, jo tas rada nepieciesamibu papildus finansgjuma piesaistei, lidz ar to rodas
bailes par finanSu griittbam nakotnée.

Ka iekSgjie stresori biitu minami:

1. Parslodze darba, majas. Tas ir viens no musdienu raksturigakajiem ieksgja stresa
faktoriem, kad cilveki, lai nodroSinatu vai noturétu esosaja limeni savu ekonomisko
labklajibu, strada vai nu vairak ka 12 stundas diennakti vai vairakos darbos. Paral€li

darbam biezi tiek ari stud&ts, kas atkal papildus uzliek slodzi.
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2. Veselibas problémas. Sis problémas ne vienmér var prognozét, tomér tam iestajoties, uz
kadu bridi rodas nodarbinatibas nesp&ja. Tas nozimé ari ienakumu samazinasanos vai
izdevumu palielinasanos.

3. Neapmierinatiba pasam ar sevi. Neapmierinatibas Iimenim ir svariga loma cilvéka
personibas attistiba. Tas norada uz to, ka persona dzivo pretgji tam, ka véletos. Lidz ar
to rodas diskomforta sajita, depresija, kas traucé veiksmigi komunic&t ar apkartgjiem,
piedalities kopigas sapulces, pienemt kopigu [émumus.

4. Bailes no nakotnes. Tas ir saistits gan ar cilvéku vecumu, gan izglitibas Iimeni, veselibas

stavokli, personas atraSanos sabiedriba un savu lomu taja.

‘ Aréjie stresori ‘ Ieksgjie stresori

Ekas tehniskajs
stavoklis

Sabiedriska
kartiba Neapmierinatipg
pasam ar sevj

on = .
kr(f)zngls a Bailes no
nakotnes

Parslodze

Veselibas
problémasg

2.32. attels. Argjie un iek3&jie stresori (autores veidots)

Nodrosinot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, procesa ir iesaistitas daudzas
personas, daudzi faktori, kas nozimé, ka pilniba izvairities no stresa nav iesp&jams. Dazadas
kategorijas stresa faktoru noteikSanai ir definétas ari zinatniskaja literatiira. Pieméram, klientu
faktors, dzives notikumi, ikdienas griitibas. Patstavigi ienakumi, atalgojums, nodarbinatibas
Iimenis, karjera, apdroSinaSana darba vieta ir butiski darba apstaklu faktori, kas tiesi ietekmée
ar personas stresa limeni (Corsini, Wisensale, & Caruso, 1988).

Ar1 dzivoklu Tpasnieku organiz€taja aptauja secinams, ka no 347 respondentiem 207 ka
kavgjoso faktoru psihologiska klimata uzlaboSana starp dzivoklu ipasniekiem ir nosaukusi
emocionalas inteligences trukumu (traucéta emociju kontrole, neiejitiba vienam pret otru,
biezas agresijas izpausmes), kas kopuma no visiem nosauktajiem raditajiem sastada 19%.
Savukart starp dzivoklu ipasniekiem un parvaldnieku emocionalas inteligences trukums ka

kavgjosais faktors ir minéts 143 reizes (12%).
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Lai mazinatu stresa ietekmi, tiek ierosinats (Baumgartner & Carson, 2009):

1. Preventivas stratégijas ievieSana — notiek aktiva riciba, lai samazinatu riskus, kas
palielina stresu. Tiek veikta planosana, konkur&josos darbibu noveérSana, sociala atbalsta
meklesana.

2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesos §is stratégijas ievieSana
nozimétu to, ka parvaldnieks no savas puses veic korektu Tpasuma tehnisko uzturésanu, par
visiem pasakumiem regulari informéjot ari ipasniekus. Visu darbu planoSana notiek ne tikai
uznémuma iekSieng, bet ta tiek saskanota ari ar ipasniekiem, 1pasi uzmanibu pieverSot
maksatspgjai. Tiek izvElétas optimalas parvaldisanas metodes. NepiecieSamibas gadijuma
tiek piesaistiti ari pasvaldibu socialie dienesti.

3. Reaggjosas stratégijas ieviesana, emocionali versta riciba. Ta parasti tick iedarbinata, ja
stress jau ir iestajies. Saja gadijuma ir jasniedz gan emocionals atbalsts, gan socials. Te liela
nozime biis uzn@émuma darbinieku sp&jai komunicét ar saviem klientiem, uzklausit vinu
problémas, v€lmes, iesp&jas un palidzet atrast risinajumu.

4. Represiva strateégija parasti liek personai tie$i risinat situaciju. Problémas risinasanai
iesp&jams piesaistit klientu kada uzdevuma izpilde, ievélot to ka majas pilnvaroto
personu/majas vecako, tadgjadi palielinot vinam pasapzinu. Var rosinat piedalities darbu
planosana vai pienems$ana, ja ir finansiala rakstura problémas — piedavat algotu darbu
uznemuma.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas process aizvien lielaka mera ir saistits ar
socialo vidi, tas nozimg, ka ne tikai objektivie faktori ietekmé visu procesu, ta attistibu, bet ar1
psihologiskie — cilveku domasana, uzvedibas ipatnibas.

Sociala vide biitiski ietekmé kop€jo parvaldiSanas procesa attistibu gan nozaré kopuma,
gan atseviSku parvaldibas objektu gadijuma: [émumu pienemSanu, kura cie$i saistita ar
psihologisko klimatu, iesaistito puSu psihologisko labklajibu, parvaldiSanas procesa pozitivu
darbibu ietekm& emocionala inteligence. Prasme sadarboties $aja vidé, komunicgjot ar dazada
rakstura individiem, Kas ir viens no buitiskiem kriterijiem kvalitativai daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas sistémai un turpmakai majoklu dzives cikla attistibai.

Vertibu orientacijam ir noteico$a loma &tiskas izvéles procesa, pardomas un lémumos par
tadu vai citddu ricibu, par augstiem vai zemakiem &tiskiem standartiem. Stabila vertibu
orientacija nodroSina noturigu un paredzamu uzvedibu un darbibu, stabiliz€ intereSu un

vajadzibu virzibu, regulé personas ricibas motivaciju. (Strautmanis, 2007)
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Uznémumiem, kuri nodro$ina daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanu, bitu

nepieciesams merktiecigi apvienoties ar Ipasniekiem, lai piedavatu savstarp&ji saskanotas

sadarbibas principus, So principu apzinasanos un istenosanu.

Apkopojot 2. nodala izpétito, ir identificétas vairakas problémas.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Pasvaldibu pienakums parvaldit majas ir terming&ts, tom&r neviena normativaja akta
nav noteikta atbildiba par maju parnemsanai valdijuma un parvaldiba. Ekonomikas
ministrijas riciba nav aktualas informacijas, jo nav noteikta kartiba par informacijas
sniegSanu atbildigajai institiicijai.

Dzivojamo maju tehniskais stavoklis ar katru gadu pasliktinas, energoefektivitates
raditaji samazinas, radot paaugstinatu risku majokla drosibai un apkartgjas vides
Klimatam.

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.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa tiesvedibas galvenokart tiek
ierosinatas par paradu piedzinu, kas raduSies par sniegtajiem parvaldiSanas un
komunalajiem pakalpojumiem, un zaud&jumu atlidzinasanas prasibas.

Maksajumu disciplinas limenis daudzviet ir ievérojami zemaks par 95 %, un
zaudgjumus, kas radusies neveikto maksajumu dél, nevar kompensét ne no tarifiem,
ne no budzeta, tad bizness daudzdzivoklu dzivojamo maju un komunalo
(sabiedrisko) pakalpojumu joma kliist nerentabls un laika gaitd aizvien vairak
paradas uznémumi, kas kltust maksatnespgjigi.

Dzivoklu 1paSnieku zema ieinteres€tiba sava TpaSuma uzturéSana, zema aktivitate
lémumu pienemsana paaugstina daudzdzivoklu dzivojamas majas saglabasanas
risku, apdraudot €ku tehnisko stavokli un radot kait€jumu citu personu veselibai vai
pat dzivibai.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa liela nozime ir
psihologiskajiem faktoriem — cilvéku domasanai, uzvedibas Ipatnibam, tomér
praksé tam pieversta nepietiekama uzmaniba, kas paaugstina risku, ka procesa
iesaistitds puses nesp€j savstarp€ji vienoties un panakt kop€u I€mumu vai

kompromisu.
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Rigas Tehniskas Universitates organiz€taja 62.starptautiskaja zinatniskaja konferencé
2021.gada, kur starptautiska projekta “From Husing Manager to Climate Manager (CLI-MA)”
darba grupas ietvaros (dalibnieki namu parvaldnieku asociaciju parstavji, eksperti no Latvijas,
Vacijas, Polijas) ar€jie faktori tika izdiskutéti un apstiprinati. Prezenté$anas laika eksperti
apstiprindja autores iegiitos rezultatus, taja skaita to izdalito faktoru svarigumu (12.pielikums).

P&tijuma ietvaros, izp&tot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistému un ar to
saistitos procesus, tika identificéti jautajumi turpmakai pétijuma veikSanai, kas tika uzdoti
anketas veida dzivoklu 1pasniekiem un nozares specialistiem. P&tijuma rezultati ir atspoguloti

promocijas darba 2.3. un 2.4.apaksnodalas.

2.3. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistemu ietekméjoSie ieksejie faktori

Apaksnodala veikta petijuma jautajums, mérki un uzdevumi paredz noteiktu pétijuma
planu un darbibas. Pirmais posms — pétijuma metodologijas un konceptuala ietvara izpéte.
Pétijuma 1. jautajums: “Kadi ieksgjie faktori ietekmé daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas nozari?”. P&tniecibas posma ietilpst: zinatniskas literatiiras un Centralas
statistikas datu analize, lai noteiktu p&tijuma problematiku. P&tijuma metodologijas izstrade —
mérka un uzdevuma noteikSana un piemerotu p&tneicibas metozu izvéle.

Otrais posms — veikta dzivoklu ipasnieku, dzivojamo maju iedzivotaju un
daudzdzivoklu dzivojamo maju nozares specialistu aptauja, lai identificétu ieksgjos faktorus un
to ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesu un konstatetajam
problémam.

2.3.1. Dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumu iekséja vide

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas biznesa efektivitati ietekmé ari
uznémuma vidi ietekmgjosie ieksgjie faktori. Uznémuma iek$&ja vide un tas, cik harmoniski
uznémums sp€j veikt savas funkcijas, mijiedarbojoties ar vidi ietekmgjoSajiem ar€jiem
faktoriem, nosaka ta darbibas efektivitati. Savukart parvaldiSanas uznémumu darbibas
efektivitate ietekmé visu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sisteému.

Promocijas darba autore izskatis daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€ému
ietekmg&josos ieksgjos faktorus:

1. Parvaldisanas uzpémumu stratégija. Uznémuma strat€gija ir labs pamats ta
veiksmigai darbibai. Tomér ikvienam vaditajam biitu kritiski jaizvert€, vai darbinieki ar1 arpus
vadibas limena So strat€giju izprot vienlidz labi un jutas lidzatbildigi tas isteno$ana. Ikviena

stratégija un ilgtermina mérku izvirzisana dod daudz labaku rezultatu, ja par tiem runas Visos
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uznémuma [imenos un to izpildei ikdiena var€s sekot lidzi ne tikai vaditaji, bet ar1 pasi
darbinieki. Stratégija var nebiit perfekti izstradata, bet, ja to izcili parvalda, uznémuma rezultati
bis jiitami. ParvaldiSanas uznémuma ar1 zemaka Iimena darbiniekiem ir jaapzinas sava loma
uznémuma kopgjas stratégijas istenosana.

Ekonomiskas situacijas dél arpus Latvijas ir izbraukusi liela dala Latvijas iedzivotaju.
Tas atstajis ietekmi arT uz parvaldiSanas uznémumu darbibu — tuksSie dzivokli, kuri netiek
apdzivoti un netiek apmaksati pakalpojumi par to parvaldiSanu vai dzivoklos tiek iemitinati
irnieki, kas savukart apgriitina [émumu pienemsanu, jo nav sastopami ipasnieki, profesionala
darba spéka trukums.

Saskana ar Centralas statistikas datiem, 2019. gada sakuma Latvija dzivojal miljons
920 tuksto$i iedzivotaju, un tas ir par 14,4 tikstoSiem mazak neka 2018. gada sakuma.
2018. gada migracijas rezultata iedzivotaju skaits samazinajas par 4,9 tikstoSiem, kas ir
zemakais raditajs pedejo 20 gadu laika. (Centrala statistikas parvalde, 2020)

Sie faktori liek uznémumiem izstradat jaunas darbibas stratégijas, vairak izmantot
tehnologiju attistibu, pilnveidot savus pakalpojumus, piedavat papildus pakalpojumu klastu, lai
noturtu esoSos un piesaistitu jaunus Klientus, ka ari nodroSinat stratégija izvirzito mérku
sasniegSanu.

Izp&tot zinatniskas atzinas, konstat€jams, ka galvena attistibas ilgtsp€jas ipasiba ir
daZadu savstarpgji konkuréjosu merku saskanoSana vienlaikus ar ekonomisko, apkartejas vides
kvalitates un sociala kapitala uzplaukumu (Hambrick, Canella, 1989). Virzoties uz ilgtsp&ju,
tiek ieglita svariga pieredze un sasniegumi, kas ir nozimigi nakotnei. Tacu atskiriba no pierastas
izpratnes, ilgtspgjigas attistibas mérkis ir nakotnes sistémas velamo raditaju kopums, nevis
fikseti lielumi. Turklat prakse ir pienemts, ka ilgtsp€jigas attistibas specifiskie nosacijumi un
faktori tiek pétiti konkréta joma (Koc¢anova, Geipele, Niedrite, 2013).

Pienakumu izstradat uznémuma darbibas strat€giju, izvirzit strateégiskos merkus,
likumdevéjs ir noteicis Publiskas personas kapitala dalu 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
nozimg, ka tas paliek katra uznémuma zina — izstradat strat€giju un darboties atbilsto$i tur
noteiktajiem meérkiem un principiem vai sniegt pakalpojumu, pamatojoties uz istermina un
ilgtermina planosanu.

Ar1 promocijas darba autores veikta nozares ekspertu aptauja rada, ka liela nozime

uznémuma ir faktoram, kad visiem darbiniekiem ir skaidriba par uzn€émuma nozimi (58%
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pilnigi piekrit Sim apgalvojumam, 37% dalgji piekrit, tostarp 64% pilnigi piekrit
apgalvojumam, ka viniem ir izprotami uznémuma darbibas mérki, bet 36% dalg&ji piekrit.

2.  Parvaldisanas uznémumu vadiba. Viens no uznémuma vadibas uzdevumiem ir
izv€leties un sakomplektét uznémuma ieks$&jai kultiirai, vértibam un uzstaditajai stratégijai péc
iesp&jas atbilstosaku komandu. Tomér visvairak jaraugas, lai potenciala darbinieka Tpasibas
precizi atbilstu kompetencém, kas nepiecieSamas konkréto darba pienakumu vai procesu
izpildei. Batiski ir ar regulari parliecinaties par to, ka atbildiba un uzdevumi tiek delegéti talak
komandas iekSien€ un darbiniekiem tiek nodroSinats vajadzigais vadibas atbalsts pienakumu
veikSanai. Faktiski uzn€muma vaditajam ir jaapzinas vai vins ir savas komandas Iideris un vai
komanda vinam uzticas. Tikai darbinieku uztic€Sanas vaditajam, liderim lauj to nodro$inat ar
objektivu informaciju par faktisko situaciju uznémuma un to, ar kadam problémam uzn€mums
Sobrid saskaras. Savukart tas nodroSina uzp@muma attistitbu un sp&ju sasniegt uzstaditos
mérkus.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumiem jaspgj sabalansét
neiecieSamas investicijas ar iesp&jamo parvaldiSanas maksu, kas norada uz to, ka ir
nepiecieSams vadibas risinajums, kur$ paredz€ts procesu vadibai un atrai, precizai, efektivai
ikdienas uzskaitei, caurspidigu procesu vadibai un istenoSanai un bezdarbibas gadijumu
izskauSanai.

Ka viens no priekSnosacijumiem, lai uzn@mums spétu sekmigi attistities, ir labveliga
saimnieciska vide, kura iespgjams Tstenot mérktiecigas darbibas, kas vérstas uz pakalpojuma
sniegSanu vai produkta razoSanu. Pilnvértiga un ilglaiciga uzn@émuma darbiba ir atkariga ne
tikai no argjas vides ietekmes, kura ta izvers§ savas darbibas, bet arT no sp&jas prasmigi vadit
savu saimniecisko darbibu. (Civéisa, G., 2008)

Uznémuma ietekméjoSo faktoru skaits ir butiski pieaudzis gan argjo faktoru, gan iek§gjo
procesu darbibas principu izmainu ietekm&. Visu $o procesu rezultata ir mainijusies izmaksu
nosacijumi, ka piem&ram, arvien lieclaka nepiecieSamiba nemt véra ekologiskas prasibas, gan
konkurences nosacijumi, kur pamata ir globalizacija (Bérzins, 2013.).

Izvertejot promocijas darba autores veiktas nozares ekspertu aptauju secinams, ka
vairak ka puse (64%) no respondentiem ir noradijusi, ka pilnigi piekrit, ka parvaldiSanas
uznémuma darbinieku orientacija uz efektivu organizacijas funkcionalo kultiru nozimé
gatavibu pienemt lémumus atbilstosi savai kompetencei, 41% piekrit dalgji. L1idzigi rezultati ir

par apgalvojumu, ka ir jabtt sp&jam patstavigi pienemt lémumus sava darbibas sfera.
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Domas starp respondentiem dalas cita apgalvojuma — parvaldiSanas uzn@muma
darbinieku orientacija uz informacijas pieejamibu, mérku un uzdevumu izskaidroSanu un
meérktiecigu to TstenoSanu, kur tikai 63% pilnigi piekrit Sim apgalvojumam, 35% dalgji piekrit,
bet 18% dal&ji nepiekrit.

Darba autore uzskata, ka diskutabli ir arT rezultati, kur tikai 55% respondenti piekrit
apgalvojumam, ka javeic ekonomiskas darbibas sistematiska analize, 39% tam piekrit dal&ji,
19% dalgji nepiekrit, bet 6% norada, ka pilniba nepiekrit §im apgalvojumam. Sis rezultats
norada uz to, ka pastav liels procents uznémumu, kuri parvaldiSanas pakalpojumu sniedz rutinas
veida, bez planosanas un savas darbibas analizes. Ka rezultats tam ir ar1 ik pa laikam argja vidé
esosie uzn€mumi, kuri krasi zaude savus klientus vai arT piesaka maksatnesp€ju un bankrotg.

3. ParvaldiSanas uznémumu darbinieki. lkviens uzpémums ir tik spécigs, cik

spéciga ir uzn€muma komanda — darbinieki. Tomér ir jaapzinas, ka ietekmét darbinieku izveli
— stradat ar 60% vai 100% vai pat 120% atdevi — ar speku nevar. Bet var un vajag darbiniekus
atbilsto$i motivet un kultivét gan komandas, gan ikviena darbinieka entuziasmu par uznémuma
laba paveikto. Regulari pieverSot uzmanibu komandas iek$€jam klimatam un noskanojumam,
iespejams savlaicigi pamanit un vérst par labu dazadas nianses un varbiit pat noveérst
neapmierinatibu, pirms ta atspogulojas uzn€émuma finansu raditajos. Uznémuma vaditajam ir
japanak, ka darbinieki nak pie vina ar priekSlikumiem darba ikdienas uzlaboSanai, un tos ari
uzklausit un palidzét ieviest. Tapat svariga loma ir darbinieku profesionalas attistibas
motivacijai un atbalstam, ka arT komandas personigajai izaugsmei. Tikai tad darbinieki jutisies
lidzatbildigi par uzn@muma nakotni un ar lepnumu stradas taja.

Par darbinieku nozimi uznémuma darbiba raksta art daudzi zinatnieki. Zinatniskajos
rakstos atrodamas atzinas, ka ped€jo gadu tendence norada uz to, ka uzn€mumi un klienti
aizvien vairak palaujas uz informaciju, kura ir pieejama socialajos tiklos. Informativas
platformas ietekmé gan uzn€mumu mijiedarbibu ar to klientiem, gan attiecibas ar uznémuma
esoSajiem un potencialajiem darbiniekiem. (Korzynski, P., Muzurek, G., Henlein, M., 2016).
Secinats, ka tieSi darbinieki ir tie, kuri sp& generét informaciju par uznémuma meérki, labo
reputaciju vai tie$i otradi — izplatot socialajos tiklos tadas zinas, kuras negativi ietekmé
uznémuma t€lu un reputaciju. (Holmes, 2015) Tada situacija norada uz to, ka uzn€mumam
nepiecieSams iesaistit savus darbiniekus stratégijas izstrade, izpildes kontrolé un dot iesp&ju

piedalities dazados uznémumam biitiskos pasakumos.
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Uznémuma sasniegumi ir atkarigi gan no resursiem (personals, informacijas baze,
finanses, tehnologijas), gan no stratégijas izstrades, kas pamatojas uz resursu un kompetencu
prieksrocibam (Koc¢anova, Geipele, Niedrite, 2013).

Ar1 ekspertu aptaujas norada, ka 53% piekrit apgalvojumam, ka uznémuma janotiek
darbinieku atziSanai par zinoSiem sava specialitate, bet 49% dal€ji tam piekrit. Interesanti dati
ir par apgalvojumu, ka svariga cilvéka cieniga staja un tas saglabasana jebkura situacija — 64%
$im apgalvojumam pilnigi piekrit, kamér 37% dalgji piekrit, bet 17% dalgji nepiekrit. Sads
rezultats norada uz to, ka Latvija vel ir jastrada pie ta, lai uzn€muma darbinieki tiktu pilniba
novertéti péc savam sp&jam un cilvéciskajam un &tiskajam tpasibam.

Darbiniekiem japarzina uzn@émuma ieks€jos procesus un kartibu, tad planotais rezultats
tiks sasniegts ar lielaku procentu. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré darbs
ir daudz saistits ar tieSu komunikaciju ar klientiem, kas ne vienmer ir apmierinati, tadel te ir
svarigi, lai darbinieks bttu emocionali lidzsvarots, profesionals sava joma. Svarigi ari, lai
darbinieks biitu lojals uznémumam.

Saskana ar veikto ekspertu aptauju, novertgjot apgalvojumu par kavéjoSiem faktoriem
psihologiska klimata uzlaboSana starp dzivoklu Ipasniekiem un parvaldnieku, 39% no
respondentiem noradija, ka ta ir vienaldziba no parvaldnieka darbinieku puses, 41% dalgji
piekrit §im apgalvojumam un tikai 27% dalgji nepiekrit §im apgalvojumam, bet 12% pilniba
nepiekrit. Rezultats liecina par to, ka arT nozares eksperti atzist problému ar darbiniekiem, to
lojalitati un profesionalitati.

4. Parvaldisanas uzpnémumu iekséjie standarti. Darbinieki var kvalitativi pildit
pienakumus, ja visiem ir vienlidz skaidras galvenas vadlinijas par uznémuma iekS$gjiem
standartiem un procesiem, kas rada zinamu kartibu un visiem atvieglo ikdienas darbu.
Neatkarigi no ta, vai tiek izmantotas elektroniski aizpildamas formas, procediiras vai procesu
kartes, galvenais ir panakt, ka darbinieki tas parzina, iegiist priekSstatu par dazadu procesu
mijiedarbibu un prot So informaciju lietot gan risinot problematiskas situacijas, gan veicot
ikdienas darba pienakumus. Darbinieku sp&ja pildit noteiktos standartus, bt pietickami
elastigiem un gataviem atri 1stenot jebkadas parmainas, palielina uzn@émuma konkuré&tsp&ju.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldis$anas uznémumiem, izstradajot stratégiju, ka
nakamais solis ir — noteikt konkrétus vadiSanas sistémas elementus, darbibas metodologiju,
administrativas pieejas, strat€gisko jautajumu analizes metodes, ick$€jos darbibas nolikumus,

procesus (Bérzins, 2013.).
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Novértgjot apgalvojumus par parvaldiSanas uznémuma darbinieku orientaciju uz
efektivu organizacijas funkcionalo kultiiru, eksperti 57% gadijjumu pilnigi piekrit
apgalvojumam, ka ir jabit skaidri izteiktiem vadibas rikojumiem, 36% dalgji piekrit, bet 23 %
dalgji nepiekrit un 3% pilnigi neiekrit Sim apgalvojumam. Rezultati norada uz to, ka noteikta
dala nozarg€ stradajoso neuzskata par vajadzigu izstradat ieksgjos rikojumus, dokumentus vai
standartus. Promocijas darba autore uzskata, ka tas nav pozitivs raditajs, jo iek$€jo standartu,
rikojumu esamiba uznémuma nodroSina uznémuma darbiniekam informaciju par vina ricibu,
izpildot savus pienakumus, taja skaita gadijumos, kad vadiba nav uz vietas un lémumi japienem
darbiniekam.

5. Parvaldisanas procesu un uznémumu izmainu vadiba. Misdienu globalas
konkurences apstaklos, sp€ja pielagoties un mobilizet resursus dazadam izmainam un tas pec
iesp&jas atrak ieviest biezi vien nosaka to, kur§ uzn€mums stradas ar pelnu un kurs né.

Parmainas ir planveidigu un strukturétu aktivitasu kopums, kurs, iesaistot attiecigos
darbiniekus, ir versts Uz organizacijas darba rezultatu uzlabosanu, attistibas veicinasanu un
personala uzvedibas mainu (ESenvalde, 2004). Liela loma jebkuru izmainu ievieSana ir
darbinieku atsaucibai vai, gluZi otradi, pretestibai §adam izmainam. Sini gadijuma ir svarigi vai
izmainu ievieSana ir regulars un dabisks process uznémuma, vai Sis process ir kontroléts un
parvaldits ta, lai uznémums spétu realizét jaunu ideju pec iesp€jas 1saka laika, un vai darbinieki
izrada pretestibu vai neapmierinatibu, kas saistita ar izmainu ievieSanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana aizvien vairak ienak jaunakas
informacijas tehnologiju iesp&jas, kas lauj uzlabot parvaldisanas procesu, vienlaikus ari
uzliekot nozar€ iesaistitajam personam uzdevumu — uzlabot savas profesionalas sp&jas. Viena
no aktualitatém ir buvniecibas informacijas sistéma, kuru planots izmantot ka vietu
elektroniskajai majas lietai daudzdzivoklu dzivojamam majam, platformu Iémumu pienemsanai
un dazadu pazinojumu sanemsanai no klientiem.

Svariga ir darbinieku vajadzibu un vélmju noskaidroSana, ka darbinieks redz sevi
uznémuma, kura strada, noskaidrot kadas lietas darbinieks vé€leétos mainit, kadi ir vina
priekSlikumi darba uzlaboSana. Lidz ar to ieteicams veikt uznémuma iekSiené darbinieku
aptauju, lai noskaidrotu vinu apmierinatibas [tmeni, motivéjosos faktorus.

Izvertejot ekspertu atbildes par apgalvojumu, ka parvaldiSanas uznémuma orientacija
uz profesionalajam kvalitateém — zinaSanam, pieredzi, iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un

darba kvalitati ir problému risinaSana ar radoSu pieeju, tikai 52% §im apgalvojumam pilnigi
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piekrit, 35% dalgji piekrit, 21% — dalgji nepiekrit un 11% pilnigi nepiekrit. Ekspertu atbildes
norada uz dazadu attieksmi pret parmainam, radoSumu un risku.

6. Uznémuma partneri, pakalpojumu piegadataji. Bitiska loma ir uznémuma
sadarbibas partneriem, piegadatajiem. Vienmer riipigi nepiecieSams izvertét vai piegadataju
standarti un principi sakrit ar tiem, kadus vélas nodrosinat saviem klientiem. Ikdiena kontrol&jot
savus sadarbibas partnerus, piegadatajus un to, cik biezi vini izpilda vai neizpilda savus
solfjumus, iesp&jams iegiit ne tikai augstakus apmierinatibas raditajus, bet ari celt sava
uznémuma veértibu darbinieku un klientu acfs.

Pedgjo gadu pieredze liecina, ka aizvien vairak tiek domats par automatizacijas,
standartizacijas procesiem. Viens no svarigiem procesiem ir tehniskas apkopes sisttma un
vadiba. Ta paredz izstradat tehniskas apkopes politiku un stratégiju, definét visus tehniskas
apkopes procesus, darbibas un resursus, lai apmierinatu lietotaju vélmes un nodroSinatu sniegto
uzturé$anas pakalpojumu kvalitati (Falorca, 2019).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré ne vienmér pastav iespgja
izveleties savus sadarbibas partnerus. Tas ir attiecinams uz sabiedrisko pakalpojumu
nodro$inasanu, kur pamata Latvija katra novada pastav monopols, tas ir tados pakalpojumos ka
siltumapgade, aukstais fidens un kanalizacija, ka arT atkritumu izveSana. Sociali atbildigs
uznémums, pirms izveleties slégt ligumu, izverteés uznémuma ekonomisko piedavajumu,
reputaciju un citus butiskus punktus, kuri dotu lielaku ieguvumu daudzdzivoklu dzivojamo
maju iedzivotajiem. Ir jadarbojas péc principa — uz klientu orientéta pieeja, kur uzmanibas
centra ir klients, tomér $is princips ir ievérojams tajos gadijumos, kad nepastav monopols un ir
iesp€ja izveleties.

1. lekséja komunikacijas aprite. lkviena parvaldiSanas uzpémuma ir svarigi
nodro$inat draudzigu un atvertu vidi gan horizontalai, gan vertikalai komunikacijai. Uzmaniba
ir japievers ne tikai tam, cik atri iesp&jams informét darbiniekus un ieglit no tiem nepiecieSamo
atgriezenisko saiti, bet ar1, kada ir komunikacijas kvalitate. Ja starp darbiniekiem un uznémuma
vadibu nevalda savstarp€ja uztic€Sanas, darbinieku atklatu un patiesu viedokli var nakties
dzirdét reti. Jo sasniedzamaka un atvértadka biis uznémuma vadiba, jo vairak iesp&ju bis
uznémumam pilnveidoties un savlaicigi noverst dazadus SkérSlus veiksmigai darbibai. Lai
uzlabotu So procesu, ir jasaprot vai visos uznémuma Itmenos iesp&ams atri sanemt
atgriezenisko saiti par jebkuru ikdieniSku izmainu raditam problémam, un vai uznémuma
jebkuri problému pieteikumi tiek struktur€ti un risinati atbilsto$i uznémuma biznesa procesu

prioritatem.
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Par iek$€jo komunikaciju var lasit ar daudz zinatnisku atzinu: tas ir darbinieku
savstarp&jas 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 (v€stijums no augsas
uz leju), darbinieku saliedéSana viena komanda (v@stijums horizontali) un informacijas
iegiSana par komunikacijas apriti (atgriezeniska saikne no lejas uz augsu) (Smith, Mounter,
2008).

Izvertgjot ekspertu atbildes par apgalvojumu par kavgjosiem faktoriem psihologiska
klimata uzlaboSana starp dzivoklu ipaSniekiem un parvaldnieku, 30% noradija, ka nav
vienotibas starp parvaldnieka darbiniekiem, 37% dal&ji piekrit Sim apgalvojumam, tikai 32%
dalgji nepiekrit un 20% pilnigi nepiekrit. Vienotibas trikums starp darbiniekiem norada ne tikai
uz darbinieku savstarpgjo sadarbibu, bet ari uz to, ka darbiniekiem nav vienotas kopigas
informacijas par uznémuma darbibu, stratégiju, izpildes krit€rijiem.

8.  Tehnologijas, informacijas sistemas. Dazada veida tehnologijas, informacijas
sistémas ik dienu atvieglo parvaldnieka darba ikdienu, tom@r biezi vien vajadzigie dati par
faktisko situaciju uzn@émuma nav pieejami bridi, kad japienem svarigi l@mumi. Pie tam, jo
vairak dazadu sist€ému, jo vairak uzmanibas japievers arT tam, cik atri iesp&jams atjaunot So
sisttmu funkcionalitati incidentu gadijuma, lai uznémuma dikstave biitu péc iespg€jas minimala.
Jo vienkarSakas un elastigakas biis informacijas sist€émas, jo veiksmigak sp€s izmantot jebkuras
parmainas uznémuma konkurétspgjas stiprinasanai. Darbiniekiem ir jabiit pastavigi pieejamiem
reala laika datiem un informacijai darba pienakumu veikSanai. Informacijas sistemu uzbuvei ir
jabut pietickami elastigai, lai var€tu nodrosinat to atru pielagosanu nepiecieSamibas gadijuma.
Lai nodro$inatu darbu efektivitatiti jadoma arT par jaunako tehnologiju ievieSanu tehniska
pakalpojuma izpilde, tas nozimé&, ka javeic ar1 darbinieku apmacibas darba ar tehniku un
informacijas tehnologijam. P&d&jos gados tiek iegadata jauna tehnika, lai nodro$inatu teritorijas
un telpu uzkops$anu, siltumtehniskajos un santehniskajos darbos. Pandémijas laika COVID-19
ietekm¢ Sie faktori izvirzas ka vieni no butiskakajiem, jo darbs klatieng ir ierobezots, palielinas
attalinata darba iesp&jas un arT [lémumu pienemsana ir jaorganize biezi vien tieSsaiste.

9.  Parvaldisanas pakalpojuma kvalitate. Nemainigas parvaldisanas pakalpojumu
kvalitates nodroSinasana mainigos biznesa apstaklos ir izaicinagjums ikvienam uzp€mumam.
Konstatgjot sniegta pakalpojuma kvalitates problémas, ir biitiski novérst to c€lonus un ieviest

atbilstosas korekcijas, lai nepielautu klidu atkartoSanos. Vislabako rezultatu iesp&ams iegiit
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pastavigi stradajot pie produktu vai pakalpojumu kvalitates uzlaboSanas, negaidot to bridi, kad
probléma tiks konstatéta. Viens no galvenajiem raditajiem, kas liecina par sniegta pakalpojuma
kvalitates kritumu ir klientu stidzibas par nekvalitativu produktu, pakalpojumu. IevieSot
uznémuma kvalitates parvaldibas sist€emu, un pastavigi stradajot pie darbu kvalitates
uzlaboSanas, iesp&jams paaugstinat parvaldiSanas uzn€muma konkurétsp&ju un nodroSinat
klientu apmierinatibu ar sniegto pakalpojumu.

Saskana ar veikto ekspertu aptauju, novertgjot apgalvojumu par parvaldiSanas
uznémuma orientaciju uz profesionalajam kvalitatem — zinaSanam, pieredzi, iniciativu,
mérktiectbu, apdomibu un darba kvalitati, 64% no respondentiem noradija, ka janodroSina
uznémuma pakalpojumu vispargja kvalitate, 35% dal&ji piekrit Sim apgalvojumam un tikai 16%
dalgji nepiekrit Sim apgalvojumam, bet 4% pilniba nepiekrit. Rezultats liecina par to, ka ar1
nozares eksperti atzist problému ar darbiniekiem, to lojalitati un profesionalitati.

Pedgjie desmit gadi Latvija daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré
liecina, ka aizvien vairak paliclinas pieprasijums péc kvalitativiem pakalpojumiem.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanai ir art svariga sociala funkcija, kas nosaka dzives
kvalitati, nozares pievilcibu un attistibu. Pieprasijumu péc kvalitativa pakalpojuma nosaka
dzivojamas majas parvaldiSanas maksas un kvalitates attiecibas, savstarp€jo attiecibu Itmenis,
tadéjadi nodrosinot nepieciesamo pakalpojumu. Tomér daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas nozaré parvaldiSanas maksas lielumu biezi ietekmé izmaksas, kuras jasedz
uznémumam, lai nodroSinatu pakalpojumu, pieprasijjums péc pakalpojuma, péec
papildpakalpojumiem un konkurence, kura ar katru gadu palielinas.

Parvaldisanas maksa pédgjos piecos gados vidéji ménesi Latvija ir ar nelielu tendenci
pieaugt, tas ir, kops 2015.gada ta vidgji palielinajusies tikai par 7,5% (skat. 2.14. tab.).

2.14. tabula
Dzivojama fonda aprékinata parvaldisanas maksa vidgji ménesT Latvija
(eiro centi par 1 m?) (Centrala statistikas parvalde, 2021)
Gads 2015 | 2016 2017 2018 2019
Parvaldisanas maksa EUR/1 m? | 49 51,5 52,4 50,5 53

Lai uzne€mumi varétu veiksmigi darboties daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas

un draudiem, ka ar1 par iek$&jo vidi un tas stiprajam un vajajam pusém.
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2.3.2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju dzivoklu ipasnieku — klientu uzvediba un riciba

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€ému ietekmé ar1 dzivoklu Ipasnieku
un citu majas iedzivotaju ka parvaldiSanas uznémumu klientu iek$gjie faktori. Promocijas darba
autore ir defingjusi dazus no tiem.

1. Informétiba un ieinteresétiba par parvaldisanas pakalpojumu

Lielaka dala dzivoklu 1pasumu, kuri ietilpst daudzdzivoklu dzivojamo maju grupa,
radusies privatizacijas cela. Uz So bridi vél aizvien lielako dalu no visam majam parvalda
pasvaldibu dibinati uznémumi vai art vesturiski dibinatie dzivoklu ipasnieku kooperativi.
Tomér p&c Tpasuma tiesibu mainas jaunajiem Ipasniekiem biitu japarnem parvaldiSanas tiesibas
no pasvaldibas un jarealize §is tiesibas privato tiesibu joma. Daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas pienakuma parnemSana izpaustos ka piedaliSanas sava i1paSuma kopiga
parvaldiSana, taja skaita lemumu pienemsana.

Promocijas darba ietvaros veicot respondentu aptauju, iegitie dati liecina par to, ka ar
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu nodarbojas gan pasvaldibu dibinatas
kapitalsabiedribas, gan privatie uznémumi, taja skaita ari biedribas, kooperativi, ka arf fiziskas
personas. No respondentu atbildem izriet, ka 35% parvalda pasvaldibas uznémumi, bet 2%
respondenti vispar nav informéti par savu majas parvaldnieku. Tada informacija liecina par
ipasnieku zemo informacijas pieejamibu un ieinteresétibu $aja procesa.

Aptaujas dati liecina ar par respondentu zemajam zinasanam noskaidrojot, kas ietilpst
kopipaSuma domajama dala kopa ar citiem 1pasniekiem, par ko atbild visi IpaSnieki kopa un no
kura briza persona tiek uzskatita par dzivokla 1paSnieku (datu apkopojums izanalizéts darba
2.4.1. apaksnodala).

Probléma varétu biit skaidrojama arl ar publiskaja vidé pieejamo informaciju, kad
daudzus gadus tika sniegta saméra ierobezota, bet ticama informacija par daudzdzivoklu
majam, to parvaldiSanu, bet pedgjos desmit gados, darbojoties tirgus apstaklos un paplasinoties
iesp&jam izplatit informaciju, ta ne vienmer ir atbilstosa, visaptverosa un patiesa. Japiebilst, ka
te darbojas faktors, kad katrs individs ka prioritati izvirza tikai savas v€lmes, neiedzilinoties
kopgjas dzivoklu 1pasnieku vajadzibas.

2. Apmierinatiba ar pakalpojumu un saskarsme ar apkartéjo dzivojamas mdjas vidi

Dzivoklu 1paSnieku apmierinatiba ar sanemto pakalpojumu ir viens no svarigiem
aspektiem, no ka biis atkarigas arT dzivojamas majas parvaldnieka turpmakas darbibas.

Ka norada zinatnieki, klienta apmierinatibas rezultats ir produkta pirkums atkartoti vai

turpmaka pakalpojuma izmantoSana (Cardozo, 1965), patérétaju pieredzes rezultats, kad
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paterétaja kognitivais stavoklis, izzinaSanas spé&jas, prieksstats par pakalpojumu veidoSanu
nonak pie konkréta rezultata: izmantot vai neizmantot $o pakalpojumu (Howard, Sheth, 1969).

Apmierinatibas Iimenis nozar€ ir saistits galvenokart ar sniegta pakalpojuma kvalitati,
cenu, savstarp&jo komunikaciju un izpildes terminiem. Apmierinatibai ar izmantotajiem
pakalpojumiem $aja procesa var biit pat izSkiro$a loma. Ta var izraisit gan pozitivas atsauksmes
par uznémumu, kur rezultata tiek rasti jauni klienti, vai ar7 var panakt pilnigi pret&ju rezultatu,
ka klienti no uznémuma pakalpojumiem atsakas. Savukart pozitivu atsauksmju pielietoSana
nodro$ina uzpémuma ieteikSanu potencialajiem klientiem (Pukite, Geipele, 2017).

Izp&tot promocijas darba izstrades laika veiktas aptaujas rezultatus, konstatgjams, ka pie
pakalpojuma neapmierinatibas tiek minéti tadi faktori ka: biezi mainas personals, kapnu telpas
netiras, netiek ieveérots uzkopSanas grafiks, darba izpilde ir pavirSa, nav novakti dzivnieku
ekskrementi, darbinieku nespéja tikt gala ar saviem darba pienakumiem, darbs netiek veikts
atbilstosi darba planam un biezumam, nav vienota darba izpildes standarta u.c.

Kopuma secinams, ka apmierinatibas Itmenis par sanemtajiem pakalpojumiem tiek
novertéts zem 7 (desmit ballu sisttma) un liecina par to, ka ir nepiecieSams domat par
pakalpojuma kvalitates uzlaboSanu (datu apkopojums izanalizéts darba 2.4.1. un
2.4.3. apaksnodalas).

3. Lémuma pienemsanas spéja un daltba parvaldisanas procesa

Pienemot jebkuru lémumu, taja skaita par daudzdzivoklu dzivojamas majas
parvaldiSanas un uzturéSanas pasakumiem, ir svarigi novertét ieguvumus un zaud&jumus, ja
attiecigais lémums tiks vai netiks pienemts. Lémuma pienéméjam ir svarigi izprast, cik sarezgits
Ir pienemamais lémums, no ta atkariga iesp&jamo ieguvumu vai zaudéjumu ietekme uz attiecigu
ileguvumu vai zaudéjumu subjektu, t.i., ekonomiku vai sabiedribu, vai atseviSku nozari,
uzneémumu vai dzivoklu TpaSnieku kopibu vai kopipaSniekiem.

Saskana ar promocijas darba gaita veiktas aptaujas rezultatiem, secinams, ka daliba
lémumu pienemSanas tiek novertéta saméra zemu gan no pasu ipaSnieku, gan arl no nozares
ekspertu puses. Ka norada pasi tpasnieki, tad:

1) ieinteresétiba varétu bt liclaka;

2) kopsapulces biezi ir lemttiesigas, bet pasnieki nesp€j pienemt Iémumu;

3) daudz ipasnieku Iémumu pienemsana vispar nepiedalas, Tpasnieki ir pasivi,

4) léemumus pienem aktivi, bet vienmér par labu parvaldnieka piedavatajam
risinajumam, neiedzilinoties alternativajos risinajumos;

5) iedzivotaji nevélas nekadas izmainas;
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6) 1pasnieki vElas daudz, bet neizrada ieinteres€tibu un aktivitati rosinot darboties
parvaldnieku;
7) T1paSnieki neparzina savas tiesibas un nav sapratnes par ko var pienemt [émumus.

No aptaujas rezultatiem secinams, ka iemesli ir dazadi un tos var ietekmét daudzveidigi
argjie un ieksgjie faktori. (Datu apkopojums izanaliz&ts darba 2.4.1. un 2.4.3. apaksnodalas).

4. Psihologiskais klimats starp ipasniekiem

Psihologiskais klimats starp daudzdzivoklu dzivojamas majas ipasniekiem un citiem
iedzivotajiem ir svariga efektivas dzivojamas majas parvaldiSanas, taja skaita l€mumu
pienemsanas, sastavdala. Kolektivas salied€tibas probléma starp majas iedzivotajiem
paaugstina risku, ka netiek pienemti sociali atbildigi lémumi par sava ipaSuma uzturéSanu, par
investiciju piesaisti majokla atjaunoSanai un citiem nepiecieSamajiem ieguldijumiem.
Daudzdzivoklu majas dzivojosas personas atSkiras ar mentalitati, personibas ka individa
Ipatnibam, ienakumiem, verttbam un bitiskam rakstura iezZzim&m.

Promocijas darba izstrades laika veiktas aptaujas apliecina, ka psihologiskais klimats
starp TpaSniekiem tiek vértets ka zems, papildus minot problémas: savstarpgjas domstarpibas,
konflikti iedzivotaju starpa, atskiribas maksatspéja (Iidz ar to atskiras vélmes un iesp&jas), kas
rada nesapratni vienam ar otru, paaudzu konflikti, personas ka pesimisti, vienaldziba, izpratnes
un atbildibas tritkums, neuzticéSanas, zinasanu trukums, nevélésanas uzklausit citu viedokli,
savstarp&ja agresivitate u.c.

Datu apkopojums péc ipasnieku un ekspertu rezultatiem izanalizéts darba 2.4.1. un
2.4.3. apaksnodalas).

5. Informdcijas izmantosana un pieejamiba

Veids, ka informacija nonak 1idz klientam (ipasnickam un iedzivotajam) un ka ta tiek
izmantota, ir butisks faktors, lai sasniegtu augstu parvaldisanas pakalpojuma limeni.

Saskana ar Informacijas un atklatibas likuma normativo regul&jumu, 1pasniekiem ir
tiesibas iepazities ar visparpieejamo (publisko) informaciju, kura nav klasificéta ka ierobezotas
pieejamibas informacija (Informacijas un atklatibas likums, 1998).

Tiesibas iepazities ar informaciju saistiba ar sniegta pakalpojuma saturu, kvalitati un
izmaksam ir noteiktas Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma un ministru kabineta noteikumos
Nr. 908 “Majas lietas veSanas un aktualiz€Sanas noteikumi”. Tomer, lai sasniegtu mérki un

visas puses butu apmierinatas, informacijai ir jabut pilnigai, uzticamai un patiesai.
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Misdienas, kad nepartraukti notiek daudzpusigas parmainas, kuras skar ari
daudzdzivoklu dzivojamo maju iedzivotajus, ir svarigi kada veida informacija nonak lidz
klientam un ka vin$ to spgj atrast un uztvert.

Pieaugot parmainu tempam, saisinds lémumu pienemsSanas laiks, tas klist aizvien
komplicétaks. Pieaug ar1 informacijas saturs, apjoms, ko var izmantot talakai l€mumu
pienemsanai, palielinas iesp&jamo risinajumu skaits. Lidz ar to aizvien lielaku lomu iegust
informacijas pieejamiba un tas analize (Cekuls, 2012)

Izpétot promocijas darba gaita veiktas aptaujas rezultatus, konstatéjams, ka jau pati
informacijas nesniegSana no parvaldnieka puses tiek min&ta ka galvenais kriterijs, ko atzime
daudzdzivoklu dzivojamo maju 1pasnieki. Tiek min&ti tadi procesi ka: kopsapulces
neorganizés$ana, nav pienemsanas laiku, nav majas lapas. Ari ka novertéjums tiek atziméti tadi
raditaji ka; zems vai dalgji zems informacijas Iimenis, vélme péc informacijas socialajos tiklos.

Datu apkopojums p&c ipasSnieku un ekspertu rezultatiem izanalizéts darba 2.4.1. un
2.4.3. apaksnodalas).

6. Gataviba attistit ipaSumu un investét taja.

Daudzdzivoklu dzivojamas majas ir jauztur tehniska kartiba, saglabajot to atbilstibu
blivnormativu prasibam, sanitarajam un higiénas normam, ka ari attistot savu Tpasumu,
atbilsto$i miisdienu prasibam un labiekartoSanas iesp&jam.

Dzivoklu 1pasniekiem ir aktivi jaiesaistds sava IpaSuma parvaldiSana, nodroSinot ST
pakalpojuma nepartrauktibu, iesaistoties problému risinasana, ieguldot finansu Iidzeklus
attistiba un atjaunoSana, taja skaita ari uznemoties atbildibu par Ipasuma uzturéSanu. FinanSu
lidzeklu piesaiste tiek saprasta ka ilgtermina mérka maksajums vai kads no argjiem finanséSanas
veidiem.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju finanséSana ir ilgtermina finans&jums, ta ir robeZa starp
daudzam nozarém, kas ir neparraukts izmainu process starp ekonomiskajiem, kultliras un
normativajiem apstakliem valsti. Ilgtermina finanséSanai ir bitiska nozime dzivojamo maju
attistiba, nemot veéra, ka $1 sektora uzlaboSana prasa lielas investicijas ilgtermina (Henilane,
2018).

Analizgjot promocijas darba izstrades gaita veiktas aptaujas rezultatus, rodas vairaki
komentari par gatavibu ieguldit finans€jumu sava IpaSuma attistiba. Ka atbalsts investicijam
tiek izteikts, tom&r minot konkrétus nosacijumus, pieméram, Eiropas Savienibas struktarfondu
lidzfinans€jums, véra nemamas ir pasvaldibu lidzfinanséjuma iesp€jas, norade uz pamatotam

un realam biivniecibas izmaksam, uz ekonomiski pamatotiem ieguldjjumiem. Daudzi no
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respondentiem norada uz biivniecibas kvalitati, kas liecina par to, ka tai ir butiska nozime art
ieguldot sava IpaSuma atjaunosana. Dala no respondentiem norada uz uzkrajuma esamibu,
tomér $ada 1paSnieku atticksme liecina, ka personas nav gatavas ieguldit ilgtermina finansu
avotus, nav gatavas tad¢jadi veikt apjomigus attistibas un atjaunoSanas vai parbiives projektus.

Datu apkopojums péc TpaSnieku un ekspertu rezultatiem izanalizéts darba 2.4.1.; 2.4.2.
un 2.4.3. apaksnodalas).

Starptautiska projekta “From Husing Manager to Climate Manager (CLI-MA)” darba
grupas ietvaros (dalibnieki namu parvaldnieku asociaciju parstavji, eksperti no Latvijas,
Vacijas, Polijas) ieksg€jie faktori tika izdiskut@ti, aprob&ti un apstiprinati. PrezenteSanas laika
eksperti apstiprinaja autores iegiitos rezultatus, taja skaita to izdalito faktoru svarigumu un

ietekmi uz parvaldiSanas procesu (12.pielikums).

2.4. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma

novertejums

Objektiva daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémpieejas modela
izstradei tika izmantotas sadas kvalitativas pétjjumu metodes:

1. Izpetiti daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistému ietekméjoSie faktori

(sk. 1.nodalu).
2. Veikta dzivojamo maju dzivoklu Tpasnieku un iedzivotaju aptauja.
3. Veikta nekustama ipasuma parvaldiSanas nozares specialistu/ekspertu aptauja.
Aptauju mérkis — novertet situaciju daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
nozaré€, taja skaita tendences un apliecindjumu par godiguma ka &tiskas kategorijas nozimibas
vert§jumu. Aptaujas gaita tiek noteikti faktori, kuri ietekme parvaldiSanas procesa kvalitati un
ilgtspejigu saglabasanu. Tika sagatavotas aptaujas anketas, kuras tika izsititas elektroniski
300 nekustama 1paSuma parvaldiSanas specialistiem, kuri darbojas nekustama ipasuma
parvaldiSanas nozaré.

4. Organizeta fokusgrupa, kuras ietvaros tika ieklauti nozares, zinatnes, macibspeku un
ekonomikas eksperti — diskusijas laika tika identificéti butiskakie daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas sist€mpieejas modela darbibas indikatori, apstiprinata dzivojamo maju
parvaldiSanas definicija un sistémpieejas modela darbibas principi.

Fokusgrupas ietvaros tika veiktas intervijas un anketéSanas ar mérki — noskaidrot

identificéto indikatoru nozimigumu un to teor€tisko nostadnu un praktisko kompetencu
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sabalanséSanu. Organizéta fokusgrupa, kur seminara un diskusiju laika tika aprobgti iegiitie
rezultati un apstiprinata hipotéze.
2.4.1. Dzivoklu IpasSnieku ka respondentu vértejums un ta ticamibas parbaude

Lai noskaidrotu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistemas faktoru
savstarpgjo sakaribu un to ietekmi uz majokla dzives cikla ilgmiizibu un kvalitati, promocijas
darba autore informacijas iegiiSanai izmantoja aptaujas metodi.

Metodes raksturojums: ar anketéSanas palidzibu iegiit datus, veicot aptauju noteikta
laika posma: no 2018.gada 9.maija Iidz 2019.gada 31.decembrim. Datu apstrade tika veikta ar
datu apstrades un analizes programmu SPSS Statistics. AnketéSana izmantota autores veidota
aptaujas anketa. Autore apkopoja iegiitas atbildes, kuras attéloja ar diagrammu palidzibu un
veica datu sakaribu parbaudi.

Aptaujas anketa sastav no jautagjumiem, kuri satur vispargju informaciju par
respondentiem, un jautajumiem, kas raksturo dzivoklu IpaSnieku izpratni par privatipaSumu un
kopipasumu, psihologisko klimatu dzivoklu ipasnieku vidi, sniedz dzivoklu ipasnieku
novertejumu par sava Ipasuma tehnisko stavokli, ta uzlaboSanas iespgjam, gatavibu piesaistit
finans€jumu, lai to ilgtermina iegulditu sava 1paSuma atjaunoS$ana, ka ar1 informacijas
pieejamibas noveért&jumu par juridiskajam un parvaldiSanas darbibam kopuma.

Tika sagatavotas anketas, kuras tika izsiititas 500 respondentiem elektroniskaja videg.
Aptaujas anketa tika ievietota socialajos tiklos, bet papira formata — nogadata uz ipasumu
adresem 400 majsaimniecibam Riga, Pieriga un Talsos. Pavisam aptauja piedalijas
353 respondenti: 135 virie$i un 165 sievietes no visas Latvijas, kuru vidgjais vecums ir
40,8 gadi.

Promocijas darba pétjjuma treSaja posma tika veikts dzivoklu ipasSnieku aptaujas
rezultatu apkopojums (2. pielikums), analize un interpretacija, aprékinos izmantojot SPSS
programmu. Pé&tijuma rezultatu analize veikta, izmantojot statistiskas metodes
datorprogrammas Excel vide. [zmantotas metodes: ranzéSana, indeks€Sana, primara statistisko
parametru aprékinaSana (moda, vidga sveérta veértiba, sadalijjuma atbilstiba normalajam
likumam, atlases salidzinasana péc dazadiem statistiskiem parametriem u.c.).

Atbildot uz jautajumu “Kas ietilpst kopipasuma domajama dala kopa ar citiem
ipasniekiem un par ko atbild visi 1paSnieki kopa?” var secinat, ka zinaSanu Itmenis par majas
parvaldiSanu iedzivotajiem ir vidéjs. Neviena no apgalvojumiem, ka kopipasuma ietilpst
ardurvis, kapnu telpa, jumts, pagrabs, balkons, zeme, bénini un radiatori nav 100%

apstiprindjuma. Ipasi domas sadalas par balkoniem un radiatoriem, kur apgalvojumi at3kiras,
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un vairak ka puse no respondentiem uzskata, ka Sie majas elementi neietilpst kopipaSuma
sastava, par ko atbild visi Tpasnieki.

Ar1 3.jautajums neliecina par iedzivotaju augsto zinasanu Itmeni (No kura briza jiis
klustat par dzivokla ipaSnieku?). Tikai 81,9% atbild&jusi atbilstosi, savukart 14,7% uzskata, ka
no briza, kad parakstits pirkuma Iligums pie notara un 3%, kad akceptéts aizdevums no
kreditiestades.

Par 1paSnieku zemo iniciativu norada ar1 jautajums par dalibu [emumu pienemsana.
Tikai 56,7% no visiem respondentiem atbild&ja apstiprinosi, ka piedalas vienmér. Janorada, ka
3,4% atzimg, ka iemesls ir neuztic€sanas parvaldniekam.

Aptaujas datu apstrad€ 5., 6. un 13. jautagjuma v&rtéSana ir izmantota proporcionala

skala, attiecigi ir diferencéti vertéjumi. Tika izmantots:

1) Rezultatu ticamibas Iimena noteikSanai izmantots Kronbaha alfa (a ) koeficients.
Kronbaha alfa koeficienta izmantoSana datu analizé palidz precizét jautajumu,
izslegt nepiem&rotus jautajumus, ka rezultata var precizet, kurus jautajumus analizgt
nakamaja posma. Kronbaha alfa koeficienta izmantoSana ir ka personibas pazimju
izpétes metode.

2) Empiriska sadalfjuma atbilstiba normalajam sadalfjumam tika noteikta pé&c
Kolmogorova-Smirnova Z testa (kritériju metode). Empiriska sadalijuma novirze no
normala sadalfjuma tiek uzskatita par bitisku, ja p<0,05. Ja tas ta ir, tad dati neatbilst
normalajam sadaltjumam.

3) Rezultatu atskiribu noteikSanai tika izmantota ANOVA metode jeb dispersijas
analize. ST metode tiek izmantota, lai noteiktu statistiski nozimigas atikiribas starp
izlasu vertibu sadalijumu jeb starp grupu vid€jiem.

Aptaujas rezultatu analizes gaita tika izpétiti 3 batiski jautdjumi (aptaujas 5., 6. un

13. jautajums):
1) Nosauciet kavgjoSos faktorus psihologiska klimata uzlaboSana starp dzivoklu
Ipasniekiem.

2) Nosauciet kavgjosos faktorus psihologiska klimata uzlabosana starp dzivoklu

1pasniekiem un parvaldnieku.

3) Kas Jus visvairak neapmierina pie parvaldnieka darbibas?

Ieksgjas rezultatu saskanotibas péc Kronbaha alfa koeficienta aprékina var redzet, ka
starp uzskaititajiem faktoriem psihologiska klimata uzlaboSana starp dzivoklu pasniekiem un

parvaldnieku, rezultats (0,626) (3. pielikums) liecina par pienemamu ticamibas ITmeni p&c
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A.Anastazi minimalas bazalas vértibas 0,6. Savukart “Kavgjosie faktori psihologiska klimata
uzlabosana starp dzivoklu 1pasniekiem” jautajuma rezultats nav pilniba apmierinoss — 0,563
(sk. 3. pielikumu). Tomér noapaloSanas gadijuma ir iegiistama vertiba 0,6, kura sakrit ar
A.Anastazi pausto bazalo vértibu. (Anastasi, 2001) Lai ari 18,5% respondentu norada, ka
emocionalas inteligences trikums (traucéta emociju kontrole, neiejiittba vienam pret otru,
biezas agresijas izpausmes ir ka viena no problémam, tomér ari cits nozimigs faktors —
vienaldziba no ipaSnieku puses, ko aptaujato 17,9% noverté lidzvertigi. Janorada, ka Sie
indikatori var biit savstarpgji saistiti, jo tiesi vienaldziba no Ipasnieku puses var izsaukt agresijas
izpausmes aktivaja 1pasnieku un citu iedzivotaju puse€. Secinams, ka informacijas trikums
(17,1%) ir viens no biitiskakajiem indikatoriem, kuri pasliktina pusu savstarpgjo sadarbibu. No
ta arT izriet nakamais indikators — uzticamibas trukums pret parvaldnieka darbibam (12,7%), jo
tiesi informacijas nepietiekamiba var izraisit savstarp&ju nesaprasanos un konfliktus.

Logisks arf ir nakamais raditajs — kopsapulcu trikums (10,5%), jo tajas péc bitibas ir
iesp&ja parvaldnickam sniegt detaliz€tu informaciju par sniegtajiem pakalpojumiem, to
ekonomisko pamatojumu, ka arT motivet Ipasniekus vairak iesaistities $aja procesa.

Jautajuma “Kas Jus visvairak neapmierina pie parvaldnieka darbibas? ” Kronbaha alfa
koeficienta aprékins nav iesp&jams, jo jau sakotngji jautdjumu raksturs ir izteikti atSkirigs.

Tomér art te atkal paradas tas pats indikators, ka pie 6.jautajuma — informacijas
nesniegSana (23%), neorganizé kopsapulces (13,3%) un no ta tiek izdariti secinajumi par

parvaldnieka nekompetenci, neprofesionalitati (11,2%) (skat. 2.33. att.)

Kas Jiis visvairak neapmierina pie parvaldnieka darbibas?

Informacijdédesniegsana
Nav parvaldnieka, 150 Nekompetence,
Tpasnieki pasi visu... neprofesionalitate
100

Neveic remonta darbus, 26

ko uzdevusi ipasnieki. .. 50
47 5

Loti I&ni reagg uz
avarijam
59

Darbinieku kultiiras 46

89 -
Iimenis 2) Neorganize kopsapulces

24

Nevar nodot tidens >4 Neveic pilnu apmaksu par
radijumus majas lapa komunalajiem...
Nav majas lapas Nav pienemsanas laiku

2.33. attels Kas Jiis visvairak neapmierina pie parvaldnieka darbibas?
Promocijas darba autore So radijumu interpreté sekojosi: iesp&jams, ka viens no
iemesliem, kas izjauc datu ticamibas ITmena noteikSanu ir indikators — viss apmierina (4,8%),
kas norada uz to, ka pastav ari tadas personas, kuras kaut kadu iemeslu dél vai nu nevélas noradit
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kadu no neapmierinatibas indikatoriem vai ari tieSam visi sniegtie pakalpojumi pilniba
apmierina. Aprekinot péc Kolmogorova-Smirnova Z testa atbilstibu normalajam sadalijjumam,
tika konstatéts péc divpus€ja nozimibas limena (p) vértibas, ka neviena jautagjuma rezultatu
empiriskais sadalijums neatbilst normalajam sadalifjumam. Ta ka p€tijuma izlases parstavju
vecumu amplitida ir 55 gadi, tika pienemts, ka neatbilstibas normalajam sadalijumam ir
respondentu vecumu atskiribas, attiecigi tika parbaudita atbilstiba normalajam sadalijjumam,
dalot visu izlasi péc vecuma pazimes (skat. 2.15. tab.).

Tomer, ar1 dalot visu izlasi péc vecuma pazimes vairakas izlas€s, atbilstiba
normalajam sadalijumam pastav tikai dazos gadijumos. Tika veikta iemesla noteikSana péc
asimetrijas koeficienta un ekscesa neatbilstibas normalajam sadalijumam. Visu tris jautajumu
gadijuma uzradas asimetrijas koeficienta augsta pozitiva vértiba (skat. 4 pielikumu), kas liecina
kopuma par tendenci uz zemakiem rezultatiem, un, ka var redz€t p€c histogrammam un
empiriska sadalijuma Itkném (skat. 4. pielikumu), katra izlasé ir dazu respondentu augsti
vertgjumi, kas ar1 pamato neatbilstibu normalajam sadalfjumam. Ka izn@émumu var atzimét
izlases vecuma no 25 lidz 35 gadiem jautajuma “Kas Jis visvairak neapmierina pie
parvaldnieka darbibas?” rezultatos, kur ir uzkritosi augsta aprékinata negativa ekscesa absoliita
vertiba, kura parsniedz ekscesa standartkliidu (skat. 4. pielikumu)

2.15. tabula

Atbilstiba normalajam sadalijumam

Nosauciet kavgjosos faktorus | Nosauciet kavéjosos faktorus | Kas Jiis visvairak neapmierina pie
i psihologiska klimata psihologiska klimata parvaldnieka darbibas?
g © uzlabosana starp dzivoklu uzlabosana starp dzivoklu
= e 3 TpaSniekiem 1pasniekiem un parvaldnieku
Fc':s %)3.) g N z p M Z M Z M
v > o tests s tests | P s tests | P
Lidz
25 28 | 1,612 | ,011 | ,3964 | ,29998 | 1,273 | ,078 | ,2738 | ,20838 | 1,057 | ,214 | 23,5000 | 1,52753
gadiem
égd?S 108 | 2,251 | ,000 | 3093 | 16663 | 2,016 | 001 | 2860 | 19347 | 1,578 | 014 | 31,3981 | 2,93525
gg(ﬁs 125 | 2,023 | ,001 | ,3024 | ,17846 | 2,372 | ,000 | ,3022 | ,19379 | 1,668 | ,008 | 40,0320 | 3,02393
Virs
45 92 | 1,789 | ,003 | ,3033 | ,18837 | 2,204 | ,000 | ,3019 | ,23661 | 1,759 | ,004 | 53,6087 | 6,69091
gadiem

Lai noteiktu, vai pastav atSkiribas starp visu izlasu rezultatiem, aprékinata ANOVA
(dispersija) (skat. 5. pielikumu). Ka var redz&t p&c signifikances vértibas, kuras ir augstakas par

0,05, statistiski nozimigas atSkiribas nepastav.
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Ta ka arT dalot visu izlasi peéc vecuma pazimes, netika iegiti rezultati ar atbilstibu
normalajam sadalfjumam, tris jautagjumu gadijuma un ar1 saskana ar izlaSu rezultatiem nav
statistiski nozimigas atSkiribas starp izlasu rezultatiem, rezultatu sakaribas noteikSanai tika
aprekinata korelacija visas izlases rezultatiem. Aprékinam tika izmantots Spirmena rangu
korelacijas koeficients ka neparametriskas statistikas metode, jo visu skalu rezultatiem
empiriskais sadalijums neatbilst normalajam sadalijumam.

Ka var redzet 2.16. tabula, pastav statistiski nozimiga pozitiva korelacija visu skalu
rezultatiem, jo divpusg€ja nozimibas limena veértiba ir zemaka par 0,05. Tas nozimée, ka, jo
aukstaka izteiktiba ir psihologiska klimata uzlabosana starp dzivoklu ipasniekiem kav&joso
faktoru, jo augstaka izteiktiba ir psihologiska klimata uzlabosana starp dzivoklu Tpasniekiem
un parvaldnieku kavgjoso faktoru (r=0,600; p=0,000) un augstaka izteiktiba ir neapmierinatiba
ar parvaldnieka darbibu (r=0,208; p=0,000). Ka ari, jo augstaka izteiktiba ir psihologiska
klimata uzlabosana starp dzivoklu ipasniekiem un parvaldnieku kav&joso faktoru, jo augstaka
izteiktiba ir neapmierinatiba ar parvaldnieka darbibu (r=0,357; p=0,000).

2.16. tabula
Psihologiska klimata Tpasnieku starpa, starp Ipasniekiem un parvaldnieku un apmierinatibas ar

parvaldnieka darbibam rezultatu korelacijas tabula

Nosauciet kavéjosos
faktorus psihologiska
klimata uzlabosana
starp dzivoklu Kas Jus visvairak
Tpasniekiem un neapmierina pie
parvaldnieku. parvaldnieka darbibas?
Spearman’s |Nosauciet Correlation Coefficient ,600™ ,208™
rho ka'vé]oéf)_s faktorus | piypussjs nozimibas ,000 ,000
psihologiska limenis
klimata uzlabosana
starp dzivoklu 353 353
Tpasniekiem.
Nosauciet Correlation Coefficient 1,000 357"
ka'vé]oéf)_s faktorus | piypussjs nozimibas . ,000
psihologiska limenis
klimata uzlabosana
starp dzivoklu 353 353
Tpasniekiem un
parvaldnieku.

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Ka rada aptaujas rezultati, tad emocionalas inteligences trilkums ir viens no galvenajiem
kavgjosajiem faktoriem gan ipasnieku starpa, gan ipaSnieku un parvaldnieka attiecibas.
Vienaldziba un kopibas sajutu iztriikums arT tiek noradits ka viens no lielakajiem kavgjosajiem

faktoriem.
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No atbildém uz jautajumu “Vai esat gatavi ieguldit lielus finansu lidzeklus sava majokla
atjauno$ana?”, secinams, ka 80% respondentu atbalsta ieguldijumus sava ipaSuma. Dala (10%)
uzskaita dazadus kav&josos iemeslus, ka, piemeram, tikai gadijuma, ja tie butu lidzfinanséti no
Eiropas Savienibas fondiem, izdevumiem jabut ekonomiski pamatotiem un realiem, traucé
majas iedzivotaju zema maksatsp&ja, zema buivniecibas kvalitate. Savukart 8 % norada, ka nav
gatavi ieguldit Tpasuma atjaunoSana. Kopuma tomér dati liecina par pozitivu tendenci, kas
nakotn€ varetu dot lielakas iesp€jas majokla dzives cikla pagarinajumam.

Uzdodot jautajumu par majokli jau veiktajiem remonta darbiem, ko parvaldnieks ir
veicis maja peédeja gada laika, 35 respondenti no 353 noradija, ka ir atjaunots majoklis,
izmantojot Eiropas Savienibas strukttirfondu finans€jumu. Par&jos gadijumos ka biezak minétie
ir logu, ardurvju nomaina, jumta nomaina, jaunas lietus Gdenu noteku izbtves, bet no
inZeniertikliem tika uzskaititi auksta, karsta tidens un kanalizacijas inzeniertiklu nomaina, kas
kopuma nesastada par katru poziciju atseviski pat 10% no visiem respondentiem, bet gazes un
elektroinstalacijas tiklu nomaina tika noradita zemak ka 5%. Izp&tot respondentu piezimes,
daudzi no viniem noradijusi, ka “nekas netiek veikts”. Sie dati liecina, ka dzivojamas majas
remonta darbi tiek veikti pamata avarijas novérSanas noliikos, minimali izmantojot laicigu
vispargjo majas atjaunoSanu. Ka otrs iemesls var biit probléma, ka parvaldnieks nenodroSina
iedzivotajus ar informacijas pieejamibu par veiktajiem pasakumiem.

Lai noskaidrotu, vai pastav atkiribas par apmaksas veidu, tika uzdots jautajums “Ka
Jus apmaksajat maksu par parvaldiSanu un sabiedriskajiem pakalpojumiem?” un tiek rékinata
ANOVA. Saskana ar iegiitajiem datiem, pastav statistiski nozimigas atSkiribas. Vislielakais
novert&jums ir raditajam “Internets”, jo signifikance ir zemaka par 0,05 (skat. 2.17. tab.).

Absoliti visi aptauja noraditie maksajumu veiksanas veidi (pasta nodala, lielveikala,
bankas filiale, pie parvaldnieka kas€) ir loti zemi pret vienigo raditaju: maksajumi interneta
(89,7%). Iegitie dati liecina par to, ka klienti aizvien vairak sak izvél&ties internetu ka &rtako
veidu pakalpojuma apmaksai (6. pielikums).
Noskaidrojot respondentu ricibu, tiem veicot apmaksu par parvaldiSanas un sabiedriskajiem
pakalpojumiem, secinams, ka ka galvenais apmaksas instruments tiek izmantots internets.
Attistoties interneta videi, nakotn€ aizvien mazak tiks izmantoti citi apmaksas veidi, pieme&ram,
maksajot par pakalpojumiem pasta nodala vai lielveikala. Ar precizgjosais jautajums: “Vai Jus
izmantotu iesp&ju apskatit un apmaksat savu rékinu parvaldnieka majas lapa” norada uz vélmi

attistit So jomu, jo 53% ir apstiprinajusi So ierosinajumu.
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2.17 tabula
Ka Jus apmaksajat maksu par parvaldiSanu un sabiedriskajiem pakalpojumiem?

(“Anova” rezultata iegatie dati)

Informacijas avots M (vid€jais aritmétiskais)
Pasta nodala 0,040
Interneta 0,918
Lielveikala 0,037
Bankas filiale 0,045
Pie parvaldnieka kas€ 0,011

Lai noskaidrotu, vai pastav atSkiribas par informacijas pieejamibu plassazinas
lidzeklos, tika uzdots jautajums: “Kuros plassazinas lidzeklos uzziniet par dzivojamas majas
parvaldiSanas aktualitatém?”. Saskana ar 7.pielikuma apkopotajiem rezultatiem, signifikances
vertiba liecina, ka starp otro (internets) mérjjumu un pargjiem cetriem mérjjumiem (radio,
televizija, avizes, mani tas neinteres€) ir maksimali nozimiga atSkiriba. Atskiriba pastav ari
starp treSo (internets) merjjumu un pargjiem tris merijjumiem (radio, avizes, mani tas neinterese)
(skat. 7. pielikumuy).

Salidzinot vid€jos raditajus, var konstatet, ka augstakais rezultats ir attiecinams uz
informacijas iegliSanu interneta. Saskana ar aptaujas datiem un iegiitajiem rezultatiem, ka
domingjosais ir interneta portali (56,7%), ka ar1 véra nemams avots ir televizija (17,1%).

Pedgja laika aktuali ir arT dazadi ar vidi saistiti pasakumi, tadé] tika uzdots jautajums
“Kadi vides uzlabojumi visvairak nepiecie$ami jisu majas teritorija?”. Atbildes liecina, ka 25%
no visiem respondentiem atzimé autostavvietu izbuvi, bet 18,2% slégto atkritumu konteineru
laukumu izbtvi.

Datu analizes rezultata tika noteikta sakariba starp 13. un 14. jautajumu “Kas Jus
visvairak neapmierina pie parvaldnieka darbibas?” un “Jiis apmierina informacijas pieejamiba,
ko nodro$ina parvaldnieks” (skat. 2.34. att.), kas parada neapmierinatibas ar parvaldnieka
darbibas faktoriem sakaribu ar informacijas pieejamibu. (skat. 2.18. tabulu). P&c Spirmena
rangu korelacijas koeficienta divpusgja nozimibas limena vertibas zemakas par 0,05 var secinat,
ka starp neapmierinatibu par parvaldnieka darbibu kopuma un informacijas pieejamibu, ko
nodros$ina parvaldnieks, rezultatiem pastav statistiski nozimiga negativa korelacija. Dati liecina
par informacijas pieejamibas butisko ietekmi uz iedzivotaju apmierinatibu, izvertgjot
parvaldnieka sniegtos pakalpojumus. Korelacija norada — jo lielaka neapmierinatiba tika

izteikta par visiem punktiem (informacijas nesniegSana, nekompetence, neprofesionalitate,
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kopsapulcu neorganizéSana, nav majas lapas, loti Iéni reagé€ uz avarijam), jo zemaka
neapmierinatiba ar pakalpojumu kopuma.

2.18. tabula

Jautajumu “Kas Jis visvairak neapmierina pie parvaldnieka darbibas?” un “Jas

apmierina informacijas pieejamiba, ko nodroSina parvaldnieks” rezultatu korelacijas tabula

Kas Jis visvairak  |Jus apmierina informacijas
neapmierina pie pieejamiba, ko nodrosina
parvaldnieka darbibas? parvaldnieks
Spearman’s |Kas Jiis visvairak |Correlation Coefficient 1,000 -,379™
rho Neapmierinaple  njypuséjs nozimibas | ,000
parvaldnieka limenis
darbibas?
Ao N 353 353
Jiis apmierina Correlation Coefficient -,379™ 1,000
informacijas Divpuséjs nozimibas ,000/.
pieejamiba, ko limenis
nodroSina
parvaldnieks N 353 353
**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Respondentu atbildes kopuma liecina, ka apmierinatiba ar informacijas pieejamibu, ko
nodros$ina parvaldnieks vid€ji tika novertéta ar 5,65 desmit ballu vértejuma skala. Tads zems
vertgjums norada uz problému informacijas apmaina starp pusém. Tikai 16% noradija, ka viss
apmierina, 28,3% noradija, ka visu nepiecieSamo informaciju noskaidro pasi, bet 24% noradija,
ka ta ir loti zema Itmeni. Svarigs ir apgalvojums, ka informacijas pieejamiba ir dalgja, jo jaiet
skatities uz biroju (14,7%). Tas norada uz to, ka klienti aizvien vairak izv€las komunikaciju un
informacijas pieejamibu un apmainu neklatieng, izmantojot informacijas tehnologijas. To
apstiprina ar1 respondentu atbildes par vélmi informaciju sanemt socialajos tiklos (6,3%) un
uznémuma majas lapa ( 9%) (skat. 2.3.4. att.).

Izskatot jautajumu par apmierinatibu ar pakalpojumu kopuma un iesp&ju veikt
apmaksu, izmantojot parvaldnieka majas lapu, tieck mekl&ts, vai ir savstarp&ja sakariba starp
abiem Siem raditajiem. Tika uzdoti jautajumi: “Ka Jus vertgjat sava nama parvaldiSanu un
apsaimniekoSanu kopuma?” un “Vai Jis izmantotu iesp&ju apskatit un apmaksat savu rékinu
parvaldnieka majas lapa?”.

Salidzinot apmierinatibas Itmeni, korel&jot apmierinatibu ar parvaldnieka darbu un
interneta izmantoSanu rékinu apmaksa, var konstatét, ka saskana ar aptaujas rezultatiem pastav

tendence uz pozitivu korelaciju, jo signifikances vertiba (kliidas varbitiba) ir zemaka par 0,07.
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2.34.attels. Jus apmierina informacijas pieejamiba, ko nodrosina parvaldnieks?

Promocijas darba autore to interpreté tadejadi, ka rezultati norada uz to, ka
parvaldniekiem nepiecieSams savus pakalpojumus maksimali modernizgt, atbilstosi musdienu
tehnologiskajiem risinajumiem. Jo vairak cilvéks izmanto internetu, jo kopuma vins biis vairak
informéts un tatad arT apmierinataks.

Aptaujas rezultata tika noskaidroti indikatori, kuri biis nepiecieSami talakai

daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€émpieejas funkcionalitatei.

2.4.2. Dzivojamo maju parvaldi§anas nozares specialistu — ekspertu ka respondentu
vertéjums un ta ticamibas parbaude

Lai noskaidrotu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozares specialistu
viedokli, promocijas darba autore informacijas iegiiSanai izmantoja aptaujas metodi. Aptaujas
mérkis — novertét 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 izsttitas uz nozares specialistu e-pasta adresém.

Metodes raksturojums: ar anketéSanas palidzibu iegtit datus, veicot aptauju noteikta
laika posma: no 2019.gada 13.decembra lidz 2020.gada 31 janvarim. Datu apstrade tika veikta
ar datu apstrades un analizes programmu SPSS Statistics. AnketéSana izmantota autores veidota
aptauja, kuras ietvaros ieklauta dala jautajumu no iepriek§ aprakstitas dzivoklu 1paSnieku

aptaujas, dala no krievu zinatnieka E. Utkina (Ytkun, 1998) un asociéta profesora Jana
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Strautmana promocijas darba “Uzne@muma socialas atbildibas pieejas apguve biznesa studiju
procesa” biznesa &tikas attistibas [imena testa.

Aptaujas anketa tika ieklauti informativa rakstura (demografiskie) un slégtie
jautajumi, péc kuru rezultatiem pastav iesp€ja novertet un interpretet uznémuma un ta sniegta
pakalpojuma vairakus aspektus.

Promocijas darba pétijuma tresaja posma tika veikts daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas nozares specialistu aptaujas rezultatu apkopojums (2.pielikums), analize un
interpretacija, aprékinos izmantojot SPSS programmu. P&tijuma rezultatu analize veikta,
izmantojot statistiskas metodes datorprogrammas Excel vid€. [zmantotas metodes: ranzgSana,
indeks€Sana, primara statistisko parametru aprékinasana (moda, vidgja sveérta vertiba,
sadalfjuma atbilstiba normalajam likumam, atlases salidzinaSana p&c dazadiem statistiskiem
parametriem u.c.).

Aptaujas méerkis — noskaidrot ekspertu vert€§jumu par daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas nozares darbibas atbilstibu labas parvaldibas principiem, attistibas iesp&jam un
iesaistito puSu (pasititajs un izpilditajs) savstarp&jo attiecibu mijiedarbibu. Tika uzdots
jautajums: “Kads ir nozares specialistu (ekspertu) veérté§jums par daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas nozari?”

Aptaujas datu apstradé 5.-28. jautajumu vérté$ana ir izmantota proporcionala skala,
attiecigi ir diferencéti vert€jumi, tika izmantots:

4) Rezultatu ticamibas limena noteik$anai — Kronbaha alfa (a ) koeficients. Kronbaha
alfa koeficienta izmantoSana datu analizé palidz precizét jautajumu, izslegt
nepiemerotus jautajumus, ka rezultata iesp&jams preciz€t, kurus jautajumus analizet
nakamaja posma. Kronbaha alfa koeficienta izmantoSana ir ka personibas pazimju
izp&tes metode.

5) Empiriska sadalijuma atbilsttba normalajam sadalijjumam tika noteikta péc
Kolmogorova-Smirnova Z testa (kritériju metode). Empiriska sadalijuma novirze no
normala sadalijuma tiek uzskatita par batisku, ja p<0,05, tad dati neatbilst
normalajam sadaltjumam.

6) Rezultatu atSkiribu noteikSanai tika izmantota ANOVA t kritérija metode jeb
dispersijas analize. ST metode tiek izmantota, vai noteiktu statistiski nozimigas

atSkiribas starp izlaSu vertibu sadalijumu jeb starp grupu vid€jiem raditajiem.
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Veicot datu apstradi, jautajumi tika sadaliti apaksskalas, sadalot jautajumus péc
kopigiem indikatoriem vai faktoriem. Atbildes art tika sadalitas 2 dalas, atkariba no parstavetas
nozares:

a) 1 grupa: IpaSuma parvaldisana un apsaimniekoSana dzivojamas ekas un Ipasuma
parvaldiSana un apsaimniekoSana dzivojamas un nedzivojamas &kas —
profesionalie parvaldnieki, kopa 50 respondenti;

b) 2 grupa: Citi nozares eksperti, 69 respondenti.

Vispargja informacija ir svarigs aptaujas izejoSo datu avots, lai varétu analizet iegiitos
datus un salidzinat tos péc dazadiem kriterijiem.

Ka liecina aptaujas rezultati, kopuma aptauja piedalijas 121 respondents — 71 virietis un
50 sievietes. Nozares specialistu parstavétas jomas atainotas 2.35. attéla, kur redzams, ka starp
respondentiem ir gan daudzdzivoklu dzivojamo, gan nedzivojamo &ku parvaldiSanas
uznémumi, pasvaldibu parstavji, biivniecibas, sabiedrisko pakalpojumu, p&tniecibas nozares
parstavji, izglitibas iestazu parstavji, vertetaji un citi. Vidgjais respondentu vecums ir 40,8 gadi.

Darba autore respondentu atbildes apkopoja ar diagrammu palidzibu un veica datu sakaribu

parbaudi.
Jiisu majas parvaldnieks
Nezinu 2,3%
Nav parvaldnieka 4,7%
Fiziska persona 8,0%
Dzivoklu 1pasnieku kooperativa... 8,3%
Dzivoklu Tpasnieku biedriba 13,6%
Privatais SIA/AS 27,6%
Pasvaldibas uznémums 35,5%

005 0 005 01 015 02 025 03 035 04

2.35. attels. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas nozares specialistu
parstavetas nozares
Péc aptaujas veikSanas tika parbaudits iegiito rezultatu ticamibas ltmenis, aprékinot

Kronbaha alfa koeficientu (sk. 2.19. tab.). P&c Kronbaha alfa koeficienta aprékina, kura vértiba
ir amplitiida no 0,640 lidz 0,874, var noteikt, ka pastav rezultatu pietiekoSs, labs un arf loti labs
ticamibas Iimenis. Izn@mums ir rezultatos jautagjuma par informaciju no parvaldnieka
(15. jautajums), kur Kronbaha alfa koeficienta vértiba ir 0,583. Tomér reducgjot to lidz
decimaldalam, tiek iegiita vertiba 0,6, kas atbilst bazalajai minimalajai vertibai. Attiecigi var

pienemt, ka arT So jautajumu rezultatiem ir pienemams ticamibas limenis.
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2.19. tabula
Kronbaha alfa koeficienta aprékins

Daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas eksperti t/uU Citi nozares eksperti (n=69)
(n=50) | kriterijs | P

z D M S z p M S

Klimats— ipasnieki 0,660 | 0,776 | 1,978 | 0,344 | 0,763 | 2,503 | 0,014 | 0,484 | 0,973 | 1,837 | 0,347

Klimats — finanses 0,972 10,301 | 1,920 | 0,435 | 0,800 | 4,840 | 0,000 | 1,016 | 0,253 | 1,495 | 0,498

Klimats - 0,468 | 0,981 | 2,075 | 0,405 | 0,764 | -1,296 | 0,198 | 0,811 | 0,525 | 2,178 | 0,440
psihologiskais aspekts

Klimats —ipanieki, | 561 | 0911 | 2433 | 0489 | 0,867 | 3303 | 0,001 | 0,651 | 0,790 | 2,138 | 0,474
parvaldnieki

Klimats — finanses 0,748 | 0,631 | 2,600 | 0,692 | 0,704 | 1,989 | 0,049 | 1,020 | 0,249 | 2,348 | 0,675

Klimats - 0,570 | 0,902 | 2,245 | 0,504 | 0,778 | 0,552 | 0,582 | 0,840 | 0,480 | 2,193 | 0,512
psihologiskais aspekts

Klimats — parvaldiba | 0,613 | 0,847 | 2,455 | 0,641 | 0,855 | 4,996 | 0,000 | 1,077 | 0,196 | 1,876 | 0,612

Vides uzlabojumi 0,551 | 0,922 | 2,006 | 0,484 | 0,793 | -0,287 | 0,774 | 0,558 | 0,915 | 2,033 | 0,527
Drosiba 0,895 0,399 | 2,208 | 0,510 | 0,673 | 1,322 | 0,189 | 0,829 | 0,497 | 2,076 | 0,556
Auto 0,907 | 0,383 | 1,960 | 0,641 | 0,710 | -1,054 | 0,294 | 0,971 | 0,303 | 2,105 | 0,805
Vides prasibas 0,827 | 0,500 | 1,850 | 0,714 | 0,787 | 1635,000 | 0,624 | 1,374 | 0,046 | 1,917 | 0,742
Parvaldnieka darbs | 0,955 | 0,322 | 2,590 | 0,678 | 0,874 | 3,149 | 0,002 | 1,010 | 0,259 | 2,239 | 0,537
Funkciju izpilde 0,872 10,433 |2176 | 0,773 | 0,742 | 3,177 | 0,002 | 0,849 | 0,467 | 2,316 | 0,600
Personals 0911|0378 | 2575 | 0,773 | 0,712 | 2,148 | 0,034 | 0,884 | 0,415 | 2,286 | 0,686
Sociala atbildiba 1,039 | 0,231 | 2,480 | 0,658 | 0,670 | 3,244 | 0,002 | 1,095 | 0,181 | 2,114 | 0,566

Informacija no

= . 1,106 | 0,173 | 2,304 | 0,591 | 0,583 1,356 0,178 | 1,069 | 0,203 | 2,151 | 0,621
parvaldnieka

g:lgtg'r‘fﬁc‘las 0,719 | 0,679 | 1,714 | 0,536 | 0,643 | -0,492 | 0,623 | 1,095 | 0,182 | 1,764 | 0,567

Skaidriba/isteno$ana | 0,777 | 0,583 | 1,675 | 0,542 | 0,836 | -0,042 | 0,967 | 1,179 | 0,124 | 1,680 | 0,561

Darbinieku riciba 1,127 | 0,158 | 1,646 | 0,545 | 0,745 | 1649,500 | 0,678 | 1,607 | 0,011 | 1,637 | 0,633

Uzpémuma strategija | 1,208 | 0,108 | 1,695 | 0,657 | 0,726 | -0,227 | 0,821 | 1,101 | 0,177 | 1,721 | 0,589

Informacijaun mérki | 1,081 | 0,193 | 1,687 | 0,553 | 0,936 0,051 0,960 | 1,304 | 0,067 | 1,681 | 0,561

ggfgﬁe“ﬁlﬁ 1,243 | 0,091 | 1,574 | 0,574 | 0,897 | -0,782 | 0,436 | 1,150 | 0,142 | 1,660 | 0,607
Vaditagja 1,462 | 0,028 | 1,544 | 0,665 | 0,881 | 1687,000 | 0,834 | 1,688 | 0,007 | 1,544 | 0,606
profesionalitate

Vispargja kvalitate 1,201 | 0,112 | 1,600 | 0,571 | 0,747 | -1,463 | 0,146 | 1,244 | 0,091 | 1,772 | 0,672

Argji faktori 0,655 | 0,784 | 1,756 | 0,350 | 0,684 | 1,725 | 0,087 | 0,781 | 0,576 | 1,639 | 0,374
(konkurétspéja)

Tek3gjie faktori 0,669 | 0,762 | 1,626 | 0,366 | 0,839 | 0,508 | 0,613 | 1,245 | 0,090 | 1,589 | 0,401
Attistiba 0,801 | 0,542 | 1,647 | 0,379 | 0,760 | 1499500 | 0,221 | 1,677 | 0,007 | 1,605 | 0,432
Ekonomikas raditaji_| 0,819 | 0,513 | 1,604 | 0,447 | 0,698 | 1644,000 | 0,659 | 1,422 | 0,035 | 1,574 | 0,424
:flfiﬁilg:‘eka 0,910 | 0,379 | 1,524 | 0376 | 0,814 | -0455 | 0,650 | 1,009 | 0,260 | 1,561 | 0,480
Biznesa ctika 1,138 | 0,150 | 1,460 | 0,406 | 0,707 | 0,011 | 0,991 | 1,308 | 0,065 | 1,459 | 0,457
llgtspgja 1,225 | 0,099 | 1,588 | 0,419 | 0,640 | -0,799 | 0,426 | 1,307 | 0,066 | 1,664 | 0,567

Savukart “Citu nozares ekspertu” izlases respondentu rezultatos cetros gadijumos ir
vérojama empirisko rezultatu sadalijuma neatbilstiba normalajam sadalijumam. Lai noteiktu
rezultatu neatbilstibas iemeslu normalajam sadalijumam, tika aprékinati apraksto$as statistikas
dati. Vides uzlabojumu jautajuma apaksskalas “Vides prasibas” rezultatu aprékinata asimetrijas
koeficienta pozitiva vertiba ir loti augsta (A=0,731), kas liecina par tendenci uz zemakiem

rezultatiem vides iekartoSanas nepiecieSamibas noverte§juma, kas arl nosaka neatbilstibu
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normalajam sadalijumam (skat. 2.17. tab.). Nav atbilstibas normalajam sadalfjumam “Citu
nozares ekspertu” izlases respondentu rezultatos jautajuma “Kada ir parvadiSanas uznémuma
darbinieku orientacija uz informacijas pieejamibu, mérku un uzdevumu izskaidroSanu un
meérktiecigu to 1stenoSanu?” jeb 3.6. tabula ka ”Skaidriba/istenoSana” apaksskalas “Darbinieki”
empiriskais sadalijums neatbilst normalajam sadalijumam, jo pastav augsta asimetrijas
koeficienta pozitiva vertiba — A=0,751 un Z=1,607; p=0,011.

Jautajuma: “Kada ir iekS€jo faktoru ietekme uz parvaldiSanas uzpe€mumu
konkurétsp&ju?”’ nav empirisko rezultatu sadalijuma atbilstibas divam apaksskalam — Attistiba
(Z=1,677; p=0,007) un Ekonomika (Z=1,422; p=0,035). Apaksskalas Attistiba aprékinatais
asimetrijas koeficients ir pozitivs ar izteikti augstu vértibu — A=1,115 un ar7 izteikti augsta
aprékinata ekscesa pozitiva vértiba — E=1,226. (skat. 3.6. tab.)

Lai noteiktu, vai pastav statistiski nozimigas atSkiribas parvaldiSanas ekspertu izlases
un citu nozaru ekspertu izlases respondentu rezultatos tika aprékinats t kriterijs, ka
parametriskas statistikas metode, gadijumos, kad abu izlasu rezultatiem ir atbilstiba normalajam
sadalfjumam, un Mana Vitneja U kritérijs, ka neparametriskas statistikas metode, kad
rezultatiem nav atbilstibas normalajam sadalijumam.

Pastav statistiski nozimigas atskiribas kopgja klimata pasnieku vida vert€juma, tai
skaita attieciba uz finansém (skat. 2.17. tab.). P&c vidgjiem raditajiem parvaldiSanas eksperti
augstak verteé klimatu un tai skaita finanses ipaSniekiem, neka citu nozaru eksperti. Lidziga
situdcija ir ar1 1pasnieku un parvaldnieku klimata vért€jumos — statistiski nozimigi atSkiras ar
augstakiem verte§jumiem parvaldiSanas ekspertu rezultati kopgja klimata un finanSu sadala no
citu nozaru ekspertu rezultatiem. Ka ari jaatzimé, ka pastav atSkiribas statistiski nozimigas
parvaldibas verte€juma, kur parvaldiSanas ekspertu rezultati péc vid€jiem raditajiem ir augstaki.

Parvaldnieka darba visu aspektu (kopgjais parvaldnieka darba vértgjums, funkciju
izpilde, personals un sociala atbildiba) vértéjumos ir statistiski nozimigas atSkiribas, kur
augstaki rezultati pec videjiem raditajiem ir parvaldiSanas ekspertu izlases parstavjiem.

Tomer jaatzist, ka saskana ar iegiitajiem rezultatiem, ne visiem parstavétajiem nozares
specialistiem ir izpratne un pietiekoSas zinasanas par kopipaSuma un atseviska IpaSuma
jautajumiem. Par to liecina fakts, ka atbildot uz kontroljautajumiem par specialistu zinasanam
par kopipasuma domajama dala un atseviska ipasuma ietilpstoso, respondentu atbildes daudzos
jautajumos dalijas. Pieméram: uz jautajumu, vai balkons ir kopipasSums vai atsevisks 1pasums,
74% respondentu atbildgja, ka kopipasums, bet 26% — atsevisks Tpasums; radiatori — 79%

uzskata, ka kopipaSums, bet 21% — atsevisks Ipasums; ardurvis — 96% uzskata, ka kopipasums,
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bet 4% — atsevisks TpaSums. Tas var liecinat par specialistu zinaSanu trikumu, kas diemzel,
talakaja maju parvaldiSanas procesa var negativi atspoguloties parvaldnieka darba. Tapat art
nebija 100% vienpratiba par jautajumu, no kura briza dzivokla ieguvéjs klist par Ipasnieku
saskana ar normativo aktu prasibam — 7 no 120 respondentiem uzskata, ka lai kltitu par dzivoklu
ipasnieku, pietiek ar pie notara parakstitu pirkuma ligumu. Autore uzskata, ka iemesls ir
respondentu sadalijums pa nozarém — 40,7% respondentu ir tieSie nozares specialisti, bet
50,3% ir saistoSo nozaru specialisti. Dati norada uz to, ka arT specialistu vidii tomér ne vienmeér
ir augsts zinasanu Itmenis.

Izvertgjot atbildes uz jautajumu “Ka jiis vert&jat tpasnieku dalibu [émumu pienemsana
par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanu?”, ka lielakais procentualais atbildes variants
29,8% ir noradits variants “Piedalas, kad ir aptaujas procedira”. Gandriz tikpat liels procents
respondentu norada, ka nepiedalas vispar. Ka negativs apgalvojums, ko atzimgjusi 10,7%
respondentu, ir apgalvojums “nepiedalas, jo neuzticas parvaldnickam”. Atbildes kopuma
norada uz to, ka nakotn€ ir jadoma, ka lémumu pienemsanu organiz&ét attalinati, lai varétu
pielagoties visu Ipasnieku iesp&jam, neatkarigi no vinu atrasanas vietas.

Izpétot respondentu atbildes uz jautajumu: “Kadi ir kav&joSie faktori psihologiska
klimata uzlabosana starp dzivoklu Tpasniekiem?”, secinams, ka butiskakie apgalvojumi ir
“vienaldziba no Tpasnieku puses”, “nav kopibas sajiitas starp Tpasniekiem, atskirigie ienakumi”
un ar1 “neapmierinatiba ar finanSu izlietojumu”.

Izpé&tot atbildes uz jautajumu “Kadi ir kavgjosie faktori psihologiska klimata uzlabosana
starp dzivoklu TpaSniekiem un parvaldnieku?”, ka domingjoSie ir apgalvojumi par emocionalas
inteligences trikumu, uzticamibas triikumu pret parvaldnieka darbibam, kopsapulcu trikumu,
parvaldnieka neveiksmes darba ar klientiem, vienaldziba no parvaldnieka darbinieku puses,
vienotibas trukums starp parvaldnieka darbiniekiem, netiek izskaidrotas pakalpojuma cenas, ka
arT informacijas trukums. Autore norada, ka faktiski tieSi apgalvojums “informacijas trikums”
ir galvenais indikators, kadel negativi tiek atziméti ari pargjie raditaji.

Atbildot uz jautajumu “Cik lielus finanSu lidzeklus sava majokla atjaunoSana biitu
gatavi ieguldit 1paSnieki?”. 8,3% no respondentiem uzskaita Iidzvertigus kavéjoSos iemeslus,
kadus nosauca dzivoklu 1pasnieki, noradot, ka izdevumiem jabiit ekonomiski pamatotiem un
realiem, noradot veiktos aprékinus, ka Sobrid energoefektivitates pasakumi ir ar parlieku lielu
atmaksasanas laiku. 12,4% respondentu norada, ka Tpasnieki Sobrid nav gatavi ieguldit ipasuma
atjaunoS$ana. Kopuma var secinat, ka ekspertu veért§jumi ir samera lidzvertigi ar pasnieku

vertejumu par ieguldijumu majoklos.
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Jautajuma par ieguldijumiem dzivojamas majas, statistikas aprékini neuzradija
statistiski nozimigas atskiribas ne starp pasiem ekspertiem, ne ari starp Ipasnieku un ekspertu
sniegtajam atbildem. Tads pats rezultats ir ar1 atbildot par maksajuma veikSanu, kur dominé
parsvara timekla vietnes. To apliecina arT atbildes uz nakamo jautajumu — par efektivitati veikt
apmaksu elektroniskaja veida, kur lielaka dala atbild&jusi apstiprino$i, ka maksajumiem
izmantojot internetbanku (95% pilniba piekrit, 4,1% dalgji piekrit) un parvaldniecka majas lapu
(76% pilniba piekrit, 14% dalgji piekrit), kas ir viens no efektivakajiem apmaksas veidiem.

Statistiski nozimigas atSkiribas nav noverotas ar1 noskaidrojot plassazinas lidzeklus, no
kuriem giis informaciju par nozares jaunumiem un aktualitattm. Tomér nemot véra, ka Saja
aptauja piedalijas nozares specialisti, 13,5% ka informacijas avotu noradija izdevumu “Jurista
vards”, profesionalos seminarus, taja skaita LNPAA organiz&tos seminarus, kas norada uz
nepiecieSamibu nepartraukti pilnveidoties, sekot 11dzi izmainam nozarg, ka art dalities pieredze
ar koleégiem.

Pedgja laika aktuali ir arT dazadi ar vidi saistiti pasakumi, tadg] tika uzdots jautajums
“Kadi vides uzlabojumi visvairak nepiecieSami jiisu majas teritorija?”. Atbildes liecina, ka
aptuveni puse no respondentiem atbalsta apzalumo$anas pasakumus, bérnu laukumu izbavi,
slegto atkritumu konteineru laukumu, autostavvietu izbiivi, cela zZimju uzstadiSanu, ka ar1
vairakums atbalsta pasakumus, kuri saistiti ar ugunsdrosibas pasakumiem.

Aptauja autore izvirzija vairakus apgalvojumus, kas saistiti ar parvaldnieku
profesionalas darbibas nepilnibam. Nozares specialisti ar balsojuma rezultatiem apliecinajusi,
ka galvenas nepilnibas vinu profesionalaja darbiba ir:

1. Informacijas nesniegSana dzivoklu 1pasniekiem — §im apgalvojumam pilnigi piekrit
40,8 % un dalgji piekrit 33,3 % aptaujato respondentu.

2. KopsapulCu neorganizéSana — pilnigi piekrit 34,2 % un dal&ji piekrit 34,2 %
respondentu.

3. Parvaldnieku 1eéna reakcija uz avarijam — pilnigi piekrit 22,5 %, dal&ji piekrit 35 %
respondentu.

4. Darbinieku nekompetence — pilnigi piekrit 22,5 % un dalgji piekrit 35 % respondentu.

5. Darbinieku zema kapacitate — pilnigi piekrit 25 % un dalgji piekrit 38,3 %
respondentu.

6. Veikto darbu kvalitate — pilnigi piekrit 27,5 % un dal&ji piekrit 35,8 % respondentu.

7. Darbu prioritaSu nenoteikSana — pilnigi piekrit 25% un dalgji piekrit 38,3%

respondentu;
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8. Komunikacijas problémas ar iedzivotajiem , t.i. iedzivotajiem saprotama veida netiek
izskaidrota informacija par nepiecieSamajiem remonta/atjaunosanas darbiem — pilnigi piekrit
30% un dalgji piekrit 41,7% respondentu.

Informacijas pieejamiba un nodroSinaSana ir diskutabls un pretrunigi novertets
jautajums. ST jautdjuma nozares specialistu vidgjais novertgjums ir 6,16 (vértgjuma skala no 1
11dz 10). Cita jautajuma, kur respondentus ligts novertet apgalvojumu par sniegtas informacijas
zemo ltmeni — 12,5% aptaujato respondentu pilnigi piekrit Sim apgalvojumam un 40% dalgji
piekrit. Bet apgalvojuma “pilnigi viss apmierina” 5% pilnigi piekrit §im apgalvojumam un
45,8% dal@ji piekrit Sim apgalvojumam.

Veicot respondentu atbilzu analizi 23.-28. jautajumiem, autore apgalvojumus sadalija
péc to galvenajiem indikatoriem (skat. 2.20. tab.). Sie jautajumi ir saistiti ar labas parvaldibas
principu ievéroSanu un socialo atbildibu dzivojamo maju parvaldisana, lidz ar ko ari izdalitie
indikatori un apaksindikatori raksturo uzn€muma izpratni un gatavibu biit sociali atbildigiem

un ieverot labas parvaldibas principus daudzdzivoklu maju parvaldiSana.

2.20. tabula
Daudzdzivoklu dzivojamo maju specialistu aptaujas 23.-28. jautajumu indikatori
Jautagjums | Jautajums Indikators Apaks Apgal-
péc kartas indikatori vojums
aptauja
23. Kada ir parvaldiSanas uznémuma darbinieku | Organizacijas
orientacija uz efektivu organizacijas kulttra
funkcionalo kultiiru?
24. Kada ir parvadisanas uznémuma darbinieku | Skaidriba/iste- Darbinieku 1,2,4
orientacija uz informacijas pieejamibu, noSana riciba
meérku un uzdevumu izskaidrosanu un Uznemuma 3
merktiecigu to IstenoSanu? strategija
Informacija 5,6,7
un mérki
25. Kada ir parvaldiSanas uzn€muma orientacija | Profesionala Vaditaja 12,478
uz profesionalajam kvalitatém — zinasanam, | kvalitate profesionalita
pieredzi, iniciativu, mérktiecibu, apdomibu te
un darba kvalitati? Vispargja 3,5,6,9
kvalitate
26. Kada ir argjo faktoru ietekme uz Aréji faktori
parvaldiSanas uznémumu konkuré&tsp&ju? (konkurétspéja)
27. Kada ir iek$gjo faktoru ietekme uz Ieksgjie faktori | Attistiba 1,3,4,5,6
parvaldiSanas uzn@mumu konkurgtsp&ju? ,8,12
Ekonomikas | 2,9,10,1
raditdji 1
28. Kas raksturo sociali atbildigu dzivojamo Parvaldnieka Biznesa &tika | 1, 3,
maju parvaldnieku? atbildiba 6,8,10,1
1
Ilgtspgja 2,45,79
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Izp&tot respondentu apgalvojumus, secinams, ka kopuma tikai 3,3% nepiekrit
apgalvojumam, ka organizacijas kultiiras ltmenim liela nozime ir labai vadibas un padoto
savstarpgjai darbibas saskanotibai, tikai 2,5% nepiekrit tam, ka nepiecieSama darbinieku
profesionala uzticamiba, 10,7% dal&ji nepiekrit, ka nepiecieSama gataviba pienemt lémumus
atbilstosi savai kompetencei, 19% nepiekrit, ka nepiecieSami skaidri izteikti vadibas l@mumi,
21,5% dalgji nepiekrit, ka notiek vadibas uzdevumu preciza izpilde un 16,3% dal&ji nepiekrit
apgalvojumam, ka japastav droSibas izjutai cilveékiem, stradajot firma. Kopuma tomér lielaka
dala respondentu apstipringja So apgalvojumu ka atbilstoSu efektivai organizacijas
funkcionalajai kulturai. Autore, izvert§jot respondentus, kuri dal€ji nepiekrit Siem
apgalvojumiem, interpretétu Sos raditajus ka apliecinajumu tam, ka ne vienmér tiek pozitivi
izverteti pasu vaditaju dotie rikojumi, uzdevumi, kuri var biit arT neprofesionali, vai kadu citu
no biznesa viedokla neétisku faktoru ietekméti.

Apstiprinot indikatorus parvadiSanas uzn€muma darbinieku orientacijai uz informacijas
pieejamibu, meérku un uzdevumu izskaidrosanu un merktiecigu to istenoSanu, secinams, ka
kopuma 87% pilniba vai dal&ji piekrit apgalvojumam, ka tie ir darbinieku ricibas atbilstiba
uznémuma mérkiem, notiek darbinieku atziSana sava specialitate, svariga cilvéka cieniga staja
jebkura situacija, ir izprotami uznémuma darbibas mérki, 80% piekrit pilniba vai dal&ji piekrit
apgalvojumam, ka nepiecieSams veikt uznémuma ekonomiskas darbibas sistematisku analizi,
darbiniekiem ir skaidriba par uzn@muma nozimi un pastav kopgja sadarbiba uznémuma varda.
Visi Sie apgalvojumi apliecina ieprieks§ noradito par nepiecieSamibu informacijas apritei, ka ar1
skaidri definétiem darbibas mérkiem un sasniedzamajiem indikatoriem.

Noskaidrojot respondentu atbildes uz apgalvojumu par to, kadi indikatori atbilst
parvaldiSanas uznémuma orientacijai uz profesionalajam kvalitatém — zinaSanam, pieredzi,
iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati, dati norada, ka 92% pilniba vai dalgji
piekrit apgalvojumam, ka ta ir vaditaja uznémiba uzstadit problému, prasme risinat problémas,
ir vaditaja gudriba, 87% norada, ka ta ir laba darbinieku sagatavotiba sava specialitate,
uznémuma ekonomiskais droSums un darbiba bez parmériga riska, 80% norada, ka vaditajam
nepiecieSams aktivs domasanas veids, 84% — pilniba vai dalgji piekrit apgalvojumam, ka ta ir
vispargja kvalitate, vaditajam piemit dzives pieredze, bet 74% pilniba vai dal&ji piekrit
apgalvojumam, ka problémas tiek risinatas ar radosu pieeju. Darba autore $adus apgalvojumus
interpreté ar to, ka parmérigs risks un radoSas pieejas $aja nozaré ne vienmér bis ta
piemérotakas, nemot véra, ka visu nozares darbibu regulé 1pasi specialie normativie akti, ka ar1

pedgjo gadu tendence norada uz pazimi, ka aizvien vairak tiesvedibas uzsak pasi dzivoklu
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ipasnieki, apstridot dzivoklu kopibas pienemto 1€mumus, vai parvaldnieka darbibu, ka art
aktiva apdros$inataju darbiba, pieprasot segt zaud&jumus.

Noradot uz argjo faktoru ietekmes indikatoriem uz parvaldiSanas uzpémumu
konkurétsp€ju, 45% respondentu apstiprina, ka nodoklu politikai ir augsta ietekme, bet 45%
apstiprina, ka vidgja. Par kredit€Sanas politikas ietekmi tikai 35% noradija, ka tai ir augsta
ietekme, bet 50% — vid&ja. Novertgjot ieksgjos faktorus, kuri ietekmé parvaldisanas uznémumu
konkurétsp&ju, 65,3% respondentu noradija, ka tas ir modernas un inovativas tehnologijas,
kuras tiek izmantotas pakalpojumu snieg8ana, inovativas tehnologijas nodroSina augstu darba
raziguma limeni (66,1%), 46,3% noradija, ka uznémumam jabiit sociali atbildigam, 51,2% ir
jabiit kvalitates vadibai, bet 81% noradija, ka ta ir cenu atbilstiba kvalitatei.

Ekspertu veért§juma par sociali atbildigu pakalpojuma nodroSinasanu dati norada, ka
95% pilniba vai dal&ji piekrit apgalvojumam, ka ta ir biznesa &tikas ievéroSana, atklatibas
principa ievérosana, energoefektivitates pasakumu istenoSana, 85% pilniba vai dalgji piekrit
apgalvojumam, ka ta ir videi draudzigu tehnologiju izmantoSana, Klientu izglitosana majas
parvaldisanas jautajumos, ilgtsp&jibas principa ievéroSana, Visu ieintereséto pusu respektésana
parvaldiSanas procesa un patérétaju informétiba par atbildigu pakalpojuma sniegSanu, 80%
uzskata, ka ta ir informativo un izglitojoso kampanu par atkritumu SkiroSanu organizésana, 78%
pilniba vai dalgji piekrit apgalvojumam, ka ta talku organizg$ana, ekologiskas vides principu
ieveroSana.

Darba autore uzskata, ka svarigu lomu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
nozare ienem sociala atbildiba. Aptaujatie nozares specialisti uzskata, ka sociali atbildigs ir
tads daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldnieks, kurs:

1. lIevéro biznesa &tiku — apgalvojumam pilnigi piekrit 68,3% un dal&ji piekrit 26,7%
respondentu.

2. lzmanto videi draudzigas tehnologijas — apgalvojumam pilnigi piekrit 46,7% un dal&ji
piekrit 36,7 % respondentu.

3. levéro atklatibas principu — apgalvojumam pilnigi piekrit 65,8 % un dal&ji piekrit 27,5%
respondentu.

4. Organizg talkas teritorijas uzkopsana — apgalvojumam pilnigi piekrit 50% un dal&ji
piekrit 29,2% respondentu.

5. Isteno energoefektivitates pasakumus — apgalvojumam pilnigi piekrit 75% un dalgji

piekrit 20% respondentu.
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6. Nodrosina klientu izglito§anu maju parvaldiSanas jautajumos — apgalvojumam pilnigi
piekrit 60% un dal&ji piekrit 32,5% respondentu.
7. levero ilgtsp€jibas principus — apgalvojumam pilnigi piekrit 61,7% un dalgji piekrit

23,3% respondentu.

8. Organize informativas kampanas un izglitojosas informacijas sniegSanu par atkritumu

SkiroSanu — apgalvojumam pilnigi piekrit 54,2% un dalg&ji piekrit 25% respondentu.

9. Ievéro ekologiskas vides principus — apgalvojumam pilnigi piekrit 45% un dalg&ji piekrit

32,5% respondentu.

10. Respekte parvaldiSanas procesa ieinteresétas puses — apgalvojumam pilnigi piekrit

65,8% un dalgji piekrit 28,3%respondentu.

11. Informe paterétaju par atbildigu pakalpojuma sniegSanu — apgalvojumam pilnigi piekrit

70% un dalgji piekrit 23,3% respondentu.

Parbaudei, vai empiriski iegiitic rezultati atbilst normalajam sadalijumam, tika
aprékinats Kolmogorova-Smirnova Z tests. Péc Kolmogorova-Smirnova Z testa divpusgja
nozimibas Itmena veértibas (p), kas Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas ekspertu
izlases respondentu rezultatos ir augstaks par 0,05 visu jautajumu, iznemot 26. jautajuma
apaksskalas “Vaditaja profesionalitate”, aprékinos, var noteikt, ka daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas ekspertu izlases respondentu visu jautajumu rezultatu empiriskie sadaltjumi
atbilst normalajam sadalijumam un ir reprezentabli. 26. jautajuma apaksskalas “Vaditaja
profesionalitate” rezultatu empiriskais sadalfjums neatbilst normalajam sadalijumam. Tomer,
ja pieméro atbilstibas normalajam sadalijumam noteikSanu péc asimetrijas koeficienta
salidzinasanu ar asimetrijas koeficienta standartklidu un ekscesa veértibas salidzinaSanu ar
ekscesa standartkliidu, atbilstiba normalajam sadalfjumam pastav — asimetrijas koeficienta
vertiba ir zemaka par ta standartkliidu un ekscesa veértiba ir zemaka par ta standartklidu.

Péc Kronbaha alfa koeficienta aprékina var redz€t, ka pamata visos jautajumos ir loti
labi rezultati, augsts ticamibas limenis, secinams, ka dati ir reprezentabli. Visu rezultatu kopgja
saskanotiba ir pozitiva. Pieméram:

1) Psihologiska klimata uzlabosana starp dzivoklu ipasniekiem rezultats Kronbaha alfa ir
Finansu indikatoriem 0,8 (parada labu ticamibas Iimeni), psihologiskajiem indikatoriem
— 0,764 (parada labu ticamibas Itmeni). Visu rezultatu kop€ja saskanotiba ir pozitiva.

2) Psihologiska klimata uzlabosana starp dzivoklu ipasniekiem un parvaldnieku rezultats

Kronbaha alfa ir Finansu indikatoriem 0,704, psihologiskajiem indikatoriem — 0,778,

labas parvaldibas indikatori — 0,855. Datiem labs ticamibas limenis.
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3) Vides uzlabojumu nepieciesamiba daudzdzivoklu dzivojamo maju teritorija Kronbaha
alfa ir Automasinu un satiksmes organizacijas indikatori= 0,710; Vides un atpitas
prasibu indikatori=0,787; Drosibas indikatori = 0,637. Drosiba indikatoriem Kronbaha
alfa ir nedaudz zemaks zem 0,007, tom@&r var redz&t, ka ir rezultatu kop&ja saskanotiba,
tadejadi var pienemt, ka pastav pietiekoSs ticamibas limenis.

4) Apgalvojumi par nepilnibam parvaldnieku darbiba, Kronbahaa alfa ir Funkciju
izpilde=0,742; personala faktori=0,712 un sociali atbildigas parvaldibas
indikatori=0,670.

5) Apgalvojumi par informacijas sanemSanu no parvaldnieka, ja Verteé visus
6 apgalvojumus, tad Kronbaha alfa ir 0,583. Savukart, iznemot no apgalvojumiem vienu
vertibu “Pilniba viss apmierina”, tad Kronbaha alfa = 0,643, kas norada uz to, ka $ajos
apgalvojumos pédgjais apgalvojums par pilnigu apmierinatibas Iimeni bitu tomeér
nevert&jams kopeja kopskata.

6) Apgalvojumi par parvaldiSanas uzpémuma darbinieku orientaciju uz efektivu
organizacijas funkcionalo kultiru, Kronbaha alfa ir = 0,822.

7) Apgalvojumi: parvaldiSanas uznémuma darbinieku orientacija uz informacijas
pieejamibu, mérku un uzdevumu izskaidrosanu un mérktiecigu to istenosanu, Kronbaha
alfa ir: Darbinicku faktors= 0,745; Uznémuma strat€gija = 0,726; Informacijas
pieejamibas un mérku faktors= 0,836 .

8) Apgalvojumi: parvaldiSanas uznémuma orientacija uz profesionalajam kvalitatém —
zinaSanam, pieredzi, iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati, Kronbaha alfa
ir: Vaditaja faktors = 0,881; Vispargja kvalitate = 0,747; Profesionala kompetence =
0,897.

9) Argjo faktoru ietekme uz parvaldisanas uznémumu konkurétsp&ju, Kronbaha alfa ir:
0,684.

10) Ieksgjo faktoru ietekme uz parvaldiSanas uzn@mumu konkurétsp&ju, Kronbaha alfa ir:
Attistibas indikatori = 0,760; Ekonomikas raditaju indikatori = 0,698; ParvaldiSanas
konkurétsp€jas indikatori = 0,839.

11) Apgalvojumi par sociali atbildigu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldnieku
raksturojumu, Kronbaha alfa ir: biznesa &tikas indikatori = 0,707; Ilgtsp&jas indikatori =
0,640; Socialas atbildibas parvaldiSana indikatori = 0,814.

Izvertgjot ekspertu atbildes, secinams, ka pastav dazos jautajumos atSkiribas, veicot

novertejumu (skat. 2.19. tab.). Pastav statistiski nozimigas atskiribas kopgja klimata ipasnieku
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vidl vertéjuma, tai skaita tie attiecinami uz finansém. P&c vidgjiem raditajiem parvaldiSanas
eksperti augstak verté klimatu un finanses 1pasniekiem, neka citu nozaru eksperti. Lidziga
situacija ir ar1 1paSnieku un parvaldnieku klimata veért€jumos — statistiski nozimigi atSkiras ar
augstakiem vertéjumiem parvaldiSanas ekspertu rezultati kopgja klimata un finansu sadala no
citu nozaru ekspertu rezultatiem, ka ari jaatzimé€, ka pastav statistiski nozimigas atsSkiribas
parvaldibas vertéjuma, kur parvaldiSanas ekspertu rezultati péc videjiem raditajiem ir augstaki.

Izvertejot kavejoSos faktorus dzivoklu ipaSnieku starpa, nozares profesionali, kuri
ikdiena darbojas ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, ar lielaku procentu Ipatsvaru
norada uz emocionalas inteligences triikumu, traucétu emociju trilkumu, neiejiitibu vienam pret
otru, agresijas izpausmém, vienaldzibu no Tpasnieku puses un kopibas sajiitas trukumu.
Augstaks Tpatsvars ir arT noradot uz atSkirigiem ienakumiem, neapmierinatibu ar finansu
izlietojumu, cenu atauju trikums, izmaksu atbilstiba tirgus cenam.

Izpetot ekspertu atbildes par kav&josiem faktoriem dzivoklu Ipasnieku un parvaldnieku
starpa, secinams, ka ari te pastav 6-14% atSkiribas pie novértéSanas. Ari Saja indikatora redzam
augstaku radijumu gan uz jautajumiem, kuri saistiti ar emocionalas inteligences trikumu,
trauc€tu emociju trukumu, neiejiittbu vienam pret otru, agresijas izpausmeém, uzticamibas
trikumu pret parvaldnieka darbibam. Lielaka atSkiriba vert€jumos ir novérojama noradot uz
ietekmi par kopsapulcu trikumu, vienotibu darbibas starp parvaldnieka darbiniekiem,
informacijas pieejamiba, konfliktu esamiba starp abam pusém. Parvaldnieka darba visu aspektu
(kopgjais parvaldnieka darba vértg§jums, funkciju izpilde, personals un sociala atbildiba)
vert&jumos ir statistiski nozimigas atskiribas, kur augstaki rezultati péc vidgjiem raditajiem ir
parvaldisanas ekspertu izlases parstavjiem (skat. 2.21. tab.).

Atskiribas starp ekspertu grupam noveérojamas ar1 13.jautajuma, novertéjot nepilnibas
parvaldnieka darba. Par 4% vairak citu nozaru eksperti noradija uz léno reagésanu uz avarijas
situaciju noveérsanu, kopsapulcu neorganizéSanu, komunalo pakalpojumu nepilnigu apmaksu,
to, ka netiek apzinatas darbu prioritates un kltidaini izrakstiti ir rékini. Novert&jot nepilnibas,
kuras saistitas ar personala darbu, parvaldiSanas nozares eksperti ar lielaku ipatsvaru ka citu
nozaru eksperti noradija uz savu darbinieku nekompetenci, neprofesionalitati, kulttiras [imeni
un zemo darbinieku kapacitati. Dati norada uz problému nozaré par profesionalu un sociali
atbildigu darbinieku trikumu parvaldiSanas nozaré. Lidz pat 8% atSkiribas starp ekspertiem
noveérojamas ir izvert§jot sociali atbildigas un labas parvaldibas principu iev€roSanas
indikatorus. Tie ir — informacijas nesniegsana, nav pienemsana laiku, nav majas lapas, nevar

nodot tdens radijjumus majas lapa, neveic darbus, ko iedzivotdji uz iesnieguma pamata
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uzdevusi, nekvalitativi darbi, nenotiek izskaidrosanas darbs par veiktajiem pasakumiem. Sadus
datus autore interpreté ka signalu, ka nozaré pastav problémas ar labas parvaldibas un socialas

atbildibas principu ievéroSanu maju parvaldiSanas procesa nodros§inasana.

2.21. tabula
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozares ekspertu atSkirigie vertgjumi
Daudzdzivoklu Citi nozares Starpiba
dzivojamo maju eksperti (n=69)
parvaldisanas

eksperti (n=50)
Psihologiskais klimats— ipas$nieki 52% 48% 4%
Psihologiskais klimats — finan$u jautajumi 56% 44% 12%
Psihologiskais klimats — ipasnieki, 53% 47% 6%
parvaldnieki
Psihologiskais klimats — finan$u jautajumi 53% 47% 6%
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%

Kopuma, izveért&jot aptaujas laika iegiitos datus, tiek identificéta probléma, ka lai gan
Ipasuma tiesiba Tpasniekam rada gan tiesibas, gan pienakumus sava Ipasuma uzturé$ana, tomer
psihologiska klimata nelidzsvarotiba, kura valda gan ipaSnieku starpa, gan ipasnieku un
parvaldnieku starpa, rada problémas, kuras nakotné jau saistitas ne vien ar nepietickoSu
parvaldiSanas maksu, lai sniegtu kvalitativu pakalpojumu, nepietickamu ieguldijumu maju
tehniskaja uzturéSana, atjaunoSanas darbos, ar parvaldnieku novélotu ricibu, ta vieta lai
nekavgjoties reagétu uz neatliekamajiem darbiem, bet ari parvaldnieka darbibas inertumu

pakalpojuma sniegSana kopuma.

2.4.3. Dzivojamo maju ipasnieku un nozares specialistu — ekspertu salidzinoSais
vertejums

Kopuma izvertgjot gan dzivoklu ipasnieku, gan nozares ekspertu veértejumu par
parvaldiSanas pakalpojumu, par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, aptaujato
nozares specialistu vidgjais noveért€jums ir 6,31 punkts (vert§jumu skala no 1 lidz 10). To
verteéjums pa atseviskam kategorijam redzams 2.36. attéla.

Analiz€jot gan dzivoklu ipasnieku, gan nozares ekspertu aptaujas datus, redzams, ka
respondentu vidgjais vert€jums dazadam parvaldiSanas darbibam ir loti l1dzigs un atSkiribas ir
minimalas. Tas nozimg, ka situacija daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas tirgli no
abam pusém tiek veértéta objektivi, tomer vidgjais rezultats tiek atzits ka zems. Tas liecina par

kvalitates, labas parvaldibas un socialas atbildibas trikumu nozaré.
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2.36. attels. Dzivoklu 1pasnieku un nozares ekspertu vértejums par parvaldiSanas pakalpojumu

Tomeér, petot parvaldiSanas nozares veért€jumu sikak, izdalot atseviski saistoSo jeb citu
nozaru ekspertus, nakas secinat, ka nozares profesionali — parvaldnieki (PE) salidzinot ar citiem
nozares ekspertiem (NE) nozari kopuma veért€ daudz augstak — PE sniegusi vidgjo vertg§jumu
6,88, kamér NE 6,08. Savukart dzivoklu Tpasnieku (I) un citu nozares ekspertu (NE) vidgjie
vertgjumi ir diezgan tuvi — 5,96 un 6,08. Tas liecina, par to, ka So divu respondentu grupu
vertejumi ir tuvaki realajai situacijai, jo sp€j parvaldiSanas darbibas novértét objektivak (skat.
2.37. att.).

Respondentu atbildes norada, ka miisdienas gan tiesisko, gan ekonomisko, psihologisko
un informacijas tehnologiju faktoru ietekme uz parvaldiSanas uznémumu konkurétspgju ir loti
liela. Un tadel loti svariga ir parvaldiSanas uznémuma orientacija uz profesionalajam kvalitatem
— zinaSanam, pieredzi, iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati. ParvaldiSanas
uznémumu darbiba lielu lomu spélé parvaldnieku prasme risinat problémas, laba darbinieku
sagatavotiba sava specialitate, vinu profesionalitate, kompetence, ka ar visu iesaistito pusu

savstarpgja sadarbiba, informacijas apmaina un tas atgriezeniska saite.
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2.37. attels. Dzivoklu 1pasnieku un nozares profesionalu ekspertu (PE) un citu nozares
ekspertu (NE) vértéjums par parvaldisanas pakalpojumu

Aptauju rezultati norada uz trikumiem parvaldiSanas nozares stratégijas profila, skaidri
att€lojot tos faktorus, kas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré gan Sobrid, gan
arT nakotné var spécigi ietekmét konkurenci starp parvaldiSanas uzp€émumiem, uznémumu un
klientu vertibas, eku dzives ciklu, to ilgtspgjigu saglabasanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sisteémas darbibu ietekme vairaki faktori.

Apkopojot 2.nodala veikto pétijumu rezultatus, ir izdaliti sekojosi faktori:

1) ekonomiskie — parvaldiSanas un uzturé$anas izmaksas un ienakumu avoti;

2) tiesiski-normativie akti, noteikumi un valsts politika nekustama ipasuma
parvaldisana;

3) tehniskie un informacijas tehnologiju — saistiti ar daudzdzivoklu dzivojamo maju
tehnisko stavokli, nolietojumu un tehnologijam ipaSuma stavokla uzturé$anai un
uzlabo$anai, taja skaita informaciju tehnologijas, kas atvieglo un stabilizé paSu
parvaldiSanas procesu, t.sk. automatizgjot dalu no rutinas darbiem, piem&ram,
skaititaju radijumu nolasiSanu;

4) socialie un psihologiskie — saskarsme ar klientiem, atgriezeniskas saites veidoSana,
komunikacijas prasme u.c.

Kopuma secinams, ka nozar€ pastav problémas, kas saistitas ar turpmak uzskaititajiem

faktoriem.

1) Parvaldisanas pakalpojums tiek sniegts vidéja Iimeni, ta kvalitate nav pilniba

apmierinosa.
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2) Nepietiekami tiek nodroSinata informacijas pieejamiba, kas saistita ar sniegto
pakalpojumu apjomu, izmaksam un pamatojumu. Nepietiekama Iimeni tiek
nodroSinata informacija par parvaldiSanas pakalpojuma izpildes atbildibas Iimeni.

3) Nepastav vienota sisteémiska piceja, kas dotu iesp&ju identificét problémas, planot
parvaldiSsanas darbibu stratégiju, nemot veéra noteiktus principus, nav noteikts
robezslieksnis: kura bridi jaiejaucas valsts vai pasvaldibas institicijam, ja tiek
konstatétas biitiskas problémas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
sistéma.

Ir nepiecieSama koncentréSanas uz visa pakalpojuma kopainu, nepiecieSams
parvaldiSanas uznémumiem stradat pie savu strat€giju un to ievieSanas uzlaboSanas. Veidojot
uznémumu stratégisko planosanas procesu, pamatojoties uz izvirzitajiem mérkiem un klientu
veélmém, ir jakoncentré uzmaniba uz kop&jo pakalpojuma uzlabo$anu, ievérojot labas
parvaldibas, kvalitates, ilgtsp&jibas un socialas atbildibas principus. Personam, kuras darbojas
Saja nozaré€, taja skaita ari uzrauga So nozari, ir japarliecinas vai identificéto faktoru ietekme uz
pakalpojumu ir pozitiva vai negativa, tadgjadi stratégiju parvaldiSanas joma orient&jot uz
kvalitativu un sociali atbildiga pakalpojuma nodrosinasanu.

Nosledzot apkopojumu, izvert§jot promocijas darba 2.nodala iegiitos pétfjuma
rezultatus, taja skaita zinatniskaja literatlira pieejamos dzivojamo maju parvaldiSanas jédziena
skaidrojumus, autore piedava aktualiz€tu dzivojamo maju parvaldiSanas jédziena definiciju
atbilsto$i promocijas darba izstradatajai dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mai:
“Daudzdzivoklu dzivejamo 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 ekspluataciju, cilvéku, veselibas un
vides drosibas principu ievérosanu ilgtspéjigas saglabasanas konteksta.”

Lai sekmigi Tstenotu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSsanas procesu, ir svarigi
izvertét léemumu pienemsSanas iesp&jas, kas saistitas ar dazadu intereSu grupu vai individu
savstarpgjo veélmju un vajadzibu apmierinasanu, pusu ietekmju sféras sadalijumu. Promocijas
darba 3.nodala autore atspogulos lémuma pienemsSanas procesa izmantojamas metodes,
padzilinati izp&tot hierarhiju analizes metodi (Analytic Hierarchy Process, AHP) un nosacijumu

jeb ekspertu likumus.
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3. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana izmantojamas
léemumu pienemsSanas metodes

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana svariga nozime ir sadarbibas
lietderiguma pakapei, juridisko prasibu ievérosanai, pareizai dokumentu parvaldibai. Lémuma
pienemSana janem véra izskatamo jautajumu un nakotnes darbibu ietekme uz parvaldiSanas
procesu, majokla dzives cikla pagarinajumu. Saja posma ir loti svarigi fakti, pieejamie dati,
informacijas pieejamiba un saprotamiba, tas ietekme uz gala rezultatu.

Lémumu pienemsSana ir ikdienas darbs — nepartraukta problému risinasana, intereSu
ieverosana vai tiesi otradi — vairakuma intereSu uzspieSana mazakumam.

Pienemot 1€mumu, biezi tiek izskatitas dazadas alternativas, izverteti fakti, dati,
aprékini, un ta rezultata tiek pienemts lémums. Tomér daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas procesd ne vienmér ir iesp&ams nodroSinaties ar pilnvertigu §1 procesa
istenoSanu. Pastav gadijumi, kad lémumu pienemsana notiek vid€, kad iztrukst objektiva
pamatojuma. Lidz ar to svarigs indikators parvaldiSanas procesa Tstenosana ir lémumu atbalsta
metodes. Leémumu atbalsta metodes ir metozu un pieeju kopa, kas nodrosina 1€mgjpersonai
iesp&ju plaSi izverteét alternativas, taja skaitd iegiit ar1 skaitlisko alternativas labuma
(efektivitates) novertejumu.

Pastav dazadas 1@émumu pienemsSanas metodes. Lai izvert€tu riskus, kuri ietekmé
lémumu pienemsanu, tiek izmantota multikriteriju analizes metode (Multi — criteria decision -
making analysis). ST metode paredz daudzkritériju lémumu analizi, izveértgjot riskus,
noskaidrojot c€lonus, izp€tot ieprieks€jos pasakumus un pievérSot uzmanibu nepilnibam
nozares riska novértgjuma (Velasquezi, M., Hester, P. T., 2013) Metode balstas uz
pienémumiem par veértibu meérjumiem, izmantojot dazadus efektivitates kvalitativos un
kvantitativos kritérijus.

Lidzigi ka multikritériju analizes metod€, uz dazadiem pienémumiem par vértibu
mérijumiem balstas ar hierarhiju analizes process jeb hierarhiju analizes metode (Analytic
Hierarchy Process, AHP). Ta ir vispariga mérijumu teorija, kura radusies 1980. gada (Saaty T.
L., 1980). To izmanto, lai iegltu salidzinoSo novertg§jumu, pielietojot gan diskréto, gan
nepartraukto krit€riju veérte§jumu paru salidzinaSanu. Kriteriju vertibas var bit nemtas no
redliem mérfjumiem, no fundamentalas skalas vai izteikti tiri intuitivi, balstoties uz
1éméjpersonas pieredzes un priekSrocibam (Saaty R. W., 1987). Atskiriba no multikritériju
analizes metodes, hierarhiju analizes metodes galvena iezime ir para salidzinasana (Lai, S.

1993), ko izmanto, lai salidzinatu dazadu kritériju alternativas un aprékinatu krit€riju svaru.
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Lémumu pienemsana tiek izmantotas arT vairaku mérku l€muma pienemsanas teorijas
(Multiple Objective Decision Making). Sis metodes pielietosana tiek veikta vairaku mérku
lémumu analize. Ka negativi pie §is metodes tiek noradits, ka Sie merki meédz biit savstarpé&ji
pretrunigi, tiem ir dazadi kritériji, kuri gala rezultata ietekm€& cits citu, ka ari pasSus
sasniedzamos mérkus (Hwang, C. L., Masud, A. S., 1979). Vairaku mérku lémumu
pienemsanas teorija (Multiple Objective Decision Making) paredz vairaku mérku lémumu
analizi, kas ir biezi savstarpgji pretrunigi un ar dazadiem krit€rijiem, kuri var dazadi ietekmét
cits citu un sasniedzamos mérkus.

Lai pienemtu [émumus nenoteiktibas apstaklos, var izmantot vairaku atribiitu veértibu
teoriju (Multi — Attribute Value Theory). Ar §is metodes palidzibu risina problémas, kuras ir
saistitas ar dazadam nozar€m, to attistibas politiku. Izmantojot So metodi, var pienemt [emumu
par labako darbibas virzienu. Tom&r metode ir loti darbietilpiga, pie katra [emuma pienemsanas
posma tiek ievadits daudz datu, noteikti atskirigi indikatori jeb atributi, kuri tiek ievaditi
novertéjumu tabula. Tas ar radit risku, ka kada no posmiem nebiis pietickami dati par katru no
problémam un alternativam (Lai, S. 1993). Atskiriba no multikriteriju analizes metodes, te tiek
atspogulota katra noveértéjuma atribiita jeb indikatora relativa nozime.

Nosactjumu likumi, kurus biezi sauc ar1 par eksperta likumiem, ir vienkarsaka no Iémumu
atbalsta metodem. Ta dod iesp€ju strukturét eksperta zinasanas nosacijumu likumu veida un
vizualizet to grafika forma — 1émumu koka, kas ir §1s metodes galvena prieksrociba, jo vizuala
informacija ir vieglak uztverama.

Nosacijumu jeb ekspertu likumu izmantosana katrs modelis ir ar saviem raksturigajiem
kritérijiem, indikatoriem, kuri tiek pieme@roti esoSajam jautajumam vai problémai (Nohria,
2015). Saja procesa tiek izmantota nepartraukta datu vak3ana no dazadiem avotiem, uzsverot
datu validacijas posma nozimi, ar kuru palidzibu var saprast, vai piedavatais risindgjums ir
efektivs, precizs un ticams (Asabere, 2012).

Zinatniskaja literatlira ir atrodami pétijumi, kuros AHP metode tiek izmantota, izveértgjot
un pienemot l@émumu par nekustama tpasuma iegadi. Savukart daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisanas procesa §Ts metodes pielietoSana tiek piedavata pirmo reizi. Promocijas darba
konteksta autore uzskata, ka parvaldiSanas joma efektivi biitu izmantot §adas Iémumu atbalsta
metodes:

1) hierarhiju analizes metodi (Analytic Hierarchy Process, AHP) (Saaty T. L., 1980);

2) nosacijumu likumus (saukti arT par eksperta likumiem).
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3.1. Hierarhiju analizes metodes izmantosana léemumu pienemsanas procesa

Hierarhiju analizes metode ir efektivs riks daudzkrit€riju l€@mumu pienemsanas
uzdevumu risinasanai. VienkarSojot l€mumu pienemsSanas procesu lidz secigai paru
salidzinasanai un rezultatu apkopoSanai, hierarhiju analizes metode palidz lemumu
pienemsSanas procesa ieklaut gan subjektivus, gan objektivus aspektus.

Metode ieklauj Cetrus pamatsolus (Saaty T. L., 1980), kas ir redzami 3.1. attela.

4,
Pamatojoties

2. Defingt 3. Veikt - uz
kriterijus un alternativu st zllr1a§anas
alternativas salidzinasanu e,

aprekinat

vertejumu
alternativam

1. Defingt
problému

3.1. attels. Hierarhiju analizes metodes pamatsoli

S ir universala lémumu atbalsta metode, kas var biit izmantota neatkarigi no lemumu
pienemSanas uzdevuma konteksta un sféras, tai skaita ari daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisana. Nekustamo Tpasumu konteksta hierarhiju analizes metode galvenokart tiek
lietota nekustama Tpasuma pardosanas un iziréSanas uzdevumu risinasanai. Pieméram, metode
tika izmantota vairaku zinatnieku darbos nekustama ipaSuma prieksrocibu izvértésanai tirgh
(Gawlik, 2017), (Wei & Li, 2016), (Ho, Ong, & Sing, 2006) un (Li, Suo, & Zhou, 2010), tapat
arT lémumu atbalstam biivniecibas joma (Gutiérrez-Bucheli, Ponz-Tienda, & Vallejo-Borda,
2016) un (Erdogan, Saparauskas, & Turskis, 2019).

Klasiskie daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uzdevumi, kuru risinasanai
varétu lietot hierarhiju analizes metodi, ir atjauno$anas vai remonta darbu planosana, darbu
1zpilditaju izvele, parvaldnieka maina un citi saistitie izvéles uzdevumi, kas ieklauj vairakas
alternativas un krit€rijus.

Ja lémums tiek pienemts gadijuma, kad parvaldniekam ir nepiecieSams veikt vairakus
atjaunoSanas vai parbiives darbus un dzivoklu 1pasniekiem ir nepiecieSams pienemt [émumu
par stratégiju So darbu realiz€Sanai, tad parvaldnieka uzdevums biitu sniegt dzivoklu
ipasniekiem priekslikumus — alternativas darbu veikSanai. Vai ari izvél&ties labaku strat€giju
gadijuma, ja dzivoklu 1ipaSnieki pilnvarojusi parvaldnieku risinat $adus jautajumus bez
kopsapulces sasaukSanas vai aptaujas veikSanas. Atbilsto$i metodes prasibam, tiek izveidota

hierarhija un noteikts mérkis.
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Promocijas darba ietvaros, ka vienu no biezak izvirzitajiem mérkiem jeb problémam
majokla tehniskaja uztur€Sana autore izvirzija problému — majokla augstais tehniskais
nolietojums. L1dz ar to ka mérkis tiek noteikts — veikt dzivojamas majas konstruktivo elementu
un inZenierkomunikaciju atjaunoSanu, izv€loties vienu no strat€giju variantiem darbu
veikSanai.

Lai izmantotu metodi min&tas problémas risinasana un izvéletos labako alternativu,
tika organiz€ta nozares specialistu fokusgrupa, kura sastavéja no 15 dalibniekiem (dzivojamo
maju parvaldnieki, sabiedrisko pakalpojumu sniedz€ji, apdroSinataji, dzivojamo maju
atjaunoSanas projektu vaditaji). Tika izvirzitas 3 alternativas stratégijas (skat. 3.1. tab.), noteikti

5 svarigakie kritériji.

3.1. tabula
Dzivojamas majas atjaunoSanas stratégiju apraksts
Alternativa Apraksts
A Veikt mérka maksajumu. Darbus veikt, pamatojoties uz TpaSuma vizualo vai tehnisko

apsekojumu, noradot darbu veikSanas prioritates. Darbi tiek veikti p&c principa “soli
pa solim”. Darbu izpilditajs: Parvaldnieks vai cenu aptaujas rezultata izveleta
biivkompanija.

B Nemt aizdevumu komercbanka. Darbus veikt, pamatojoties uz ipaSuma vizualo vai
tehnisko apsekojumu. Darbu izpilditajs: Cenu aptaujas rezultata izveleta
blivkompanija. Pasvaldibas atbalsta programmas gadijuma, pieteikties
lidzfinans€jumam.

C Pieteikties Eiropas Savienibas lidzfinanséjuma programmai, piesakoties uz grantu.
Par atlikuso summu nemt aizdevumu komercbanka. Darbus veikt, pamatojoties uz
Eiropas Savienibas lidzfinans€juma programmas granta sanemsanas nosacijumiem.
Darbu izpilditajs: Cenu aptaujas vai konkursa rezultata izveleta buvkompanija.
Pasvaldibas atbalsta programmas gadijuma, pieteikties lidzfinans€jumam.

Organizgjot lémumu pienemsSanu, probléma tiek strukturéta hierarhijas veida, ka pirmo
izvirzot mérki (skat. 3.2. att.), tad kriterijus, kas ietekm&s dzivoklu Tpasnieku lémumu (skat.

3.2.tab.) un hierarhijas apaksa — alternativas (skat. 3.2.tab.).

Merkis - izvéléties labako stratégiju
atjaunoSanas darbiem

Atmaksasanas Darba Ipasnieku

Maksatspeja || Uzticiba laiks kompleksums gataviba

3.2. attels. Lemumu pienemsanas hierarhija (autores veidots)

196



3.2. tabula

Kriteriju apraksts

N.p.k Kriteérijs Apraksts
1. | Maksatspgja Personu spgja veikt ilgstosa laika posma paaugstinatus
maksajumus, kuri tiktu izmantoti nekustama tpaSuma
atjaunosanai
2. | Uzticiba Ar $o kritériju tiek vertets cik 1pasnieki ir gatavi uzticét
parvaldniekam parvaldniekam attieciga varianta vadiSanu, ieskaitot dokumentu
gatavosSanu, iepirkuma veikSanu utt. Vairakuma atkarigs no
1pasnieku subjektiva vert€juma par parvaldnieka godpratibu un
profesionalitati, ka arT no ta vai pasi ipasnieki vélas aktivi
iesaistities projektu realizacija
3. | Investiciju Cik ilga laika posma atmaksasies veicamie darbi, darbu tehniski
atmaksasanas — ekonomiskais pamatojums
laiks
4. Darbu Vai darbi tiek veikti “soli pa solim”, atjaunojot tikai konkréta
kompleksums bridi nepiecieSamako elementu vai kompleksi — vienlaicigi tiek
atjaunotas gan inzeniertikli, gan konstrukcijas.
5. | Ipasnieku IpaSnieku noskanojums veikt izmainas — atjaunot objektu. Cik
gataviba veikt talu Ipasnieki gatavi iet — darit tikai vienu darbu vai veikt uzreiz
izmainas komplekso atjaunosanu.

Sakotngji tiek novertetas kritériju prioritates, izmantojot paru salidzinasanas metodi,

tiek aprékinati pasvektori un normaliz&ta prioritate. Kritériju veért§jumus veica fokusgrupas

dalibnieki. Krit€riju prioritaSu novert&jumi ir apkopoti tabulas.

3.3. tabula
Kritériju prioritates
< s 2 2

Kriterijs 5 é 2% g 2| g % E 3 g
Maksatspéeja 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 17 1/3 17 5 1 0.51 0.060

Kad kritériju globalas prioritates ir

apreékinatas, tiek veikta alternativu paru

salidzinasana péc katra krit€rija. Alternativu paru salidzinasanas rezultati ir apkopoti tabulas.
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Alternativu salidzinasana p&c kritérija Maksatspgja

Maja | A B C | PaSvektors | Normalizéta prioritate
A 1 5 1/5 1.00 0.245
B 1/5 1 Ya 0.37 0.090
C 5 4 1 2.71 0.665
1 5 1/5 1.00 0.245

Alternativu salidzinasana péc kritérija Uzticiba

Maja | A B C | PaSvektors | Normalizéta prioritate
A 1 5 7 3.27 0.731
B 1/5 1 3 0.84 0.188
C U7 | 1/3 1 0.36 0.081

Alternativu salidzinaSana péc kritérija Atmaksasanas laiks

Maja | A B C | Pasvektors | Normalizéta prioritate
A 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

Alternativu salidzinasana péc kritérija Darbu kompleksums

Maja | A B C | PaSvektors | Normalizeta prioritate
A 1 Ya 1/8 0.31 0.077
B 4 1 % 1.26 0.308
C 8 2 1 2.52 0.615
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3.8. tabula

Alternativu salidzinasana péc kritérija Ipasnieku gataviba

Maja | A B C | PaSvektors | Normalizéta prioritate
A 1 5 7 3.27 0.740
B 1/5 1 2 0.74 0.167
C /7 Y 1 0.41 0.094

Kad ir iegitas alternativu normaliz&tas prioritates péc katra kriterija (skat. 3.9. tab.), ir
nepiecieSams iegiit alternativu globalo prioritati. Alternativu normalizétas prioritates tiek
reizinatas ar attieciga krit€rija normaliz€to prioritati un summetas, ar to iegiistot alternativu

globalo prioritati (skat.3.10. tab.).

3.9. tabula
Alternativu normalizg&tas prioritates
« £ 2
S =
2 = ,§ w | 33 % 2
§ la |g ~ E % .E I;
S =] 2T < = wn 8
=< N S = Qg S =
| = | B |°E) 25
< X
A 0.245 | 0.731 | 0.067 | 0.077 | 0.740
B 0.090 | 0.188 | 0.272 | 0.308 | 0.167
C 0.665 | 0.081 | 0.661 | 0.615 | 0.094
3.10. tabula

Alternativu sveértas prioritates un globala prioritate

< 4 &2
Y = = = o
1 < < S &N =
S| £ |2y | B2 |2 |8E
1] < mé ) = = = ‘D
Z R | 22| 8Sc| %28 |=2s
— & - p—
= =) £ =& | O X
2 g o U= =

< 4

A 0.143 | 0.051 | 0.017 | 0.003 | 0.044 | 0.258
B 0.053 | 0.013 | 0.067 | 0.011 | 0.010 | 0.155
C 0.389 | 0.006 | 0.164 | 0.023 | 0.006 | 0.587

Izp&tot ekspertu vertgjumu ( skat. 3.9.; 3.10. tab.) secinams, ka lielaka prioritate ir
alternativai C — Eiropas Savienibas lidzfinans€juma izmantoSana majoklu atjaunoSanas procesa

organizéSana. Autore piekrit ekspertu veértéjumam, noradot, ka $ada izvéle butu logiska, jo
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lielakaja dala Latvija esoSo majoklu ir nepiecieSams veikt vairakus atjaunosanas darbus, kas
prasis lielus finanSu lidzeklus. Lidz ar ko izskatitaja gadijuma no trim alternativam labaka ir
pieteikties Eiropas Savienibas Iidzfinans€juma programmai, izmantot pieejamos ta briza
grantus. Sada darbiba dos iespgju veikt kompleksus atjaunoSanas darbus un sanemt
lidzfinans&jumu noteikta % apméra, kas kopuma samazinas atjaunoSanas darbu atmaksasanas
laiku. Fakts, ka péc energoefektivitates pasakumu istenoSanas biis ievérojama siltumenergijas
ekonomija un biis iesp&jams samazinat maksajumus par majokli, pozitivi ietekmés ipaSnieku
parvaldiSanas un sabiedrisko pakalpojumu rékinus.

Tomer §is aktivitates ievieSana (skat. 3.10 tab.) zemakais krit€rija noveért§jums ir
“Uzticiba”, 1idz ar ko secinams, ka nepiecieSams aktivi piestradat pie labas reputacijas, labas
un sociali atbildigas parvaldiSanas principiem, lai iegtitu Ipasnieku uzticibu un istenotu majoklu

atjaunoSanu.

3.2. Nosacijumu likumu izmanto$ana lemumu pienemsanas procesa

Nosactjumu likumu veidoSana galvenokart balstas uz eksperta zinasanam un ietver
turpmak uzskaititos solus.

1. Problémas definéSana. Tiek definéta problémvide un iesp&jamie problémas risinajumi
— alternativas jeb lémumu varianti.

2. Risinajumu ietekmgjoso faktoru defin€Sana. Tiek definéti faktori, kas ietekmé& 1&émumu
pienemsSanas procesu konkrétajam uzdevumam. Faktiski tiek definéti atlases kritériji.
Katram kritérijam tiek definéti iesp&amie nosacijumi, kuru izpildiSanas vai
neizpildiSanas rezultata tiek pienemts kads lémums. Ir jabat vismaz diviem
nosacijumiem, citadi krit€riju var izslégt no saraksta, jo tas nedod iesp&ju izvél&ties.

3. Prioritasu noteikSana defingtiem kritérijiem. Klasiskaja varianta atlasitie kriteriji tiek
sakartoti p&c to prioritates paru salidzinasanas veida, pamatojoties Uz eksperta pieredzi
un priekSrocibam.

4. Nosactjumu likumu veidoSana, sakot ar svarigako kritériju.

Nosacijuma likuma metode ir piemérota daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
procesa istenoSana. NosacTjumu likumus un to vizualizaciju lémumu koka var efektivi izmantot
strukturgjot nosacijumu procesus un noteikumos, lai péc tam var&tu viegli un atri pienemt
lémumu konkréta situacija. Nosacfjumu likumu kopas vizualizéSanai tiek lietoti tris pamata
elementi — izvéle, nosacijums un lémums. Lémumu koka piemérs ir paradits 3.3.attéla, Sis
lekumu koks ir lietojams sekojosi:
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1. Jakriterijam 1 izpildas nosacijums 1, tad tiek pienemts lémums 1;

2. Ja kritérijam 1 izpildas nosacijums 2 un krit€rijam 2 izpildas nosacijums 1, tad tiek
pienemts lémums 1;

3. Ja kritérijam 1 izpildas nosacijums 2 un kritérijam 2 izpildas nosacijums 2, tad tiek

pienemts [émums 2.

NosacTjums 1 Nosachums 2
’ Nosacijums 1
Leémums 1
y y
Lemums 1 ( Lemums2 )

3.3. attels. Lemumu koka piemérs

Nosactjums 2

Pastav reti gadijumi, kad iesp&ams paredzet visus iesp&amos krit€rijus un to
nosacijumus, lidz ar ko nosacijumu kopa ir japaredz gadijums ka rikoties, ja neizpildas neviens
no likumiem. Jar€kinas arT ar to, ka mainoties argjai videi un Iémumu ietekméjosiem kriterijiem,
mainisies ar1 nosacijumu likumu kopa un lémumu koks.

Nozares ekspertu fokusgrupas diskusijas laika tika noteikts, ka nosacijuma likumu var
lietot biivdarbu izpilditaju kandidatu prieksatlasg. Sis ir viens no daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas procesiem, kur lielu lomu sp€l€ pakalpojuma kvalitativa izpilde.

Biivdarbu un citu darbu izpilditaju priekSatlase ir viens no ikdieniSkiem uzdevumiem,
kuru veic namu parvaldnieki. Vairakuma gadijumu tas tiek veikts intuitivi un ar laiku uzkrajas
pieredze, gan pozitiva, gan negativa. Nosacljumu likumi un to vizualizacija lémumu koka dod
iesp&ju savu pieredzi un rikoSanas solus viegli nodot talak jauniem kolegiem, lai uzturétu
parvaldiSanas procesu efektiva liment.

Promocijas darba ietveros, izmantojot nozares ekspertu fokusgrupu viedokli, tika
lietota ekspertu likuma 1émumu atbalsta metode, lai izvélétos kandidatus atjaunoSanas darbu
veikSanai. Pirmais solis — jadefiné probléma un janosaka iesp&jamie Iémumi. Bavdarbu
izpilditaju kandidatu prieksatlasé uzdevums $aja gadijuma ir - atlasit kandidatus paredz&to
darbu izpildiSanai ta, lai izv@létos saimnieciski izdevigako piedavajumu. Alternativas $aja
gadijuma ir tikai divas — izvel&ties vai neizvéleties potencialo darbu veicgju kandidatu saraksta.

Nakamais solis ir defin€t lemumu ietekméjoSus kriterijus.

Svarigakie kritériji, apstiprinati ekspertu fokusgrupa:

201



Vai pret izpilditaju ir uzsakts likvidacijas vai maksatnespgjas process (MNP)?
Nosacijumu varianti: Ja, N&.

Vai izpilditajs ir registréts Biivniecibas informacijas sistéma (BIS)? Nosacijumu
varianti: Ja, Ne.

Vai izpilditajs ir sertificéts veikt paredz&tus remonta darbus — sertifikatu pieejamiba
(Sertifikats). Nosacijumu varianti: Ja, N&.

Vai izpilditajam ir nodoklu paradi (Paradi)? Nosacfjumu varianti: Ja, Né&.

Vai ir pieredze darbam ar izpilditaju (Sadarbibas pieredze)? Nosacijumu varianti:
Ja, Ng;

Vai izpilditajam ir pieredze Ilidzigo darbu veikSanai (Izpilditaja pieredze)?
Nosactjumu varianti: Ja, N&.

Nakamaja posma, kad tiek verteti kandidatu piedavajumi, papildus var ieklaut art tadus

kritérijus ka: vai kandidats pieprasa avansu un vai kandidats apdro$inajis savu civiltiesisku

TreSais solis ir kritériju sakartoSana péc to svariguma. Kritériju salidzinasanai tika

izmantota paru salidzinaSanas pieeja, péc analogijas ar hierarhiju analizes metodi.

Salidzinasanas koeficienti ir apkopoti un noveértésanas rezultats ir paradits 3.11. tabula.

3.11. tabula
SalidzinaSanas koeficienti un prioritate

2 2 < = o 2

| ® | | £ | 2| Re| 2 E £

& g ¥ £ Z &

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
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3.12. tabula

Kritériji sakartoti p&c prioritates

N.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

Kriteriju skaitliskais novertegjums dod papildus informaciju par léméjpersonas
priekSrocibam, kas atvieglo nosacljumu likumu vai uzreiz 1émumu koka sagatavoSanu.
Izveidotais Iémumu koks ir paradits 3.4. attela.

Izvertgjot ar nozares ekspertiem fokusgrupas laika veikto kriteriju analizi, secinams, ka
ka svarigakais kriterijs tick noteikts “maksatnesp&jas process”, bet nakamais ir “sadarbibas
pieredze”. Sads ekspertu novértgjums liecina, ka lielaka nozime ir finansu nakotnes stabilitatei

un savstarpé&jai uzticibai, salidzinosi ar izpilditaja pieredzi vai attiecigo sertifikatu esamibu.

Ja @

Sadarbibas

pieredze Paradi Ja
Ne
Pozifi ¢ Neieklaut
ozitlva

_ igums ar BIS 5
Ne VID
Ja Ne @ Ja Tzpilditaja

o Ja pieredze
Ja @

_ |
I\f (NeieklauD ( Ieklaut) ( Ieklaut)

( Ieklaut) (NeieklauD ( Ieklaut) (NeieklauD

3.4. att. Lemumu koks darbu veic€ju kandidatu priekSatlasei

Negativa
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Izveidotaja lemumu koka (skat. 3.4. att.) ir viens kritérijs — “Ligums ar VID”, kas netika
ieklauts novertéSanas tabula. Tas tika izdarits apzinati, jo kriterijs “Vai kandidatam ir noslégts
ligums ar VID par paradu samaksas sadaliSanu” ir pakartots kriterijam “Paradi” un tap&c nebis
svarigaks par to. Kritérijs “Ligums ar VID” vargja bit ar1 ieklauts ka papildus nosacijums
kritérijam “Paradi”, bet tas sarezgitu Iémumu koku struktiiru, veidojot papildus atzarojumus un
samazinot to lasamibu. L1dz ar to ir ieteicams pakartotus kriterijus neieklaut ka pamatkritérija
nosactjumu, bet izdalit ka atsevisku kritériju.

Nosacijumu likumu jeb ekspertu metodes izmanto$ana blitu izmantojama parvaldiSanas
procesa posmu stratégijas planosana, mérku un aktivitasu definésana.

Izp&tot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mas posmus un to veidojo$os
elementus, japiever§ uzmaniba nenoliedzamajam faktam, ka parvaldiSanas process nepartraukti
saistits ar dazada veida lémumu pienemsanu. No pienemtajiem lémumiem ir atkarigs, vai
parvaldiSanas procesa organizacija biis efektiva un vai majokla dzives cikls pagarinasies un biis
atbilstoss ilgtsp&jibas kriterijiem.

Pamatojoties uz ieprieks izpétito, promocijas darba autore uzskata, ka piedavata sistéma

japapildina vél ar vienu elementu, kas apvieno sevi lémumu atbalsta metodes (skat. 3.5. att.)

Lémumu pienemsanas atbalsts

v

N

i)
2 &
= ]
2 :
s £
3 )
g =
g [}
g 2
2 2
2 =
= 2
g =
= =3
: 2
w»
- z

Lémumu pienemsanas atbalsts

3.5. attels. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€ma mijiedarbiba ar Iemumu

pienemsanas atbalstu
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Vairuma gadijumu lémumi tiek pienemti intuitivi, pamatojoties uz iegiito informaciju,
zinasanam un pieredzi, tom&r ir gadijumi, kad ir nepiecieSama dzilaka iesp&jamo alternativu
analize, it Ipasi gadijumos, kad 1€émumi skar ekonomiska vai psihologiska rakstura jautajumus.
ParvaldiSanas procesa organizesana saistito [emumu atbalstam efektivi biitu izmantot hierarhiju
analizes un nosacijumu likumu lémumu atbalsta metodes.

Kopuma secinams, ka lai dzivojama maja butu laba tehniska stavokli, lai to lietotu
atbilstosi tas funkcionalitatei, lietoSanas merkim, lai ta atbilstu kvalitates, vides un klienta
prasibam, ir nepiecieSama nepartraukta ta parvaldisana, ievérojot labas parvaldibas principus.
Lai maksimali sasniegtu noteikto mérki, nepiecieSama efektiva, finansiali pamatota darbiba,
kuras TstenoSana ir jaiesaista specialisti, kuri parzina daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisanas nozari, tas specifiku un klientu prasibas. ST pakalpojuma Tstenosana ir iesaistita
gan valsts, gan pasvaldibas, gan privatie uznéméji, gan pasi daudzdzivoklu dzivojamo maju
Ipasnieki.

Lai varétu stenot nekustama TpaSuma parvaldiSanu, atbilstosi tiesibu aktu regul&jumam,
labas prakses parvaldibai un kvalitates prasibam, inovativiem risindjumiem, §is process ir
jastrukturé. NepiecieSama parvaldiSanas procesa sistematizéSana — sistémpieeja, kura visus
procesus sakarto atbilstosi to pazimém, pamatvertibam, krit€rijiem un funkcijam.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSana ir savstarpgji saistitu procesu kopa, kas
veido uz viena mérka sasniegSanu virzitu vienotu veselumu. No ta, ka tiek organizets
parvaldiSanas process, ir atkariga IpaSuma ilgtsp&jiga attistiba un saglabasana. Daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldisana ir janodrosina pakalpojuma nepartrauktibas pieeja pie €kas, to
inZeniertiklu un funkcionali nepiecieSama zemes gabala atbilstoSai uzturéSanai, ka ari
pakalpojumu nodroSinasanai ar mérki giit labumus no nekustama Ipasuma un nodrosinat ta
dzives cikla pagarinagjumu. Lai organizétu veiksmigu daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanu, ir janem véra galvenas parvaldiSanas un tehniskas uzturéSanas funkcijas un to
raksturojosas pazimes. TieSi parvaldiSanas procesa sistematiz€Sana dod $o iesp&ju.

Petijuma gaita ir iegiitas vairakas atzinas, kas izmantotas talaka promocijas darba
izstrade.

1) Stabilas, labas parvaldibas un socialas atbildibas principu ievérosana ir obligats

nosacijums dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma izstradg.

2) Personala attistibas nepiecieSamiba, lai paaugstinatu konkurétsp&ju nozarg.

3) Vides parvaldiba pakalpojuma sniegS$ana un attistiba, ieveérojot vairak, neka noteikts

normativajos aktos, samazinot negativo ietekmi uz vidi.
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4) Sociali atbildiga pakalpojuma sniegSana.

5) Labas parvaldibas principu ievéro$ana, uzlabojot pakalpojuma sniegSanas kvalitati
un efektivitati.

6) Brivpratiga darba veicinaSana, brivpratigi iesaistoties labdaribas projektos.

7) lesaistito pusu attiecibu veidosana, ievérojot strat€gisku un sociali atbildigu vadibu,
integréjot ekonomiskos principus, marketinga un parvaldiSanas pakalpojuma
tiesibas, kopuma veicot savstarpgju komunikaciju starp parvaldiSanas uznémumu,
klientiem un sadarbibas pakalpojuma sniedz&jiem.

8) Biznesa &tikas ievéroSana pakalpojuma nodro$inasana.

Tadgjadi, lai nodrosinatu atbildigu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu ar mérki
uz ilgtspgjigu 1pasSuma saglabasanu, ir nepiecieSams izstradat un uzturét ilgtsp&jigu
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas politiku, parvaldiSanas sist€mas attistibu, ka ari
veicinat majoklu kvalitati un pieejamibu. Promocijas darba 4.nodala darba autore raksturos
informativi analitiskas parvaldiSanas metozu un vadiSanas sistémpieejas struktiiru un darbibas

principus.
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4. Integréta daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
procesu informativi analitiska vadiSanas sistémas pieejas
metodologija

ST mérka sasniegSanai ir jabut normativo aktu regulgjumam, Kkur§ nodrosina
daudzdzivoklu dzivojamo maju ilgtsp&jigu saglabasanu, pasarga citu tiesibu subjektu no
iesp&jama kaitejuma, kuru var nodarit dzivojamas majas 1pasnieks, 1stenojot savas tiesibas, ka
ari specialie likumi, kuri nosaka daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasniekiem saistosas prasibas
ierobezot savu darbibu, Tstenojot savas tiesibas.

Promocijas darba gaita ir konstatetas tadas problémas ka: dzivojamo maju augstais
tehniskais nolietojums, dzivoklu 1paSnieku zema ieinteresétiba IpaSuma uzturéSana, zemais
pakalpojuma noveértgjums, kas liecina par dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumu
neprofesionalitati un bezdarbibu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma efektivitati nosaka gan 1.
un 2.nodala aprakstitie procesi un darbibas principi, gan ar€jie un iek$gjie faktori un
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiS8anas nozares vert&jumi, kuri tika izpétiti 2.nodala, gan
lémuma pienemsanas metodes, kas kopuma veido visu parvaldiSanas procesu. Lai novértetu
parvaldisanas sistému, sakotngji janosaka tas darbibas mérki katra pakalpojuma izpildes cikla
stadija (skat. 4.1.tab.).

4.1. tabula
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesu prioritarie mérki un uzdevumi

Meérki | Obligato parvaldiSanas darbu | Citu parvaldisanas un Vispareja
izpilde tehniskas uzturésanas atjaunosana
darbu izpilde
Uzdevumi
Strategiska Ieksgjo un argjo faktoru analize, | Klientu v€lmju par citam | Energoaudita, tehniska
analize, datu monitorings, vizualas un darbibam noskaidrosana, | apsekojuma izstrade,
prognozesana un | tehniskas parbaudes, defektu un | darbu planosana analize, tehniska
planosana problému identific€Sana, c€lonu projekta izstrade
analize. ParvaldiSanas plana
izstrade
Klientu vajadzibu | Klientu vajadzibu Citu parvaldisanas Tehniska projekta
apmierinasana noskaidros$ana, parvaldiSanas darbibu Tstenosana izstrade saskana ar
liguma punktu izpilde vai jaunu | atbilstosi klienta gribai normativo aktu
liguma punktu iestrade, vai un maksatspé&jai regul&umu un
grozijumi liguma (pakalpojuma atbilstosi klientu gribai
biezuma izmainas) un maksatspéjai
Finans$u vadiba ParvaldiSanas maksas Klientu maksatspgjas Finans€juma
noteikSana saskana ar analize, darbu IstenoSana | planosana, klientu
veiktajiem pakalpojumiem, to atbilstosi pienemtajiem maksatspé&jas analize,
biezumu, ekonomisko lémumiem un klientu lidzfinans&juma
pamatojumu un izmaksu veiktajiem maksajumiem | piesaiste, projektu
optimizaciju. Kartgja gada vadiba
budzeta izstrade, finansu datu
analize
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4.1. tabulas turpinajums

Meérki | Obligato parvaldiSanas darbu | Citu parvaldiSanas un Vispareja
izpilde tehniskas uzturésanas atjaunosana
darbu izpilde
Uzdevumi
Ieksgjas vides Uznémuma un/vai dzivoklu Uznémuma definéto Ieksgjas komunikacijas
vadiba 1pasnieku kopibas izvirzito mérku stenoSana, procesu istenosana,
mérku 1stenoSana, iek$gjas ieksgjas komunikacijas darbu delegesana,
komunikacijas procesu izstrade | procesu istenosana, [émumu pienemsana,
un Tsteno$ana, darbu delegésana, | darbu delegésana, tirgus izp&te, cenu
lémumu pienemsana, personala | lemumu pienemsana, aptauju, iepirkumu,
vadiba, uznémuma kulttira tirgus izpgte, cenu piedavajumu
aptauju, iepirkumu, gatavosana, buivnieka
piedavajumu gatavosana | un kreditiestades izvéle
Tehniska Dzivojamas majas, taja esos$os Tehniskas apkopes un Objekta atjaunosana,
uzturésana iekartu un komunikaciju remonta darbu veikSana | atbilstosi tehniskajam
tehniskas apkopes, remonta projektam, pienemsana
darbu veik$ana, minimalo ekspluatacija
energoefektivitates prasibu
nodros§inasana
Materiali Materiali tehniska Materiali tehniska Materiali tehniska
tehniskais nodroSinajuma iegade, nodrosinajuma iegade, nodro§inajuma iegade,
nodro§inajums izmantoSana pakalpojuma izmantoSana izmantoSana
veikSana, tehniskas apkopes pakalpojuma veiksana, pakalpojuma veiksana,
veik$ana instrumentiem un tehniskas apkopes tehniskas apkopes
tehnikai veikSana instrumentiem | veiksana instrumentiem
un tehnikai un tehnikai vai
biivnieka piesaiste
garantijas perioda laika
Projektu vadiba Tirgus analize, lidzfinans€juma | Lidzfinans€juma Ligumu slégsana ar

piesaistes izpéte, projekta ideju
generéSana, pilnvaru delegésana

piesaiste, projekta
pieteikuma izstrade,
projekta istenoSana,
projekta gaitas
uzraudziba un

finansu institiicijam, ar
izpilditajiem, projekta
pieteikuma izstrade,
projekta istenoSana,
projekta gaitas

novertésana uzraudziba un
novertéSana
Kvalitates vadiba | Kvalitates politikas izstrade, Kvalitates politikas Autoruzraudziba,

pamatprincipu noteiksana,
istenoSana

izstrade, pamatprincipu
noteikSana, istenoSana

blivuzraudziba, ieksgjas
kvalitates vadibas

1stenoSana
Cilvekresursu Personala un/vai dzivoklu Personala vadiba, Personala vadiba,
vadiba ipasnieku kopibas vadiba, organizatoriskas organizatoriskas

organizatoriskas struktiiras
optimizacija, motivacijas
sistémas izstrade un ievieSana,
jaunu prasmju un zinasanu
apguve

struktiiras optimizacija,
motivacijas sistémas
ievieSana, jaunu prasmju
un zinasanu apguve

struktiiras optimizacija,
motivacijas sistémas
ievieSana, jaunu
prasmju un zinasanu
apguve

Parmainu vadiba

ParvaldiSanas pakalpojuma
sniegSanas darba stila mainiba,
modernu, videi draudzigu
tehnologiju ievie$ana

ParvaldiSanas
pakalpojuma sniegSanas
darba stila mainiba,
modernu, videi
draudzigu tehnologiju
ievieSana

Parvaldisanas
pakalpojuma
sniegSanas darba stila
mainiba, modernu,
videi draudzigu
tehnologiju ieviesana,
ekologiskas vides,
ilgtsp&jibas principu
ievérosana
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Balstoties uz apkopoto informaciju un promocijas darba veikto petijumu rezultatiem,
autore ir izstradajusi daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitisko
parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémpiecju (turpmak — sistémpieeja) (4.1.att.), ko valsts,
paSvaldibas un daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozares specialisti var izmantot
nekustama TpaSuma jomas uzlaboSanai un darba efektivitates paaugstinasanai.

Sistempieeja dos iesp&u veikt sisteémisku, sociali atbildigu un uz ilgtspgjigu
saglabasanu vérstu majoklu politikas izstradi, TstenoSanu un procesu uzraudzibu, kas veicinas
visaptveroSu daudzdzivoklu dzivojamo maju procesa iesaistito pusu kvalitativu un atbildigu
darbibu.

Sisteémpieejas nepiecieSamibu nosaka arT Valsts kontroles atzina, ka droSu eku pamata
vienmér bis precizu un efektivu pienakumu un atbalsta pasakumu noteikSana tiesi €ku
ipasniekiem, parvaldniekiem un dro§uma kontrolétajiem (Valsts kontrole, 2020).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mpieejas mérkis ir sniegt precizus
vienotus metodiskos solus, nodrosinot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSsanu, nosakot
galvenos uzdevumus, darbibas principus, rezultata panakot sociali atbildigu un kvalitativu
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojumu.

Cilvéku dzives kvalitate ir tiesi saistita ar majokli. Sistémpieeja ir vérsta uz nekustama
Ipasuma tehniska stavokla, apkartgjas vides drosibas un kvalitates paaugstinasanu un ilgtsp&jigu
saglabaSanu.

Sistémpieejas modula galvenie subjekti ir valsts un pasvaldiba (4.1.att.). Valsts un
pasvaldibas ir tas, kuram biitu galvena noteicos$a loma par dzivojama fonda parvaldibu.

Valsts parvaldes funkcijas nozimiba ir noteikta gan valsts varas daliSanas teorija, tiesiski
politiskajos principos, kur noteikts, ka varas funkcija pieder valsts parvaldei un ta piemit ne
tikai formali valsts parvaldes varai piederosam iestadém, bet ar1 citam valsts varas iestadeém,
kuras formali var pieskaitit pie likumdoSanas varas iestadem (Mucins, 2014).

Sistempieejas modula galvenie subjekti ir valsts un pasvaldiba (4.1. att.). Valsts un
pasvaldibas ir tas, kuram biitu galvena noteico$a loma par dzivojama fonda parvaldibu.
Aktualitati apliecina Valsts kontroles 2019. gada zinojums, kura secinatais par situaciju
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozar€ ir apliecinajums nepiecieSamibai valst
izstradat majoklu politiku, kas tiktu ar1 efektivi ieviesta. EsoSais dzivojama fonda tehniskais
stavoklis, ka norada gan nozares specialisti, gan Valsts kontrole, ir kritiska stavokli, un ta ir

viena no biitiskakajam problémam, kas valstt biitu steidzami jarisina.
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AREJA VIDE
Valsts — likumdevejs

Pagvaldiba — administrativa uzraudziba un atbalsts

MERKIS
1.limenis
Izstradat majoklu politiku

1. UZDEVUMS

Uzturét ilgstpejigu dzivojamo maju parvaldisanas
politiku, sistémas attistibu, ka arT veicinat majoklu

kvalitati un pieejamibu

PRINCIPI

. Sistémpieeja.

. Vienota majoklu investiciju piesaistes politika.
. Vienlidzibas princips.

. Vispargjie cilvektiesibu principi.

. Personala profesionalitates princips.

. Informacijas apmainas princips.

PARVALDISANAS STANDARTS
1. Obligatas darbibas
2. Citas darbibas

ISTENOSANA

. Normativie akti.

. Resursi.

. Informacija.

. Sabiedribas izglitosana.

IEKSEJA VIDE
Parvaldi$anas nozares uznémumi, biediibas.
Ipasnieki, iedzivotaji, u.c.

MERKIS
2. limenis
Nodrosinat sociali atbildigu dzivojamo maju parvaldizanu

2. UZDEVUMS

Izmantot parvaldiSanas sistémas metodes. instrumentus

PRINCIPI
. Darbu kompleksums.
. Optimalu parvaldisanas metozu izvele.
. Optimalu parvaldisanas izmaksu izvéle.
. Parvaldisans pakalpojuma groza dazadiba.
. ParvaldiSanas formu dazadiba.
. Caurspidiguma princips.
. Informacijas apmainas princips.

ISTENOSANA

. Ekonomiskas. finandu analize. izdevumu aprekina

metodes.

. Prognozesana.
. Planosana.
. Programmeésana.

. Lemumu piepemsanas organizé$ana.
. Kompleksa atjaunosana vai “solis pa solim™.
. Uzraudziba un monitorings.

PARVALDISANAS INSTRUMENTI
. Tiesiskie.
. Administrativie.
. Ekonomiskie.
. Socialie
. Vides

REZULTATU MONITORINGS UN PARVALDISANAS DARBU UZRAUDZIBA

Institacija, kas parrauga parvaldisanas procesu

4.1. attels. Integreta daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi

analitiska parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistémas pieejas metodologija

Sisteémpieeja noraditie subjekti lidzas valstij un pasvaldibai ir parvaldiSanas nozares
uznémumi, T1pasnieki, iedzivotaji, sabiedrisko pakalpojumu sniedz€ji un nevalstiskas
organizacijas, pieméram, Latvijas Namu parvalditaju un apsaimniekotaju asociacija, kam ir
tikpat butiska nozime ka valstij un pasvaldibai. Atskiriba ir taja, ka Sie subjekti pienem 1€émumus
un rikojas, pamatojoties no valsts un pasvaldibu izstradatajiem principiem, izmantojot tiem

piedavatas parvaldiSanas realizacijas metodes un instrumentus.
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4.1. Koncepcija daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi
analitiskas parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistempieejas
izmantoSanas iesp€jam majoklu politikas izstrade un ievieSana

Balstoties uz izstradato Sistémpieeju un parzinot parvaldiSanas procesus ietekmé&josos
faktorus, var izstradat ta darbibas koncepciju. STs izstradatas koncepcijas galvena virziba biitu
javers uz pakalpojuma sniegSanas kvalitati, rezultativitati, produktivitati, klientu apmierinatibu,
darba speka daudzveidibas parvaldibu un drosibas prasibu ievéroSanu un nodrosSinasanu.
Nodrosinot visus procesus, janem véra globalizacijas ietekme gan uz pasu parvaldiSanas
pakalpojumu, gan uz to ietekméjoSiem faktoriem. Tadgjadi tieck domats par inovaciju un
parmainu veicinaSanu $aja nozaré€, taja skaita par &tikas uzvedibas un pamatprincipu ievieSanu.

Pirma Iimena mérkis ir majoklu politikas izstrade. Majoklu politikas attistibai ir
nozimiga vieta visa daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa. Tadel svarigi
majoklu politiku izstradat ta, lai ta darbotos ar praksg, lai taja definétie mérki un noteiktie
principi biitu realiz€jami praktiskaja darbiba. Majoklu politikas realizéSanai ir japaredz dazadi
finanSu instrumenti, kuri motivétu IpaSnickus iesaistities sava majokla uztur€Sana un
atjaunosana.

Pamatojoties uz izvirzito mérki, tiek noteikts uzdevums — uzturét ilgtspgjigu
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas politiku, sist€émas attistibu, ka ar1 veicinat
majoklu kvalitati un pieejamibu.

Principi.

Sociala atbildiba un labas parvaldiSanas principi ir viens no priek$noteikumiem, lai
process tiktu istenots atbilstoSi valsts noteiktajam majoklu parvaldiSanas un ta kvalitates
Iimenim, ka ar1 lai tiktu sniegts kvalitativs, klienta velm&m un maksatsp&jai atbilstoss
parvaldiSanas pakalpojums.

Sistempieeja tiek lietota visa majoklu politikas TstenoSanas procesa gaita. Objekts ir
dzivojama maja, subjekts — parvaldiSanas pakalpojums un ar to saistitie daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sist€émas elementi.

Sistémpieejas principa izmantoSana nozimé nemt veéra dazadu nozaru pieejas un
ieskatus, izmantojot daudzdimensionalu un daudzlimenu pieeju, nemot véra gan dazadu
disciplinu skatijumus, analiz&jot procesus, gan arl nemot véra dazadu faktoru risinajumus
lémumu pienemsSana. Starpdisciplinaritates nepiecieSamiba izriet no miisdienu globalajam
parmainam visas nozarés un to sarezgitibas, kas pieprasa tadu pieeju, kura nem véra

daudzveidibas, kopigu vertibu, sadarbibas un sabiedribas iesaistes vajadzibas. Ta ir saistita ar
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dazada Iimena un to paud€ju zinasanam, taja skaita ari ne-profesionalu zinasanam (Strathernm,
2004.).

Vienota majoklu investiciju piesaistes politika paredz, ka valstij un paSvaldibai ari
turpmak no sava budzeta japlano lidzfinans€jums 1paSumu saglabasanai, majokla dzives cikla
pagarinasanai. 2020. gada 4. marta stajas spéka Ministru kabineta rikojums Nr. 95 “Par nozaru
politiku pamatnostadném 2021.-2027. gada planosanas periodam”. Viena no rikojuma
pamatnostadném ir “Majoklu pieejamibas pamatnostadnes 2021.-2027. gadam”, prioritate ir
“Kvalitativa dzives vide un teritorijas attistiba”. Merkis Sai prioritatei — noteikt risinajumus
ilgtermina pieejama majokla nodrosinasana Latvijas iedzivotajiem, paredzot, ka tiek sniegts
atbalsts personu grupam majoklu pieejamibas nodrosinasanai; esosais dzivojamais fonds lidz
2050. gadam atbilst muisdienu energoefektivitates, buvniecibas un labiekartotibas standartiem;
pastav stabila jauna dzivojama fonda attistiba, lai nodroSinatu majoklu pieejamibu par
majokliem uz tirgus nosacijumiem, gan sociali mazaizsargatam iedzivotaju grupam.” (Ministru
kabinets, 2020)

Vispargjie cilvektiesibu principi, vienlidzibas princips (izpétits darba 2.2. apaksnodala).

Darbojoties daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré, parvaldiSanas
pakalpojuma sniedzgjiem saviem darbiniekiem ir janodroSina apmacibas un profesionala
attistiba ar mérki — nodroSinat ar zinasanam un prasmém, kuras nepiecieSamas sociali atbildiga
un kvalitativa majoklu parvaldiSanas pakalpojuma istenoSana. Uzp€mumiem savu iespgju
robezas janodroSina nepartrauktu profesionalo prasmju un zinaSanu attistibu, profesionalas
kvalifikacijas celSanu, kura nepiecieSama amata pienakumu kvalitativai veikSanai, ka arT savu
potencialu realizéSanai esoSaja uznémuma.

Lai efektivi varétu parvaldit dzZivojamas majas, ir nepiecieSama kvalitativa un skaidra
informacijas apmaina starp iesaistitajam pusém. Likumdevéjs jau to ir akcent€jis, pienemot
1998. gada Informacijas atklatibas likumu. Likuma meérkis ir nodroSinat, lai sabiedribai butu
pieejama informacija, kura ir iestades riciba vai kuru iestadei atbilstosi tas kompetencei ir
pienakums radit. Likums nosaka kartibu, kada privatpersonas ir tiesigas iegiit informaciju
iestadeé un izmantot to. Saskana ar So reguljumu, visparpieejama informacija ir tada
informacija, kas nav klasificéta ka ierobeZotas pieejamibas informacija (Latvijas Republikas
Saeima, 1998). Likumdev€&jam biitu nepiecieSams So likumu papildinat, lai tas biitu attiecinams
ar1 uz privato uznémeéju, tadejadi ar1 daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozar€ $is
informacijas pieejamibas likums darbotos ka obligats ne tikai gadijumos, kad ipaSumu parvalda

valsts vai pasvaldibas organizacija, bet ar1 jebkur$ privatas saimnieciskas darbibas veicgjs.
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Otra limena mérkis ir nodros$inat atbildigu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu.
Merka sasniegSana ir iesaistiti gan paSi 1pasnieki, gan daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas uznémumi, gan citi majoklu lietotaji un nozares parstavji. Mérka sasniegSanai
tiek defingts uzdevums — izmantot parvaldisanas metodes, instrumentus. ST uzdevuma izpilde
ir javeic organizatorisks darbs gan paSiem Ipasniekiem, gan maju parvaldisanas uzn€émumiem,
ja tie no Tpasniekiem ir sanémusi uzdevumu — veikt majokla parvaldisanu. Lai izpilditu noteiktu
meérki un uzdevumus, ir jadefing, péc kadiem principiem tiek veikta darbu planoSana un
istenoSana, janem veéra daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas standarts, ka arT dazadas
parvaldiSanas pakalpojuma realizacijas metodes. Dalibniekiem ir jakoncentrgjas uz sociali
atbildigu, kvalitativu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, taja skaita tehnisko
uzturéSanu, majokla dzives cikla pagarinasanu un ilgtsp&jigu saglabasanu.

Principi.

Darbu kompleksums norada par nepiecieSsamibu veikt parvaldisanas pakalpojumu
analizi, kas ir ka neaizstajams planoSanas priekSnoteikums, pamatojoties uz finansu raditajiem,
darbu izmaksam, iedzivotaju maksatsp&ju, sp&ju norékinaties par piestaditajiem rékiniem.
Darbi iesp&ju robezas ir javeic kompleksi, tadéjadi ieekonoméjot gan finansu, gan laika resursus
un 1saka termina panakot ipaSuma saglabasanu.

Optimalu parvaldisanas metozu izvéle. Sis princips norada, ka visam parvaldi$anas
pakalpojuma iesaistitajam pusém jasadarbojas saskanoti, nodrosinot pakalpojumu ta, lai tiktu
saglabata un uzlabota dzivojamas majas lietoSanas vertiba visa tas dzives laika.

Optimalu parvaldiSanas izmaksu izvéle. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
procesa gaita tiek izstradata darbibas stratégija, kura noteikti sasniedzamie rezultati, izstradats
parvaldiSanas plans, un ST pieeja tiek piemérota katram objektam atseviski atbilstosi objekta
tehniskajam stavoklim un IpaSnieku maksatsp€jai. Pamatojoties uz planotajiem darbiem, tiek
slégti ligumi, kuri tiek izvertéti no ekonomiska pamatojuma un izdeviguma pozicijam.

ParvaldiSanas pakalpojuma groza dazadiba. Dzivojamo maju parvaldiSanas likums
paredz obligatas minimalas darbibas. Praks€ ir dzivojamas majas, kas netiek parvalditas, jo to
1paSnieki nav izvélgjusies parvaldnieku, un ta rezultata ipaSums netiek uzturéts, gadu gaita tas
sak degradéties un apdraudét apkart&jo drosibu. Ir dzivojamas majas, kuras tiek nodrosinats
vairak ka obligatas darbibas: ir veikti apjomigi atjaunoSanas darbi, izbtivétas labiekartotas
teritorijas, moderniz€tas maja esosas iekartas, kuru ievieSana ir ekonomiski pamatota un

nodrosina pakalpojuma sniegSanas kvalitates uzlabosanu visa majokla dzives laika. Tas liecina
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par nepieciesamibu likumdevéjam noteikt minimalo parvaldiSanas pakalpojuma grozu, ka ar1
valsts vai pasvaldibas iestadém veikt §1 procesa TstenoSanas uzraudzibu.

Parvaldi$anas formu dazadiba. ST principa ievie$ana daudzdzivoklu dzivojamo maju
ipasniekiem nodros$ina iesp&ju izveleties veidu, ka parvaldit savu Ipasumu. Tas nozimé, ka
IpaSniekiem pastav iesp&ja pasiem veikt sava IpaSuma parvaldiSanu, dibinot dzivoklu 1pasnieku
biedribu, tada gadijuma ir atvieglinatas ari prasibas izglitibai, jo dzivojamas majas
parvaldiSanai nepiecieSama profesionala izglitiba, vismaz treSais profesionalas kvalifikacijas
Iimenis. Otrais variants, ja Ipasnieki pilnvaro profesionalu parvaldnieku majas parvaldiSanai.
Jebkura gadijuma tiek slégts dzivojamas majas parvaldiSanas Iigums, kur 1pasnieks uzdod un
pilnvaro parvaldnieku, bet parvaldnieks apnemas par liguma noteikto samaksu parvaldit
daudzdzivoklu dzivojamo maju.

Caurspidiguma princips nozimé detalizétu finansu lidzeklu izlietojuma atspogulojumu
IpaSniekiem saprotama forma, lai vini varétu izsekot iemaksato naudas lidzeklu izlietojumam.
Par caurspidiguma principu iestdjas ari Patérétaju tiesibu aizsardzibas centrs, uzsverot, ka
liguma noteikumi formul&jami vienkar§a un saprotama veida. Personam, kuras nodroSina
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldibu, ir pienakums informét ipasniekus par savam
darbibam, jo tiesi Tpasnieki 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 dzivojamas majas, ar1 Saja
posma ir nepiecieSama kvalitativa un skaidra informacijas apmaina starp iesaistitajam pusém.
ParvaldiSanas process ir dinamisks process, kura gaita tiek Tstenoti dazadi plani, pienemti
dazada tipa lémumi, istenotas dazadas parvaldiSanas stratégijas. Lai nodrosinatu daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas stratégijas ilgtsp&ju, klientu apmierinatibu ar sanemto
pakalpojumu, nepiecieSams nodroS§inat pilnvertigu un atru informacijas apmainu, lai neveidotos
informacijas trikkums, kas var biit par kavekli stratégijas Tstenosana. Istenojot $o principu, janem
vera informacijas apmainas tiesiskuma robezas un So robezu parkapuma sekas.

Istenosana.

Lai panaktu definéto merki, likumdev&jam ir jaizmanto vairaki realizacijas instrumenti:
nozari regul&josie normativie akti (Eiropas Savienibas direktivas, regulas, Latvijas Republikas
likumi, noteikumi u. c.); cilvékresursi, finanSu resursi, materiali tehniskie resursi, Ipasi uzsvaru
liekot uz informacijas tehnologiju jaunakajam tendencém gan uzraudzibas, gan datu apstrades,
gan informacijas apmainas joma. Gan datu analizes, gan arT izglitoSanas joma janodroSina

informacijas pieejamiba par nozares attistibas tendencém, jaunakajiem grozijumiem normativo
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aktu regulgjuma, pusu atbildibas limeniem, ka arl par vienu no prioritatém ir janosaka
sabiedribas izglitosana (skat. 4.2. att.).

Normativajos aktos janosaka kads maksimalais slieksnis Iemumu pienemsana un darbu
organizéS$anai, kur gadijuma, ja parvaldiSanas uzn€mums no savas puses ir veicis visus
nepieciesamos darbus (apsekojis, sagatavojis piedavajumu, izmaksas, organizg&jis l€mumu
pienemsanu), tomer, ja Tpasnieki nav Iémumu atkartoti pien@musi bez pamatojuma, tad noteikt
atbildibas parieSanu 1pasnieku pus€. Ka obligatu prasibu ieviest — dzivoklu ipasnieku
apmacibas, kas nodroSinatu minimalas prasibas Ipasnieku zinaSanas limenim.

Saeima, Ministru

kabinets,
Pasvaldiba

Tiesibu avoti

Saeima, Ministru

Cilvekresursi
FinanS$u resursi
Materiali tehniskie resursi

kabinets,
Finan$u ministrija,
Ekonomikas ministrija

pasvaldiba

Saeima, Ministru kabinets,
FinanSu ministrija,
Ekonomikas ministrija,
Pasvaldiba,
valsts un pasvaldibu
uzturétie plassazinas
lidzekli

Informacijas pieejamiba

Atbildigas nozares ministrijas,
pasvaldiba,
valsts un pasvaldibu uzturétie
plaSsazinas lidzekli,
valsts vai paSvaldibas pilnvarotas
organizacijas

Sabiedribas izglitoSana

4.2. attels. Majoklu politikas izstrades posmi un iesaistitas puses

Likumdevgjam ir janosaka konkrétas atbildigas personas katra izstrades posma, tadejadi
tiktu nodrosinats, ka katra puse uznemtos savu — politisko, juridisko, socialo, administrativo,
civiltiesisko — atbildibas limeni. Lai panaktu planoto rezultatu, ir jaievéro pareiza stratégiska
seciba: labums daudzdzivoklu dzivojamo maju Ipasniekiem, sabiedribai kopuma, parvaldiSanas
darbu izpildes nosacijumi, izmaksas un TistenoSana (Skat. 4.3.att.). Stratégijas izstrade

izmantojami nosacijuma likumi.
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Labums daudzdzivoklu dzivojamo maju
1pasniekiem un sabiedribai kopuma

Vai normativa akta idejai ir Ipass labums
daudzdzivoklu dzivojamo maju Tpasniekiem un N& — pardomat vélreiz
sabiedribai kopuma?

Ja

v

Izpildes nosacijumi

Vai normativa akta izpilde ir viegli izpildama
un izprotama daudzdzivoklu dzivojamo maju
1paSniekiem?

Vai 11dz§ingja negativa pieredze neietekmes
procesa 1stenoSanu?

Vai normativajos aktos noteiktie ierobezojumi
neatturés Ipasniekus no darbibas?

Ia N& — pardomat vélreiz

’ _ Iz[naksas - <
Vai daudzdzivoklu dzivojamo maju pasnieku
maksatspéja ietekmés §T normativa akta izpildi
un mérka sasniegSanu?

N& — pardomat velreiz

Ja

v
Istenosana

Vai normativajos aktos noteiktie ierobezojumi
neattur€s Ipasniekus no darbibas? Né — pardomat vélreiz

Ja
\

Qildiga un dzivotspejiga majoklu poliD

4.3. attels. Majoklu politikas izstrades stratégiska seciba argjas vides apstaklos (autores

izstradats attls, balstoties uz Zila okeana stratégiju, V.Cans Kims, Reng Maborna, 2008)

Stratégijas izstrades sakumpunkts ir noskaidrot, vai no izstradata normativa akta un ta
ievieSanas dzivé biis labums daudzdzivoklu dzivojamo maju ipaSniekiem. Jasp€j atbildét uz
jautagjumu “Vai normativa akta idejai ir 1paSs labums daudzdzivoklu dzivojamo maju
ipasniekiem?”. Tas var€tu but, pieme€ram, saistits ar lémumu pienemSanas procediiru

pilnveidoSanu, atkritumu apsaimniekoSanas jautajumiem vai kadas lidzfinansgjuma
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programmas izstradi. Vai ir parliecino$s iemesls to virzit izskatiSanai darba grupas, ministru
kabineta vai Saeima u.c. Ideja ir javirza uz prieksu tikai taja bridi, kad ir sanemtas apstiprinosas
atbildes, nepiecieSamibas gadijuma pardoma atkartoti, izskata dazadas darba grupas, kuras
iesaistiti gan nozares specialisti, gan ministriju un citu organizaciju parstavji.

Kad ideja ir apstiprinata, tad pariet pie nakama sola — izpildes nosacijumu izskatiSana.
Ir jaatbild uz jautajumu: “Vai normativa akta izpilde ir viegli izpildama un izprotama
daudzdzivoklu dzivojamo maju Ipasniekiem?” ; “Vai 11dz8in€ja negativa pieredze neietekmes
procesa istenoSanu?” ; “Vai normativajos aktos noteiktie ierobeZzojumi neatturés TpasSniekus no
darbibas?”. Likumdev&jam un politikas veidotajam nedrikst bt tikai viena interese — izstradat
normativo aktu un to pienemt Ministru kabineta, Saeima vai paSvaldibas gadijuma — domes
séde. Ja normativais akts bus 1pasniekiem griiti izprotams, griiti izpildams, tad ta darbiba
nesasniegs savu mérki. Pieméram, pienemot normativo aktu par kadas lidzfinans€juma
programmas izstradi, nepiecieSams izvirzit arT tadus krit€rijus, kuri butu lielakajai dalai
mérkauditorijas izpildami.

TreSais solis - izmaksas. Stradajot pie dokumenta, jaatbild uz jautdjumu: “Vai
daudzdzivoklu dzivojamo maju ipaSnieku maksatsp&ja ietekmés $1 normativa akta izpildi un
mérka sasniegSanu?”’. Vai, pienemot speka normativo aktu, ir skaidri izprotams par kadam
izmaksam iet runa, kads ir atbildibas sadaltjums, kadi iesp&jamie finansu avoti. Kamér nav
skaidras atbildes, vai dalas viedokli starp dokumenta 1zstrad€ iesaistitajam pusém, ir jaatgriezas
pie sakumpunkta, javeic nepiecieSamibas gadijuma detaliz€ta problémas analize. Nedrikst
pielaut, ka par noteicoSo faktoru klust, piem&ram, administrativa atbildiba normativa akta
izpilde vai ta neizpildé. Ja nevar sasniegt dokumenta izvirzito mérki, jaizskata cita veida
alternativas.

Ceturtais solis — istenosana, jaatbild uz jautajumu: “Kadi ir istenoSanas ierobezojumi
normativa akta realiz€Sanai? Vai tiem nevajadzetu pieveérsties vispirms?”’; Vai normativajos
aktos noteiktie ierobezojumi neattures 1pasniekus no darbibas?. Majoklu politikas vai normativa
akta izstrade ir pabeigta tikai tad, kad varés noverst ievieSanas ierobezojumus normativo aktu
vai politikas dokumentu ievieSanas sakumposma, lai nodroSinatu veiksmigu majoklu politikas
istenoSanas dokumentu, normativo aktu izstradi un ievieSanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSanas standarts
Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSanas standarta nepiecieSamibu nosaka jau

Sobrid esosa tiesiska baze un praktiska parvaldiSanas procesa TstenoSana. Likumdevéjs ir
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noteicis likuma obligato minimalo darbu izpildi, tomer pastav atskirigi viedokli par §1 procesa

ieviesanu un atbildibas Iimena noteik$anu starp pusém.

informesSana,
izglitoSana

B - Tiesibu avotos noteiktas obligatas
parvaldiSanas darbibas

A - Sabiedribas intereSu nodroSinasanas obligatas
parvaldiSanas darbibas

4.4. att. Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSanas standarts (autores veidots)

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 rezultatiem. Lai veiktu izmainas dzives vides kvalitatg, ir
janodrosina majokla funkcionalitate un pakalpojuma kvalitate. Standarta hierarhija tiek veidota
pamatojoties uz A.Maslova vajadzibu teoriju (skat. 4.4.att.). Saskana péc amerikanu psihologa
Abrahama Maslova (Abraham Harold Maslow, 1908 — 1970) “Cilvéka dinamisko motivaciju
teorijas”, vajadzibu klasifikacija tiek sakartota p&c to apmierinaSanas kartibas (Maslovs, 1958).
Promocijas darba autore §is vajadzibas ir pielagojusi daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas pakalpojuma nodroSinaSanai.

Savukart sadalijums kategorijas nosaka cik liela méra ipasnieki un/vai personas, kuras

nodro§ina majas parvaldiSanu, ievéro standarta noteiktas prasibas (pakalpojuma sniegSanas
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apjomi). Standarta ievérosanas prasibu izpildi un statistiku varétu veikt par nozari atbildigas
institicijas.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSanas standarta ievieSana raditu priekSnosacijumus
parvaldiSanas un uzturé$anas organizéSanai, lai:
1)  pagarinatu daudzdzivoklu dzivojamo maju un to konstrukciju, atsevisku elementu un
inzeniersistému dzives ciklu, ka arT saglabatu to lietoSanas 1pasibas;
2) nepielautu €ku konstrukciju elementu un inZeniersistému defektu raSanos;
3) samazinatu tehnisko sist€ému izraisitus partraukumus pakalpojumu sniegSana;
4) samazinatu ar telpu vides drosibu saistitos riskus;
5) saglabatu un uzlabotu Tpasuma estétiskas 1pasibas;
6) paaugstinatu personala darba efektivitati nekustama Ipasuma parvaldiSanas un
uzturéSanas organizeésana,
7)  1istenotu projektus, kas nodroSinatu dzivojamas majas atbilstibu spéka esoSajiem
tehniskajiem standartiem un energoefektivitates paaugstinasanas principiem;
8)  izstradatu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas un uzturéSanas darba
analizes sistemu;
9)  pilnveidotu darbu izpildes metodes, uzlabotu saistitas vadibas procediiras.

Isteno$ana
Lai valsti attistitos nekustamo 1pasumu parvaldiSanas pakalpojumu sniegSana, un lai

parvaldnieks varétu bit konkurétspejigs daudzdzivoklu dzivojamo maju tirgd, tam
nepiecieSams izmantot noteiktas parvaldiSanas TstenoSanas metodes.

Vienas no svarigakajam ir ekonomiskas, taja skaita finansu analizes, metodes, jo klientu
maksatsp&ja ir viens no svarigakajiem raditajiem, lai parvaldiSanas procesu varétu Istenot
saskana ar majoklu tehnisko stavokli un nepiecieSamajiem pasakumiem, kas biitu javeic, lai
uzlabotu to kvalitati. Pamatojoties uz ekonomiskajam metodém, tiek veikta prognozesana un
planoSana, kas tiktu 1stenota parvaldiSanas procesa.

AtjaunoSanas joma, viennozimigi, daudz veiksmigak biitu izmantot komplekso
atjaunoSanu, tomér, nemot véra Sobrid pieejamo valsts un pasvaldibu, ka ar1 Eiropas Savienibas
struktiirfondu [idzfinans€jumu, ir skaidrs, ka daudzos gadijumos maju atjaunosana tiks
izmantots princips “solis pa solim”, jo tas nodro$ina iesp&ju Tstenot remontdarbus ari tajos
majoklos, kuru ipaSniekiem ir zemaka maksatsp&ja. Lémumu pienemsSanas prioritateém
vajadz€tu bt ipasnieku pus€, brivam no valsts un pasvaldibu administrativi vai tiesiski

noteiktajiem principiem.
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Lémumu pienemsanas prioritatém vajadzetu bt 1paSnieku pus€, brivam no valsts un
pasvaldibu administrativi vai tiesiski noteiktiem principiem. Piem&ram, izveértgjot majoklu
tehnisko stavokli, inZeniertiklu atjaunoSana butu daudz nepiecieSamaka ka majoklu
konstrukciju siltinasana un energoefektivitate, jo energoefektivitate nodroSina majokla izmaksu
samazinajumu, vizualo skatu un klimata uzlabosanu. Sakartojot apkures sistému, samazinas
negativa ietekme uz vidi (CO 2 izmesi), bet inZeniertiklu atjaunosana, pirmkart, nodroSina
cilvéku un apkartgjas vides drosibu. CO2 paaugstinatais saturs, kur§ rodas nepilnigi sadegot
kurinamajam, piesarno gaisu, rada draudus cilvéku veselibai un apkart&jai videi, lidz ar to tas
ir ne tikai valsts, bet arT Eiropas un pasaules aktualitate. IepriekSminétais sniedz atbildi, kadel
prioritate Sobrid ir energoefektivitate.

Visu parvaldiSanas pakalpojumu neatnemama sastavdala ir uzraudziba un monitorings.
Pieméram, veicot daudzdzivoklu maju energoefektivitates paaugstinaSanas pasakumus, ir
nepiecieSams péc atjauno$anas nosléguma sekot majas siltumenergijas patérinam, veikto
buvdarbu kvalitatei. Ir javeic pakalpojuma kvalitates izp€te, konstat€jot novirzes no normas,
defektus, to c€lonus. Javeic arl klientu darfjumu uzraudziba. Javeic ari klientu darfjumu
uzraudzibas process.

Izmantojot modernakas tehnologijas un iekartas, iesp&jams nodrosinat tehnisko iekartu
un to parametru darbibas uzraudzibu, monitoréSanu, kas dod iesp&ju iegiitos datus izmantot, lai
atri reag€tu un noverstu gan drosibas riskus, gan tehniskas klimes, gan darbibas partraukumus
un citas bitiskas lietas. Sistemu monitorings ilgtermina dod iesp&ju novertet iekartu un ekas
tehnisko stavokli kopuma, saimniecisko izdevigumu un efektivitati.

Aizvien lielaku vietu pakalpojuma sniegSana ienem programmeésana, jo visi aprékini
galvenokart tiek veikti, izmantojot specialas datorprogrammas, kuras iestradati speciali
algoritmi. Lai nodrosinatu sniegto pakalpojumu atbilstibu normativo aktu prasibam un ieviestu
informacijas sistémas funkcionalitati, Ekonomikas ministrija, Blivniecibas valsts kontroles
birojs, Valsts zemes dienests un citi nozares profesionali turpina attistit “Biivniecibas procesu
un informacijas sistemu” (BIS), nodroSinot elektroniskas maju lietas veSanu.

Lai panaktu efektivu, saimnieciski izdevigu un sociali atbildigu parvaldiSanas
pakalpojuma rezultatu, ir jaievéro pareiza izpildes strat€giska seciba: labums klientiem, izpildes
nosacijumi, izmaksas un istenoSana (skat. 4.5. att.). Stratégijas izstradé izmantojami nosacijuma

likumi.
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Labums klientiem

Vai parvaldiSanas pakalpojuma grozs sniedz
pasu, sociali atbildigu labumu klientiem?

NE& — pardomat vélreiz

Ja

ParvaldiSanas maksa

Vai piedavata parvaldiSanas maksa ir viegli
pieejama un izprotama klientiem?

N& — pardomat vélreiz

Ja

Izmaksas

Vai var sniegt kvalitativu un sociali
atbildigu parvaldiSanas pakalpojumu ar $STm
izmaksam un giit pelnu?

N& — pardomat velreiz

Ja

Istenosana

Kadi ir 1stenosanas ierobezojumi
pakalpojuma sniegS$anai? Vai tiem

! ' nat’ va Ng — pardomat velreiz
nevajadz@tu pieversties vispirms?

Ja

Sociali atbildiga un dzivotsp&jiga dzivojamo
maju parvaldiSana

4.5. attels. Sociali drosas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas strat€gijas

izstrades seciba iek3gja vide (autores izstradats attéls, balstoties uz Zila okeana stratégiju, V.Cans
Kims, Ren¢ Maborna, 2008)
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Stratégijas izstrades sakumpunkts ir noskaidrot, vai no piedavata parvaldiSanas
pakalpojuma groza biis pietickams un sniegs labumu klientiem. Jaspgj atbildét uz jautajumu:
“Vai parvaldiSanas pakalpojuma grozs sniedz ipasSu, sociali atbildigu labumu klientiem?”.
Pirms pakalpojuma groza piedavajuma gatavosanas ir jasp€j veikt talredziga tagadnes analize
un nakotnes prognozésana. Janoskaidro potencialo klientu maksatspgja, v€lmes, dzivojamas
majas tehniskais stavoklis, tuvuma esoSie konkurenti. ParvaldiSsanas pakalpojuma piedavajums
ir javirza uz priekSu tikai taja bridi, kad ir sanemtas atbildes, nepiecieSamibas gadijuma vél
pardoma atkartoti, izskata pakalpojuma dazadibas iesp€jas un pienem gala [@mumu par
turpmako ricibu.

Kad ideja ir apstiprinata, tad pariet pie nakama sola — parvaldiSanas maksas
aprékinasanas. Ir jaatbild uz jautajumu: “Vai piedavata parvaldiSanas maksa ir viegli pieejama
un izprotama klientiem?”. Gatavojot piedavajumu, biitu jaizrékina parvaldiSanas maksa, lai ta
biitu ekonomiski izdeviga gan klientam, gan ar1 pasam parvaldiSanas uzp@émumam. Nav
pielaujams, ka cena tiek noteikta tikai p&c konkurentu sniegtajam cenam, vai piedavajot
dempinga cenu. Ir japardoma, kada bis pievienota vertiba no sagatavota piedavajuma un ta
cenas.

Tresais solis — izmaksas. Stradajot pie izmaksam, jaatbild uz jautajumu: “Vai var veikt
kvalitativu un sociali atbildigu parvaldiSanas pakalpojumu ar $§Tm izmaksam un git pelnu?”.
ParvaldiSanas pakalpojuma meérkis ir noteikts Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 2.panta.
Tas nozimé sniegt kvalitativu, sociali atbildigu uz ilgtsp€jigu saglabaSanu vérstu pakalpojumu.
Secinams, ka izmaksas ir viena no biitiskajam lietam, 1pasi tas ir svarigi uznémuma dzives cikla
sakuma, kad ir vislielakais neizdoSanas risks.

Ceturtais solis — istenoSana, jaatbild uz jautajumu: “Kadi ir stenoS$anas ierobezojumi
pakalpojuma sniegSanai? Vai tiem nevajadzetu pieversties vispirms?”. Te biitu janoskaidro kadi
ir galvenie bremzgjosie faktori, kuri var kavét pilnvertiga, kvalitativa un sociali atbildiga
pakalpojuma sniegSanu. Ir nepiecieSams sagatavot biznesa planu, izvertét riskus, noverst
ievieSanas ierobezojumus, lai nodroSinatu sociali atbildigu uz ilgtsp&jigu saglabasanu verstu
pakalpojumu.

Instrumenti
Valstij jaregulé $o uznéméjdarbibas nozari ar dazadiem instrumentiem — ekonomiskiem,
tiesiskiem, administrativiem, vides un socidliem, So instrumentu izmantoSanas izstrade

pieaicinot nevalstiskas organizacijas (NVO). Mingtie instrumenti ir dazadas pasregul&josas
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sviras, kas ideala varianta var stimul&t uznéméju un var arT mazinat uznémeéju motivaciju, ka
arT ir saistitas ar izdevigumu vai neizdevigumu (Arbizare, 2003).

Lai motivetu dzivoklu 1paSniekus uzlabot savus ipaSumus, lai veicinatu parvaldnieku darba
kapacitates paaugstinasanu, valsts var izmantot vairakus instrumentus.

1. Ekonomiskie instrumenti — nekustama tpasuma nodoklu samazinasana atjaunotajam
ekam visa kredita atmaksaSanas perioda; izdevigas valsts ieks$€ja aizn@muma
procenta likmes noteikSana; nekustama ipasuma nodokla palielinasana
neatjaunotajam &kam; valsts atbalsta mehanismu izstrade nekustamo paSumu
kompleksai atjaunosanai.

2. Tiesiskie instrumenti — tiek izstradati, uzlaboti daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas nozari reguljoSie instrumenti, judikatiiras veidoSana, tds maina,
juridisko dokumentu paraugu izstradasana un to pieejamibas nodrosinasana nozaré
stradajosiem, tiesibas veidot nevalstiskas organizacijas u. C.

3. Administrativie instrumenti — tiek izstradati pakalpojumu kvalitates kriteriji
nekustamo Ipasumu parvaldniekiem; noteiktas €ku atjauno$ana izmantojamo
speka Administrativas atbildibas likums, kura mérkis ir aizsargat pastavoso tiesisko
iekartu, sabiedribas tiesiskas intereses, noteikto parvaldes kartibu, ka ar1 panakt
tiesisko attiecibu taisnigu noreguléSanu. Administrativas atbildibas sisttmu veido
normativie akti, kuros ir noteikti administrativie parkapumi, administrativie sodi un
administrativo parkapumu process. (Latvijas Republikas Saeima, 2018).

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 &ku buvniecibas atbalstisana,
atkritumu SkiroSanas attistiba, vides piesarnojuma, kimisku vielu iedarbibas uz
iedzivotajiem novertésana.

Ka primarie instrumenti ir jaizmanto tiesiskie un ekonomiskie. Ja abi §ie instrumenti

tiks savstarp€ji sabalanséti, tad administrativo instrumentu izmanto$ana biis minimala.

Lai veicinatu visu iepriek§ minéto instrumentu izstradi un to ievieSanu, nepiecieSams

iesaistit ar jomu saistitas nevalstiskas organizacijas (NVO). Tas ir butiski, jo jebkura NVO ir
veidota ta, lai darbotos sabiedribas un tas grupu interes€s, un to darbiba nav versta uz pelnas

gisanu. NVO spélé svarigu lomu politikas formuléSanas, izskaidroSanas, istenoSanas un
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verteéSanas procesos. Tas darbojas ka papildus informacijas avots un pirmais bridinatajs par
politikas potencialajiem riskiem vai neveiksmém. NVO un valsts iestazu cieSa sadarbiba lauj
stradat profesionalak, nodroSinot konsultacijas ar sabiedribu un formul&jot politiku tai
saprotama izteiksmes forma.

Rezultatu monitorings un parvaldisanas darbu uzraudziba

Sisteémpieejas nosléguma ir noradits rezultatu monitorings un parvaldiSanas darbu
uzraudziba. Lai monitorings biitu ticams, ir jabiit objektiviem datiem. Pieméram, tas norada uz
to, ka centralas statistikas parvaldei biitu nepiecieSams nevis izlases veida pieprasit informaciju
no uznémumiem, bet gan simtprocentigi no visam juridiskam un fiziskdm personam, kuras
nodrosina daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu.

Neaizstajams planoSanas priekSnoteikums ir Saimnieciskas darbibas analize. Lai
uznémums varétu pamatoti planot savu darbibu nakotng, vispirms ir siki jaizanalizg ieprieksgjas
darbibas rezultati. Ir javeic analize par saikni starp uznémgéjdarbibu, inovacijam un vadibu.
Analize dod iesp€ju ne tikai izpétit konkréta uznémuma darbibas panakumus, bet art salidzinat
tos ar lidzigiem uznémumiem. Ekonomiskai analizei nepiecieSama noteikta informativa baze.
Tas kvalitate ir atkariga no uznémuma organizetas finansu uzskaites un parskatu kvalitates, ka
arT tajos ietilpstoSo raditaju patiesuma un ticamibas.

Saskana ar definiciju Valodas konsultaciju elektroniskaja datu bazg, monitorings ir
stavokla noveroSanas, kontroles, analizes un prognozeSanas sisttma (Valodas konsultacijas,
2020).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumiem tas dotu iesp&ju uzlabot
sava pakalpojuma kvalitati, izmantot jaunas uzraudzibas metodes, tas atvertu jaunus tirgus un
jaunus organiz€Sanas veidus.

Rezultatu monitorings gan valstij, gan paSvaldibai lautu bit informétai par
daudzdzivoklu dzivojamo maju eso$a stavokla un situdcijas potencialo uzlaboSanos vai
pasliktinasanos, ka ari iegiit pamatinformaciju, vai ipasnieki vai to pilnvarotas personas —
parvaldnieki — nodro$ina maju parvaldiSanu un tehnisko uzturésanu atbilstoSi normativo aktu
prasibam un TpaSnieku vélmeém.

Autore uzskata, ka nepiecieSams atjaunot Majoklu monitoringa sistému, kuru
2002.gada attistija valsts agentlira “Majoklu agentiira”. Tas mérkis bija nodroSinat valsts
parvaldes iestades un pasvaldibas ar informaciju, kas ir svariga majoklu politikas veidoSanai.
Sistéma tika attistita balstoties uz toreiz jau pastavoSo privatizacijas elektronisko datu bazi,

papildinot to ar informaciju par majoklu nodroSinajuma, pieejamibas, majoklu attistibas,
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ilgtsp&jas un tirgus darbibas monitoringiem. 2011. gada Privatizacijas agentlira pienéma
lémumu par majoklu monitoringa sisteémas likvidéSanu.

Valstij ir jabiit vienotai majokla sektora noveéroSanas, prognozes un analizes sist€émai,
kura tiek uzkrati dati par dzivojamam majam gan objektu Iimeni (€kas biivniecibas gads,
izmantotie materiali, dzivoklu skaits, eso$as komunikacijas, veiktie remonti, veiktie
energoauditi un to rezultati, tehnisko apsekojumu rezultati u. c.), gan ar1 par dazadiem ar
majokliem saistitiem procesiem — €ku atjaunoSanu, jaunu daudzdzivoklu dzivojamo maju
biivniecibu, majoklu ipaSuma formam, pasvaldibu politiku, pieejamam subsidijam u. C.

Rezultatu monitorings un parvaldisanas darbu uzraudziba
Rezultatu monitorings un parvaldisanas darbu uzraudzibas sist€mas ir att€lota trilemmas
veida. Trilemmas mérkis — uzturét esoSo datubazi par majokliem, papildinot to ar jauniem,
aktualiem datiem, ka arT nodrosinat daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma
uzraudzibu. Tas lautu mérktiecigi virzit darbibu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
un uzturé$anas drosai un efektivai attistiSanai:
1) analizgjot €kas un inzeniersistému tehniskos parametrus;
2) analiz§jot energoresursu patérinu dzivojamas majas;
3) metodiski uzraugot un analizgjot €ku energoefektivitates paaugstinasanu un kas
tehniska stavokla uzlabosanu;
4) uzraugot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma sniegSanas
atbilstibu normativo aktu prasibam;
5) izskatot iedzivotaju stdzibas par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldnieku
parkapumiem péc biitibas;
6) izskatit stridus starp TpaSniekiem un parvaldiSanas un sabiedrisko (komunalo)
pakalpojuma sniedzgjiem,;
7) sniedzot bezmaksas konsultacijas un ieteikumus par daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldisanas organizéSanu.

Atjaunota monitoringa sist€éma lautu papildinat jau esoSo datu bazi ar jauniem,
aktualiem datiem. Tas lautu mérktiecigi virzit paSvaldibu un daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldnieku darbibu daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturésanas ilgtsp&jigai saglabasanai.

Lai sistéma varétu darboties un to biitu iesp&jams monitorét un uzraudzit, ir janosaka
tris galvenie pilari un Cetri to galvenie mérki.
1) drosiba,

2) sociala ilgtspgja (informétiba/ vai pakalpojuma pieejamiba) un
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3) laba, sociali atbildiga parvaldiba (skat. 4.6. att.).

Pilaru merki:

1. Drosiba — iedzivotaju dzives apstaklu uzlaboSana, nodroSinot droSu un
ilgtspejigu majokla parvaldiSanu, uzturéSanu un sagalbaSanu.

2. Ekonomiska ilgtspgja — ekonomikas sp&ja uzturét noteiktu ekonomiskas
razo$anas Itmeni nenoteiktu laiku, parvaldiSanas pakalpojuma sanemsSana
ilgtermina, nodroSinot noteikumus, kas veicina socialo ieklautibu, atbalsta
pasakumus majokla atjaunoSana, labiekartoSana, kreditu pieejamibu un
informacijas tehnologiju izmanto$anu procesu istenosana.

3. Laba, sociali atbildiga parvaldiba — tiesibu aktu, labas parvaldibas principu un
socialo un vides aizsardzibas mérku ievéroSana, nodroSinot iesaistito puSu
izglitoSanu, [@émumu pienemsSanas veicinasanu un atbildibas uznemsanas par

veiktajiem pasakumiem.

[ Drosiba ]
Daudzdzivoklu
Laba, sociali atbildiga dzivojamo maju - S
parvaldiba parvaldiSana onomiska 1lgtspeja

4.6. attels. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSsanas procesu trilemma (autores veidots)

Promocijas darba iegiitie p&tijuma un aptaujas dati liecina par to, ka virkne faktoru
ietekmé visu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesu. Izmantojot trilemmu un
izp€tot pilaru ietekmi uz nozari, varés sabalansét nozares attistibu, izstradat scenarijus nakotnes
darbibai un dot pamatojumu valsts un pasvaldibas institiicijam stradat pie normativo aktu
izstrades vai grozijumiem.

Katram no tris galvenajiem pilariem tiek noteikti vérteéSanas kritériji. Visa verteéSanas
kritériju sist€éma veido noderigu un empirija jeb pieredz€ balstitu kopumu (1. pielikums), kuru

izveli noteica vairaki raditaji.
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1) Segums. Trilemmas vértéSanas krit€riji ir svarigi no metodologijas viedokla un
nodro$ina to, ka katru kritériju pilniba atbalsta datu pieejamiba un vismaz 75 %
gadijumu izprot eksperti.

2) Attistiba. VértéSanas kritriji tiek izveleti vai izstradati, lai sniegtu ieskatu situacijas
dazados procesos un mérku konteksta.

3) Balanss. Vértésanas kritériji pie katra pilara atspogulo vienu vai vairakas, pat dazadas
problémas.

4) Salidzinamiba. Veért€Sanas kritériju raditaji ir noteikti p&c izveidotas novertéSanas
metodikas (nemot véra autores veikto dzivoklu ipaSnieku un daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas nozares specialistu aptauju), lai nodroSinatu to
salidzinamibu ar citiem vertgjumiem.

5) AtSkiriba. Katrs vérteSanas kritérijs koncentr&jas uz atskirigu pétama jautajuma
aspektu.

6) Ticamiba. |Izmantojamie dati ir reprezentativi.

7) letekme. Katra vértéSanas kritérija svarigums un to ietekmes nozime uz katru no
pilariem — droSiba, laba, sociali atbildiga parvaldiba un sociala ilgtsp€ja (informé&tiba/
vai pakalpojuma pieejamiba) — ir noteikta, veicot indikatoru ranz&sanu.

Veicot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mas un procesa monitoringu
un uzraudzibu, tiek atbildéts uz tris jautajumiem, kurus var talak analizét, pamatojoties uz
noteiktajiem pilariem. Atbildot uz jautajumiem: cik liela ietekme uz parvaldi$anas procesu, cik
liela informacijas nepietiekamibas ietekme uz parvaldiSanas procesu nakotné un cik aktuali ir
risinat problémas, kas izriet no §1 kritérija, varés secinat, kuram pilaram japievérs vairak
uzmanibas: droSibai, sociala ilgtsp&jai vai labai, sociali atbildigai parvaldibai. Ta rezultata,
iegiistot datus, saranZ€jot tos grupas, var sakt stradat pie daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas attistibas koncepcijas, stratégijas, majoklu politikas izstrades un ricibas plana
sagatavosSanas.

Rezultatu monitoringa un parvaldiSanas darbu uzraudzibas funkcijas nepieciesams
nodot valsts institlicijai, piem&ram, Biivniecibas un valsts kontroles birojam vai kadai citai
valsts institlicijai, uzdodot nodrosinat daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
pakalpojuma uzraudzibu un pusu savstarpgjo stridu izskatiSanu.

Monitoringa laika veiktas anketéSanas mérkis ir regulari ieglit datus, lai identificétu
problémas un to ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozari un noteiktu

prioritaras jomas Latvija nozaré kopuma. Aptaujas respondenti — nozares eksperti:
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daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uzn€mumi, valsts un pasvaldibas institiicijas,

kreditiestazu eksperti, apdroSinataji, vertétaji un citi nozare stradajosie.

Lai izvertetu ekspertu sniegtas atbildes, ir jadod vertibu kritériju pamatojums.

Promocijas darba autore piedava $adu kritériju vértéSanas sisteému (skat. 4.2. tab.).

Veértibu kritériju pamatojums anketas izvertésana (autores veidots)

4.2. tabula

Viedokla intensitate Jautajuma aktualitate Vertéjums
0%-5% Zema aktualitate 1
36 %70 % Aktuals 2
71 %100 % Loti aktuals 3

Pirms anket€sanas tiek noteikts minimalais ekspertu, kuri piedalas procesu novérteésana,

skaits.

Veértésana:

1) Ja anketas jautajumu izvértéSana tikai lidz 5 % respondentu no kopgja respondentu

skaita norada, ka jautajuma nozimibal ir “zema aktualitate” vai “nav steidzigi”, tiek

uzskatits, ka jautdjumam ir zema aktualitate, un ta vert&jums ir 1.

2) Jaanketas jautajumu izvertésana 36 %—70 % respondentu no kopgja respondentu skaita

norada, ka jautajuma nozimiba ir “vid&ja” vai “steidziga”, tiek uzskatits, ka jautajumam

ir vid&ja aktualitate, un ta vert&jums ir 2.

3) Jaanketas jautajumu izverteésana vairak neka 70 % respondentu no kopg&ja respondentu

skaita norada, ka jautajumu nozimiba ir “augsta” vai “ loti steidzigi”, tiek secinats, ka

noraditie kritériji ir loti aktuali, to vértéjums ir 3. Saja gadijuma tas ir robezslieksnis,

kas liecina par to, ka valsts vai paSvaldibas institiicijam ir laiks sakt risinat $0 jautajumu.

Ir jasak izvertet katra vertéSanas kritérija loma un ietekme uz katru no pilariem, jaanalizeé

socialie un vadibas procesi un javeic preventivi vai korektivi pasakumi, iejaucoties

daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa, lai saktu problému identific€Sanu,

1zstradajot ricibas planu, veicot grozijumus normativo aktu reguléjuma un nodrosinot 81 procesa

uzraudzibu.

Monitoringa rezultata vares konstatét problémas, definét sasniedzamos rezultatus nakotné,

1zvirzit veiksmiga parvaldiSanas uznp€muma pazimes.

leguvumi

1) Tiks paredzeti skaidri sasniedzamie rezultativie raditaji, kas ietvers veiksmigu

parvaldiSanas procesu skaidrojumu, nosakot skaidru un sociali atbildigu darbibas
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planu, valsts vai pasvaldibas atbalstamas darbibas, kas nodroSinatu parvaldiSanas
uznémumiem izaugsmi, ieverojot labas parvaldibas principus.

2) lzstradats parvaldisanas uznémumu darbibas uzraudzibas un monitoringa plans, kas
raksturos sasniedzamos raditajus, taja skaita efektivitates raditajus.

3) Izstradats mehanisms elastigakai lémumu pienemsanas procediirai.

4) lzstradats un nodro§inats finansu atbalsts daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanai, atjaunoSanai, labiekartoSanai un citam aktivitatem.

5) Defingtas kvalitativas prasibas daudzdzivoklu dzivojamo maju tehniskaja un socialaja
uzturéSana un vadiSana. Valsts un paSvaldibu Iimeni tiek sniegtas konsultacijas un
ieteikumi labakai uzn@mumu saimnieciskas darbibas attistibai.

Ekonomikas ministrijai, kas ir vados$a institicija daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas un majoklu politikas nozar€, ir nepiecieSams skaidrs redz&ums par meérka
noteikSanu nozarg, finansiala atbalsta mehanismu ievieSanas principiem un zinasanu
uzlabosanu. Lidz Sim veiktas darbibas ir bijuSas ierobezotas un tas nav sasnieguSas maksimali
efektivu rezultatu.

Deleggjot monitoringa un uzraudzibas funkcijas noteiktai valsts institicijai, varés
istenot sociali atbildigu un neatkarigu datu uzkrasanu, apstradi, veikt to analitisko izvert€§jumu
un izstradat ricibas planus turpmakajam daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas

darbibam.

4.2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozare iesaistito personu
lidzdaliba metodologiska risinajuma aprobacija

Promocijas darba autore noorganiz€ja fokusgrupu, kura piedalijas nozares, zinatnes,
macibspeku un ekonomikas eksperti (kopuma 15 dalibnieki) no Rigas domes Majoklu un vides
departamenta Apsaimnieko$anas parvaldes, SIA “Rigas namu parvaldnieks”, SIA “Adazu
namsaimnieks”, SIA “Talsu namsaimnieks”, SIA “C&res nami”, konsultants nekustama
TpaSuma parvaldiSanas un apsaimniekoSanas jautajumos, Rigas Tehniskas Universitates
Biivuznémeéjdarbibas un ipaSuma vért€Sanas, darjjumu un apsaimniekoSanas kompetences
centrs (BUIK), STA “Arko Real Estate”, AAS “Balta”, SIA “Rigas Siltums”, SIA “Filter
Latvia”, SIA “Intra GT”, SIA “HB Service”, nekustamo ipaSumu projektu vaditajs SIA
“Delciso projekti”, SIA “Sanarats”, SIA “SNL” (10.pielikums).

Diskusija tika izvertéti un analizeti sekojosi jautajumi:
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1. Definicijas “daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisana” noteikSana un
izmantoSana majoklu dzives cikla pagarinajuma, Tpasuma, cilvéku un vides drosibas
principu ievéros$anas un ilgtsp&jigas saglabasanas konteksta (skat. 2.4.3. nodalu).

2. Daudzdzivoklu  dzivojamo maju  parvaldisanas — informativi  analitiskas

parvaldisanas procesu un vadiSanas sistémpieejas analize un aprobdcija. Merkis —

izvertet izstradato sist€mpieejas modeli sociali atbildigas majoklu dzives cikla
parvaldisanas konteksta (skat. 3.2. nodalu).

3. Hierarhiju analizes metodes un nosacijumu [ikumu izmantoSana dzivojamo

maju parvaldi$anas procesa (skat. 2.5.2. nodalu).

Fokusgrupas diskusijas laika tika identificéti butiskakie daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas informativi analitiskas parvaldiSanas procesu un vadiSanas sist€mpieejas
subjekti, merki, principi un procesi. Fokusgrupas ietvaros tika veiktas intervijas un anketéSanas
ar mérki — noskaidrot identificEto argjo un iek$€jo faktoru nozimigumu un to teoretisko
nostadnu un praktisko kompetencu sabalansésanu. Tapat diskusiju laika tika aprobéti iegiitie
rezultati un apstiprinata promocijas darba izvirzita hipotéze.

Diskusijas laika fokusgrupas dalibnieki nonaca pie sekojosam atzinam:

1. Majoklu politikas attistiba ienem nozimigu vietu visa daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas procesa. Tadel svarigi majoklu politiku izstradat tada liment, lai ta darbotos
ar1 praksé. Lai taja izvirzitie mérki un noteikti principi bitu reali realiz€jami praktiskaja
darbiba. Majoklu politikas realiz€$anai ir japaredz dazadi finanSu instrumenti, kuri motivétu
IpaSniekus iesaistities sava majokla uztriSana un atjaunosana.

2. Sociala atbildiba un labas parvaldiSanas principi ir viens no priekSnoteikumiem,
lai parvaldiSanas process tiktu 1stenots atbilstosi valsts noteiktajam majoklu parvaldiSanas un ta
kvalitates limenim, ka arT lai tiktu sniegts kvalitativs, klienta vélm&m un maksatsp€jai atbilstoss
parvaldiSanas pakalpojums.

3. Izmantojot parvaldiSanas istenoSanas principus, metodes un instrumentus vienas
no svarigakajam metodém ir ekonomiskas, taja skaita finanSu analizes metodes. Klientu
maksatsp&ja ir viens no svarigakajiem raditajiem, lai parvaldiSanas procesu var€tu istenot
saskana ar majoklu tehnisko stavokli un nepiecieSamajiem pasakumiem, kuri batu javeic, lai
uzlabotu to kvalitati. Pamatojoties uz ekonomiskajam metodém tiek veiktas prognozesanas un
planoSanas, kuras tiktu jau Tstenotas pasa parvaldiSanas procesa.

4. Lémumu pienemsSanas prioritatém vajadzetu bt ipaSnieku atbildibas pusg,

brivam no valsts un paSvaldibu administrativi vai tiesiski noteiktiem principiem. Piemé&ram,
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izvert€jot majoklu tehnisko stavokli, inzeniertiklu atjaunosana biitu daudz nepiecieSamaka ka
majoklu konstrukciju siltinaSana un energoefektivitate, jo energoefektivitate nodrosina majokla
izmaksu samazinajumu, vizualo skatu un klimata uzlabosanu dzivokli un majokli kopuma,
savukart, sakartojot apkures sistému, samazinas negativa ietekme uz vidi (CO2 izmesi), bet
inzeniertiklu atjaunoSana, pirmkart, nodrosina vides drosibu. CO2 paaugstinatais saturs, kur§
rodas nepilnigi sadegot kurinamajam, piesarno gaisu, rada draudus cilvéku veselibai un
apkartgjai videi, I1dz ar to tas ir ne tikai valsts, bet arT Eiropas un pasaules aktualitate. Tas sniedz
atbildi, kadg] prioritate Sobrid ir energoefektivitate.

5. ParvaldiSanas procesa loti butisks ir informacijas apmainas princips. Lai efektivi
varetu parvaldit dzivojamas majas, ir nepiecieSama kvalitativa un skaidra informacijas apmaina
starp iesaistitajam pusém.

6. Caurspidiguma princips nozimé detaliz€tu finanSu Iidzeklu izlietojuma
atspogulojumu Ipasniekiem saprotama forma, lai IpaSnieki vareti izsekot iemaksato naudas
lidzeklu izlietojumam. Par caurspidiguma principu norada ar1 paterétaju tiesibu aizsardzibas
centrs, noradot, ka liguma noteikumi formul&jami vienkar$a un saprotama veida. Personam,
kuras nodro$ina daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldibu, ir pienakums informé&t 1paSniekus
par savam darbibam, jo tiesi Tpasnieki ir tie, kuri parvaldnieku algo, tatad viniem ir tiesibas
zinat par parvaldiSanas procesa veiktajiem pasakumiem un to izmaksam.

7. Parvaldniekiem ka primarie instrumenti ir jaizmanto tiesiskie un ekonomiskie.
Ja abi Sie instrumenti tiks savstarp€ji sabalanséti, tad administrativo instrumentu izmantoSana
biis minimala.

8. AtjaunoSanas joma, viennozimigi, daudz veiksmigak biitu izmantot komplekso
atjaunoSanu, tomeér nemot vera Sobrid pieejamo lidzfinans€jumu no valsts un paSvaldibas, ka
ar1 Eiropas Savienibas strukturfondu puses, ir skaidrs, ka daudzos gadijumos maju atjaunosana
tiks izmantots princips “solis pa solim”, jo tas lauj Tstenot remonta darbus ar1 tajos majoklos,
kur 1pasnieki ir ar zemaku maksatsp€ju vai zemaku lémumu pienemsSanas aktivitati.

9. Valstij un paSvaldibam ari turpmak bttu japlano no sava budzeta
lidzfinans€jums daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunoSanas atbalstam.

Apkopojot dzivoklu IpaSnieku un nozares ekspertu vért€jumu par daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanu, secinams, ka parvaldiSanas nozare attistas un veidojas, mainoties
sabiedribas vajadzibam, aktualiz&jot nepiecieSamibu péc modernakam tehnologijam, péc
savstarpgjas uzticéSanas, kura tiek panakta, izmantojot sava darbiba labas parvaldibas un

socialas atbildibas principus, atklatibas principus. Tadgjadi miusdienu daudzdzivoklu
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dzivojamo maju parvaldiSanas paradigma nosaka jaunus majoklu parvaldisanas pakalpojuma
sniegSanas mérkus un to istenoSanas panémienus.

Balstoties uz apkopoto informaciju un promocijas darba veikto p&tijumu rezultatiem,
autore ir izstradajusi informativi analitisko parvaldiSanas metozu un vadiSanas sistempieeju,
kuru valsts un pasvaldibas nozares specialistiem biitu ieteicams izmantot nekustama TpaSuma
jomas uzlabosanai un darba efektivitates paaugstinasanai, bet daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas uznémumiem sava sniegta pakalpojuma pieejamibas un kvalitates uzlaboSana.

Lai prezentétu monitoringa un uzraudzibas sistémas darbibu, izstradato trilemmu,
noteiktos 3 pilarus un izvirzitos vértéSanas krit€rijus, promocijas darba autore noorganiz&ja
fokusgrupu, kura piedalijas nozares eksperti (kopuma 15 dalibnieki) no Rigas domes Majoklu
un vides departamenta ApsaimniekoSanas parvaldes, SIA “Rigas namu parvaldnieks”, SIA
“Adazu namsaimnieks”, SIA “Talsu namsaimnieks”, SIA “Adazu tidens”, ADB “Gjensidige”,
SIA “Sanarats”, SIA “SNL”, SIA “Jumis SP”, SIA Pilsétbiivnicks, SIA Ventspils nekustamie
ipasumi, SIA “ACELTNE” un Rigas apsaimniekotaju asociacija.

Diskusija tika izverteti un analizti: trs galvenie pilari — Drosiba, Ekonomiska ilgtsp&ja
un Laba, Sociali Atbildiga Parvaldiba.

Tika atbalstiti un noteikti par derigiem monitoringa procesa uzdotie 3 jautajumi: “Cik
liela ietekme uz parvaldisanas procesu?”’; “Cik liela informacijas nepietieckamibas ietekme uz
parvaldiSanas procesu nakotn€” un “Cik aktuali ir risinat problémas, izrietosas no $1 kritérija?”.
Tika atbalstits vertibu kritériju pamatojums un krit€riju vértéSanas sistéma.

Eksperti izverteja kritériju ietekmi uz droSibu, labu, sociali atbildigu parvaldibu un
ekonomisko ilgtsp€ju un atzina tos par derigiem.

Novertgjot kriterijus, tie tika saranz&ti péc to svariguma. Ka svarigakie tika noteikti:

Pilars Drosiba: Veiktie remonta darbi dzivojama maja, to daudzums, sarezgitiba;
veiktie atjaunoSanas darbi inZeniertikliem un veiktie atjaunoSanas darbi konstrukcijam, fasadei.
Problema tika noteikta — augsta un aktualitate loti steidzigi, informacijas nepietickamiba —
vidgja, augsta.

Sads no vértgjums norada uz robezslieksni, kad valsts [imen ir jasak domat ne tikai par
energoefektivitates pasakumu istenosanu daudzdzivoklu majas, bet ari pastiprinatu uzmanibu
pieverSot arT konstrukcijam un inzeniersistémam.

Pilars: Laba, sociali atbildiga parvaldiba. Ka svarigakie tika noteikti: iedzivotaju

zinasanas ltmenis par kopipaSumu, ta sastavu, IpaSumtiesibam un atbildibas Itmeni; dzivoklu
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ipasnieku daliba Iémumu pienemSana par majas parvaldiSanas jautagjumiem un dzivoklu
Ipasnieku aktivitate lémumu pienemsana par majas parvaldiSanas jautajumiem.

Problémas aktualitate tika noteikta —Joti steidzigi, informacijas nepietickamiba — vidgja.
Sads no veértgjums norada uz robeZslieksni, kad ir jadoma ka paaugstinat iedzivotaju izglitibas
Iimeni par majokla parvaldiSanu, ka motivét Tpasniekus piedalities Tpasuma parvaldiSana,
lémumu pienemsana un izdarit izveli par ilgtsp&jigu parvaldiSanu un tehnisko darbu istenoSanu,
tadgjadi sakartojot savus TpaSumus un uzlabojot droSuma limeni. ZinaSanu un motivacijas
trukums kavé droSu un sociali atbildigu majokla uzturéSanu.

Pilars: Ekonomiska ilgtspeja. Ka svarigakie tika noteikti: ipasnieku maksatsp&ja, dzivoklu
Ipasnieku gatavibas ItTmenis ieguldit finanSu lidzeklus sava majokla atjaunosSana, informacijas
pieejamiba, ko nodroSina parvaldnieks. Probléma tika noteikta — augsta un aktualitate loti
steidzigi, informacijas nepietiekamiba —augsta. Sads no vértejums norada uz nepieciesamibu
planot parvaldiSanas pasakumus atbilstosi IpasSnieku un citu iedzivotaju gribai, maksatspgjai,
tomer planojot darbus tada Iimeni, lai nepielautu €kas nolietoSanos un apkartgjas vides
apdraud&jumu. Tas norada arT uz nepiecieSamibu valstij un pasvaldibam nodroSinat taisnigu
atbalsta sisttmu iedzivotdjiem un daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasniekiem, pilnvertigu
informacijas pieejamibu par majokla finanSu stabilitati, pieejamo uzkrajumu Itmeni un
kopipasnieku atbildibas l[imeni maksajumu veiksana.

Starp visiem 3 pilariem tika atzita noteikta savstarp&ja saistiba un sinergija, kas var
ietekmét daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa iesaistito pusu lémumus par
drosako un efektivako darbibu istenoSanu. Promocijas darba veiktais p@tijjums pamato
nepiecieSamibu turpinat daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mas un tas procesu

pétijumus, lai uzlabotu autores piedavato metodologisko risinadjumu un ta istenoSanu.
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Secinajumi un priekslikumi

Promocijas darba izstrades gaita ir izpetiti daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
teorctiskie aspekti un identificétas problémas, izanalizéti parvaldiSanas sisttmu ietekmé&joSie
faktori, izpétitas lémumu pienemsanas metodes, ka ari piedavata daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas informativi analitiska parvaldiSanas procesu un vadiSanas sist€mpieeja un
tas novertéSanas sistéma, kas izmantojama, lai noteiktu robezslieksni, kura bridi valstij un
pasvaldibai biitu jaiejaucas, lai nodrosinatu pakalpojuma pieejamibu un atbilstibu normativo
aktu prasibam un droSumam. Promocijas darba ieklauto pétijjumu teorctiskas atzinas un
petijuma rezultati pamato, ka promocijas darba mérkis ir sasniegts un taja izvirzita hipotéze ir
pieradita.

Hipotéze tika secigi parbaudita:

1) izp&tot zinatnisko literatiiru;

2) aptaujas un fokusgrupas iegiito datu analizes rezultata;

3) aprobgjot petijuma rezultatus un izstradato sistémpieeju zinatniskajos rakstos,
konferences, ka ar1 fokusgrupas un starptautiska projekta darba grupa ar nozares ekspertiem.
Darba autore ir apkopojusi veikto pétijumu rezultatus un formul&jusi galvenos secinajumus un
no tiem izrietoSos priekSlikumus.

Secinajumi

1. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€ma ir savstarp€ji saistitu procesu kopa,
kuras mérkis ir nodro$inat kompleksveidigu pasakumu TstenoSanu, kas nodroSina
nekustama Tpasuma, ta dzives cikla pagarinajumu un ilgtsp&jigu saglabasanu. Sos procesus
ietekm@ gan ekonomiskie, gan juridiskie, tehniskie, informacijas tehnologiju, socialas vides
un psihologijas faktori. Faktoru ietekme uz parvaldisanas procesu ir daudzveidiga un ne
vienme@r prognozgjama.

2. Starptautisko un viet€jo zinatnieku izpratn€ maju nekustama ipasuma parvaldiSanas process
ietver tadas darbibas ka vadiba un planoSana, monitorings, tehniskas apkopes darbibas,
buvnieciba, €ku parvaldibas vadibas programmatiiras, datubazes, parvaldiSanas un
uzturéSanas izmaksas, musdienigas tehnologijas, juridiskie un tehniskie standarti, tiesibu
akti.

3. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesi tiek Tstenoti, ieverojot civiltiesiskos
principus. Tie ir civiltiesibu normas izteiktas pamatidejas, saskana ar kuram notiek
mantisko un personisko nemantisko attiecibu reglamentacija. Lai ievérotu labas parvaldibas
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noteikumus, jaievéro vairaki civiltiesiskie principi: tiesibas izlietojamas un pienakumi
pildami péc labas ticibas; IpaSuma neaizskaramibas princips; Sabiedrisko intereSu cienas
princips; civiltiesisko attiecibu dalibnieku lidztiesibas princips; Subjektivo tiesibu atbilstiba
juridiskajiem pienakumiem; Civiltiesisko attiecibu dalibnicku relativas autonomijas
princips; tiesibu aizskaruma novérsanas un tiesu aizsardzibas princips.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mas attistibu kave nesistematiz€ts un
nestrukturéts parvaldiSanas process, kas neveicina attistibu, lai nodroSinatu daudzdzivoklu
dzivojamo maju ilgtsp&jigu saglabasanu. Pielaujot parlieku lielas svarstibas pakalpojuma
nodros§inasana, neprasme savienot teorétiskas zinaSanas ar praksi draud ar nelidzsvarota
pakalpojuma nodroSinasanu, kas var biuit par Skérsli ilgtsp&jigam majoklu dzives cikla
pagarindgjumam. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€émas attistibu
nepiecieSams planot ta, lai tiktu paaugstinata majoklu drosiba, pakalpojuma efektivitate,
tadgjadi uzlabojot dzives vidi, racionali un mérktiecigi izmantojot visus pieejamos resursus
un lidzsvaroti attistot parvaldiSanas sist€ému. ParvaldiSanas sist€mai ir janodroSina tas
ilgtsp&jiga un stabila attistiba, iesaistito pusu pienemto I€mumu sasaiste, savstarp&ja
saskanotiba un visu elementu sinergija.

Dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré triikst kvalificétu un profesionalu specialistu, lai
1stenotu kvalitativu un uz ilgtsp&jigu saglabasanu verstu pakalpojuma sniegSanu.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas prasibu defin€Sanai un istenoSanai ir
japiesaista tada Iimena specialisti, kuri sp&j saskatit ne tikai procesa defingjumu, bet art ta
stenoSanu no sist€mas viedokla vairaku sistému savstarpgja sinergija, sp&jot prognozet un
noteikt sistemas talakas attistibas perspektivas, ieveérojot saskanotibas un péctecibas
principu.

Attistoties daudzdzivoklu dzivojamo maju nozarei, aizvien vairak tiek domats par majoklu
politikas attistibu un uzlaboSanu ar mérki panakt daudzdzivoklu dzivojamo maju kvalitates
uzlaboSanu, parvaldiSanas pakalpojuma pieejamibu, kas biitu versta uz ilgtsp&jigu
saglabasanu.

ParvaldiSanas procesa attistibas tendences parada pieeju, ka sistematizéSana dotu iesp&ju
nodroSinat kompleksu daudzdzivoklu dzivojamas majas, tas inzeniersistému un funkcionali
nepiecieSsama zemes gabala uzturéSanu, veicinot tas dzives cikla pagarinajumu. Sisteéma
icklautie argjie un ieksgjie faktori (ekonomiskie, tiesiskie, tehniskie, informaciju
tehnologijas, vides un socialie) ietekm& parvaldiSanas procesu, tiem ir bitiska nozime

IpaSuma turpmaka ilgtsp&jiga saglabasana.
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9.

Dzivoklu 1pasniecku un nozaré iesaistito personu aptaujas rezultati, novertgjot
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojumu, liecina, ka nozaré pastav
problémas, kas saistitas ar kvalitativu un atbildigu pakalpojuma istenoSanu. Vidgjais
parvaldiSanas pakalpojuma novertejums ir tikai 6,3, kas vérte¢jams ka zems un liecina par

problémam $aja joma.

10. leviesot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitisko parvaldisanas

11.

12.

13.

procesu un vadiSanas sistémpieeju, galvenie ieguvumi bs:

a) talredziga, ilgtsp&jiga parvaldiSanas strat€gijas izstrade;

b) vidg&ja un istermina planu izstrade;

) juridisko jautajumu sabalanséSana ar ekonomiskajam iesp&jam;

d) atjauno$anas jeb renovacijas projektu tehniski ekonomiska pamatojuma izstrade

un apstiprinasana;

e) sasniegto rezultatu analize;

f) kvalitates nodrosinasana;

g) monitoringa un kontroles ievie$ana;

h) informacijas atgriezeniskas saites nodrosinasana;

1) savstarpgji saskanotu normativo aktu sagatavoSana;

j) objektivu lémumu pienemsana.
[zvertgjot daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas sisteému, tas procesus un to
ietekm@&joSos faktorus, parvaldiSanas sisteémas attistibas tendences norada, ka vadibas un
tehnologiju process vidé nepartraukti palielinas, nozaré ienakot jauniem inovativiem
risindjumiem, kuru darbibu ietekmé aizvien cieSaka tiesiskas vides sakartoSana,
ekonomisko raditaju nevienmérigums un socialas un psihologiskas vides ietekme uz
rezultata sasniegSanu.
Informacijas pieejamibas problémas liecina par informacijas apmainas sistémas shémas
nepiecieSsamibu, par ko norada ari aptaujas rezultati, kas liecina, ka informacijas
nesniegSana (172 respondenti, 23,5 %) ir viens no visvairak minétajiem faktoriem, noradot
lietas, kas visvairak neapmierina parvaldnieka darbiba. 22,8 % respondentu norada, ka
informacijas pieejamiba uznémumiem ir loti zema liment, kas savukart rada nakamas sekas:
klienta neuzticiba, neapmierinatiba un nevélésanas iesaistities parvaldiSanas procesos.
Daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas procesu un to ietekmgjoSo faktoru analize
dod prieksstatu par sistematizétas un strukturétas daudzdzivoklu dzivojamo maju

parvaldiSanas informativi analitiskas parvaldiSanas procesu un vadiSanas sist€émpieejas
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nepiecieSamibu ar identificétiem to veidojoSiem principiem un istenoSanas elementiem.
Sistémiski Organizgjot dzivojamo maju parvaldiSanu, ieveérojot defin€tos merkus un
uzdevumus, nosakot atbildigas personas, iesp&jams nodroSinat ilgtsp€jigu un efektivu
parvaldiSanas pakalpojuma istenosanu, kas dod iesp&ju uzturét dzivojamas majas atbilstosi
Latvijas un Eiropas Savienibas izstradatajam pamatnostadném nekustama ipasuma nozarg.

14. Lai parvaldisanas sistéma varétu darboties un to biitu iesp&jams monitorét un uzraudzit, ir
janosaka tris galvenie pilari: droSiba; Sociala ilgtspéja (informétiba vai pakalpojuma
picejamiba); laba, sociali atbildiga parvaldiba. Izpétot pilaru ietekmi uz nozari, varés
sabalansét nozares attistibu, izstradat scenarijus nakotnes darbibai un dot pamatojumu valsts
un pasvaldibas institlicijam stradat pie majoklu politikas un tas nepartrauktas attistibas.

15. Labas parvaldibas un socialas atbildibas pieejas izmantoSana daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSana ir ciesi saistita ar racionalu profesionalo zinaSanu, kapacitates uzkrasanu,
ilgtspgjibas principu, sabiedribas un klientu vajadzibas izveért€Sanu, savas attiecksmes
veidosanu.

16. Piedavatas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€émas darbibas veiksme biis
atkariga no ta, ka tiek ieveroti specifiskie darbibas nosacijumi, definétie pamatlikumi un
sabalanséts Iidzsvars starp v€lm@m un profesionalitati. Daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas informativi analitiska parvaldiSanas procesu un vadiSanas sistempieejas
aprobacija sniedz pieradijumus tas ka teor&tiskas un praktiskas ietvarstruktiiras piemerotibai
majoklu ilgtsp&jigas saglabasanas konteksta.

Pamatojoties uz promocijas darba gutajiem secinajumiem, autore definé vairakus
priekslikumus par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitiskas

parvaldiSanas procesu un vadiSanas sist€mpieejas izmantoSanu.

Priekslikumi

Nozares atbildigajam ministrijam — Ekonomikas ministrijai, Vides un regionalas
attistibas ministrijai, FinanSu ministrijai —, paSvaldibam, nevalstiskajam organizacijam,
kas darbojas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré un daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma sniedzejiem, savstarpéji sadarbojoties, nemt
véra promocijas darba izklastitos secinajumus un ieviest piedavatos priekslikumus.

1. Izpétot nekustama TpaSuma jédzienu skaidrojumu, tiek piedavats preciz&joss nekustama

Tpasuma jédziena skaidrojums.
2. Izpétot daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas sisttmu un procesus, tiek

piedavata aktualizéta dzivojamo maju parvaldiSanas jédziena definicija.
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3.

4.

Izmantot sistémpieejas metodologiju, kas nodrosinas parvaldiSana iesaistitas puses ar
nepiecieSamo informaciju un TstenoSanas rikiem, lai efektivi Tstenotu nepiecieSamos
pasakumus un veicinatu parvaldamo objektu dzives cikla pagarinasanu un ilgtsp€&jibu,
ka ar7 valsts un pasvaldibas institiicijam pilnveidot starpnozaru politikas planoSanas
koordinacijas mehanismu.

Saeimai valsts [imeni noteikt atbildigo institiiciju, kas:

» veiks vienotu daudzdzivoklu dzivojamo maju sektora nov€roSanu, prognozes un
procesu analizi, uzkrajot datus par dzivojamam majam objektu Itmeni un ari par
dazadiem ar majokliem saistitiem procesiem;

» nodrosinas dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma uzraudzibu un kontroli;

» risinas iesaistito pusu stridus.

5. Ekonomikas ministrijai, izmantojot trilemmas modeli, izveértét valsti pastavosas

problémas, attistibas tendenci, €ku tehniska stavokla uzlabosanas nepiecieSamibu, ka
arTnozaré€ stradajoso personu kapacitati, attistibas iesp€jas, socialo atbildibu. Problémas
formul&ums un ta risinaSanas iesp&jamie scenariji, ricibas plans tiktu izmantots majoklu
politikas veidoSanai, taja skaita ilgtsp&jigas saglabasanas joma. Izmantojot trilemmas
modeli, likumdevgjs sistematiski novertétu attistibas mérku, majoklu politikas un
ilgtsp&jas sasniegSanas progresu.
Valsts kontrolei — delegét funkciju ar tiesibam parbaudit valsts un paSvaldibas
institlicijas sist€mpieejas metodologija izvirzita pirma limena mérka izpildg, parbaudot:

» vai tiek izstradati nepiecieSami tiesibu akti un/vai to grozijumi,

» Vai sabiedriba tiek nodroSinata ar informaciju par nozares aktualitatém;

» Vvai atbildigajas institlcijas tiek iesniegti priekSlikumi par nepiecieSamajiem

uzlabojumiem un/vai grozijjumiem;

» Vai tiek iesaistitas nevalstiskas organizacijas.

7. Biivniecibas un valsts kontroles birojam, izmantojot Biivniecibas informacijas

sisttmu, taja skaita dzivojamo maju parvaldnieku registru, veikt uzraudzibu, lai
pakalpojuma sniegSana iesaistitajam personam biutu nepiecieSama profesionala
izglitiba, kas ir noteikta Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma.

Buvniecibas un valsts kontroles birojam — izstradat “Biivniecibas procesu un
informacijas sistémas attistibas tehnologisko darbibu un procesus” un ieviest
informacijas sisteémas funkcionalitati dzivojamo maju parvaldiSanas un uzturéSanas

jautajumos, nodrosinot elektroniskas maju un ekspluatacijas lietu vesanu, pazinojumu
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un citas informacijas nosutiSanu dzivoklu ipaSniekiem ar BIS sist€émas palidzibu,
kopibas Iémumu aptaujas forma pienemsanu elektroniski, tai skaita rezultatu
apkoposanu, faktiski notikuso TpaSnieku Iémumu datu ievadiSanu manuali, ka arT citas
ar dzivojamas majas parvaldiSanu saistitas darbibas.

9. Pasvaldibam — izveidot jaunu, musdienu situacijai atbilstosu un ekonomiski efektivu
pasvaldibas ipasuma parvaldibas modeli, veicinot dzivojamo maju droSibas un
energoefektivitates uzlabosanu ipasumos.

10. Dzivojamo maju parvaldniekiem — lai nodroSinatu pilnvértigu pakalpojuma
sniegSanu, iesaistot procesa visas ieinteresetas puses, katra uznémuma ir jaievies autores
izstradata konceptualas informacijas apmainas sist€éma.

11. Macibu iestadém — promocijas darba rezultati izmantojami augstako macibu iestazu
studiju kursos. Teorétisko bazi par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
sisteému, tas procesiem un tos ietekmé&josiem faktoriem, ka ar1 daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas informativi analitisko parvaldiSanas procesu un vadiSanas
sisttmpieeju biitu lietderigi ieklaut studiju kursos “Nekustama un kustama ipaSuma
tiesiskie pamati”, “Nekustama Tpasuma parvaldiSana un apsaimniekoSana”.

12. Noteikt $adus dzivojamo maju parvaldi$anas sist€mas pamatlikumus:

a) skaidrs iesaistito pusu lomu sadalijums;

b) normativo aktu un judikatiiras sakartotiba;

C) oOrganizacijas stratégijas un finansialo darbibu definésana;

d) tehniski ekonomiski aprékini;

e) godigums, uzticamiba un &tiskums pret klientiem;

f) informacijas aprites un atgriezeniskas saites nodros§inasana;

g) jaunako tehnologiju ieviesana pakalpojuma sniegSana;

h) darbibas risku identificéSana un to vadisana;

1) socialas atbildibas principu ievie$ana pakalpojuma sniegSana;

j) lidzsvarots interesu, zinaSanu, pieredzes un kompetences patsvars.

2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitiskas parvaldiSanas
procesu un vadiSanas sistémpieejas galvena virziba biitu javer§ uz efektivu pieeju
majoklu drosibai, pakalpojuma sniegSanas kvalitatei, rezultativitatei, produktivitatei,
klientu apmierinatibai, darbaspéka daudzveidibas parvaldibai, sabalansgjot
parvaldiSanas pakalpojuma sniedzgja profesionalas prasmes ar teorétiskajam zinaSanam

un praktisko darba 1stenoSanu.
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1. pielikums

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas vide iesaistitas puses un
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2. pielikums
Daudzdzivoklu dzivojamo maju dzivoklu ipasnieku un iedzivotaju aptaujas dati

Kronbaha alfa. Kavgjosie faktori psihologiska klimata uzlabosana starp dzivoklu Tpasniekiem

Case Processing Summary

N %
Cases Valid 353 100,0
Excluded? 0 ,0
Total 353 100,0

a. Listwise deletion based on all variables in the procedure.

Reliability Statistics

Cronbach’s Alpha N of Items
,563 11
Item Statistics
Mean Std. Deviation
VAR00001 ,5977 ,49105 353
VAR00002 ,1218 ,32753 353
VAR00003 ,5467 ,49852 353
VAR00004 ,4958 ,50069 353
'VARO0005 4476 ,49795 353
'VARO0006 ,2323 ,42290 353
VAR00007 ,1218 ,32753 353
VAR00008 ,0510 ,22029 353
VAR00009 ,2691 ,44413 353
VAR00010 ,2380 ,42644 353
VAR00011 ,4193 ,49414 353
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2.pielikuma turpinajums

Item-Total Statistics

Scale Mean if tem | Scale Variance if Item | Corrected Iltem-Total | Cronbach’s Alpha if
Deleted Deleted Correlation Item Deleted
VAR00001 2,9433 3,474 ,267 ,531
VAR00002 3,4193 3,784 ,245 ,540
VAR00003 2,9943 3,574 ,202 ,550
VAR00004 3,0453 3,498 ,243 ,538
VAR00005 3,0935 3,693 ,137 ,568
VAR00006 3,3088 3,572 ,283 ,528
VAR00007 3,4193 3,687 ,325 ,525
VAR00008 3,4901 3,870 ,329 ,535
VAR00009 3,2720 3,619 ,229 ,541
VAR00010 3,3031 3,479 ,341 ,513
VAR00011 3,1218 3,636 172 ,558
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3. pielikums
Daudzdzivoklu dzivojamo maju dzivoklu ipasnieku un iedzivotaju aptaujas dati

KavejoSie faktori psihologiska klimata uzlabosana starp dzivoklu ipasniekiem un
parvaldnieku?

Case Processing Summary

Reliability Statistics
N %
Cronbach’s
Cases  Valid 353 100,0 Alpha N of Items
,626 11
Excluded? 0 ,0
Total 353 100,0
a. Listwise deletion based on all variables in the procedure.
Item Statistics
Mean Std. Deviation N

VARO00001 ,2805 ,44986 353

VARO00002 ,4164 ,49367 353

VARO00003 ,3683 ,48302 353

VAR00004 ,1955 ,39712 353

VAR00005 ,3314 47140 353

VAR00006 ,1076 ,31038 353

VARO00007 ,1983 ,39929 353

'VARO0008 ,3371 ,47339 353

'VARO0009 ,5977 ,49105 353

VAR00010 ,1445 ,35207 353

VAR00011 ,0255 ,15785 353
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Item Statistics

3.pielikuma turpinajums

Mean Std. Deviation
VAR00001 ,2805 ,44986 353
VAR00002 ,4164 ,49367 353
VARO00003 ,3683 ,48302 353
VAR00004 ,1955 ,39712 353
VAR00005 ,3314 ,47140 353
VARO0006 ,1076 ,31038 353
VARO0007 ,1983 ,39929 353
VARO00008 ,3371 ,47339 353
VARO00009 ,5977 ,49105 353
VAR00010 ,1445 ,35207 353
VAR00011 ,0255 ,15785 353
Item-Total Statistics
Scale Mean if tem | Scale Variance if ltem | Corrected Item-Total | Cronbach’s Alpha if
Deleted Deleted Correlation Item Deleted
VAR00001 2,7224 3,764 ,291 ,601
'VAR00002 2,5864 3,522 ,383 ,579
'VARO00003 2,6346 4,011 ,119 ,641
VAR00004 2,8074 3,826 ,316 ,597
VARO00005 2,6714 3,556 ,391 ,578
VARO00006 2,8952 4,015 ,292 ,604]
VAR00007 2,8045 3,777 ,347 ,590
'VARO00008 2,6657 3,467 444 ,565
'VARO0009 2,4051 3,895 174 ,630
VAR00010 2,8584 4,071 ,197 ,618
VAR00011 2,9773 4,295 ,236 ,618
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4. pielikums

Daudzdzivoklu dzivojamo maju dzivoklu ipasnieku un iedzivotaju aptaujas dati

Dzivoklu ipasnieku aptauja, péc asimetrijas koeficienta un ekscesa neatbilstibas

normalajam sadalijumam iemesla noteikSana

Visa izlase
VAR00001 VAR00002 VARO00003
N 353 353 353
Normal Parametersa-° Mean ,3122 ,2949 ,2446
Std. Deviation ,19067 ,20616 ,13082
Kolmogorov-Smirnov Z 3,858 4,000 3,425
Divpuséjs nozimibas [Tmenis ,000 ,000 ,000
VARO00001 VAR00002 VARO00003
IN Valid 353 353 353
Missing 0 0 0
Skewness 1,289 1,104 JAT6
Std. Error of Skewness ,130 ,130 ,130
JKurtosis 1,740 1,024 1,711
Std. Error of Kurtosis ,259 ,259 ,259

5. jautajums
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Mean =0,31
Std. Dov. =0,191
N=353

T
040 060 080

Balles

6. jautajums

Mean =0.29
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Mean =0,24
Std. Dev. =0,131
N=353
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26-35 gadi
One-Sample Kolmogorov-Smirnov Test
5 6 13
N 108 108 108
Normal Parameters®® Mean ,3093 ,2860 31,3981
Std. Deviation ,16663 ,19347 2,93525
JKolmogorov-Smirnov Z 2,251 2,016 1,578
Asymp. Sig. (2-tailed) / Divpuséjs nozimibas limenis ,000 ,001 ,014
5 6 13

IN Valid 108 108 108

Missing 245 245 245

Skewness ,900 ,907 -, 424

Std. Error of Skewness ,233 ,233 ,233

JKurtosis ,100 77 -1,142

Std. Error of Kurtosis ,461 ,461 ,461

36-45 gadi
VAR00004 VAR00005 VAR00006

N 125 125 125
Normal Parameters®® Mean ,3024 ,3022 40,0320
Std. Deviation ,17846 ,19379 3,02393
J|Kolmogorov-Smirnov Z 2,023 2,372 1,668
Asymp. Sig. (2-tailed)/ Divpuséjs nozimibas [Tmenis ,001 ,000 ,008
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Statistics

VAR00001 VAR00002 VAR00003
IN Valid 125 125 125
Missing 0 0 0
Skewness 1,149 ,931 ,962
Std. Error of Skewness 217 217 217
|Kurtosis 1,506 ,380 3,625
Std. Error of Kurtosis ,430 ,430 ,430
Virs 45 gadi un vairak:
VAR00004 VAR00005 VAR00006
N 92 92 92
Normal Parameters®-° ,3033 ,3019 53,6087
Std. Deviation ,18837 ,23661 6,69091
JKolmogorov-Smirnov Z 1,789 2,204 1,759
Asymp. Sig. (2-tailed)/ Divpuséjs nozimibas lTmenis ,003 ,000 ,004
VAR00001 VAR00002 VAR00003
IN Valid 92 92 92
Missing 0 0 0
Skewness 1,112 1,217 ,299
Std. Error of Skewness ,251 ,251 ,251
|Kurtosis 1,089 ,906 -,036
Std. Error of Kurtosis ,498 ,498 ,498
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5.pielikums

Daudzdzivoklu dzivojamo maju dzivoklu ipasnieku un iedzivotaju aptaujas dati

Anova pa izlasem

Psihologiskais klimats un apmierinatiba ar parvaldnieka pakalpojumu

(0] J) 95% Confidence Interval
Dependent VAR0000 VARO0000
Variable 4 4 Mean Difference (I-J) Std. Error Sig. Lower Bound Upper Bound
1,00 2,00 ,08717 ,04026 ,135 -,0168 , 1911
. 3,00 ,09403 ,03969 ,085 -,0084 ,1965
Nosauciet
Kavaios 4,00 ,09317 ,04098 , 106 -,0126 ,1989
avgjosos
faktorus 2,00 1,00 -,08717 ,04026 ,135 -,1911 ,0168
psihologiska 3,00 ,00686 ,02494 993 -,0575 0712
Iklimata
uzlabogan starp 4,00 ,00600 102693 ,996 -,0635 ,0755
dzivoklu 3,00 1,00 -,09403 ,03969 ,085 -,1965 ,0084
Tpasniekiem.
2,00 -,00686 ,02494 ,993 -,0712 ,0575
4,00 -,00086 ,02608 1,000 -,0682 ,0665
4,00 1,00 -,09317 ,04098 ,106 -,1989 ,0126
2,00 -,00600 ,02693 ,996 -,0755 ,0635
3,00 ,00086 ,02608 1,000 -,0665 ,0682
Nosauciet 1,00 2,00 -,01220 ,04386 ,992 -,1254 ,1010
?alzéjogos 3,00 -,02841 ,04324 ,913 -,1400 ,0832
avtorus:. _ 4,00 -,02812 ,04464 ,922 -,1434 ,0871
psihologiska
Ilimata 2,00 1,00 ,01220 ,04386 ,992 -,1010 1254
uzlaboSana starp 3,00 -,01621 ,02717 ,933 -,0864 ,0539
dzivoklu
. 4,00 -,01592 ,02934 ,948 -,0917 ,0598
Tpasniekiem un
parvaldnicku, 3.0 1,00 ,02841 ,04324 913 -,0832 ,1400
2,00 ,01621 ,02717 ,933 -,0539 ,0864
4,00 ,00029 ,02841 1,000 -,0731 ,0736
4,00 1,00 ,02812 ,04464 ,922 -,0871 ,1434
2,00 ,01592 ,02934 ,948 -,0598 ,0917
3,00 -,00029 ,02841 1,000 -,0736 ,0731
Kas Jis 1,00 2,00 ,01808 ,02779 ,915 -,0537 ,0898
visvairak 3,00 ,01057 ,02740 ,980 -,0602 ,0813
In(_aapm|er|na pie 4,00 ,03093 ,02828 ,694 -,0421 ,1039
parvaldnieka
darbibas? 2,00 1,00 -,01808 102779 915 -,0898 ,0537
3,00 -,00751 ,01722 ,972 -,0519 ,0369
4,00 ,01285 ,01859 ,900 -,0351 ,0608
3,00 1,00 -,01057 ,02740 ,980 -,0813 ,0602
2,00 ,00751 ,01722 ,972 -,0369 ,0519
4,00 ,02036 ,01800 671 -,0261 ,0668
4,00 1,00 -,03093 ,02828 ,694 -,1039 ,0421
2,00 -,01285 ,01859 ,900 -,0608 ,0351
3,00 -,02036 ,01800 ,671 -,0668 ,0261
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6. pielikums

Daudzdzivoklu dzivojamo maju dzivoklu Ipasnieku un iedzivotaju aptaujas dati

Ka Jiis apmaksajat maksu par parvaldiSanu un sabiedriskajiem pakalpojumiem

AtSkiribas
Descriptives
VAR00001
95% Confidence Interval for
Std. Mean

N Mean Deviation | Std. Error | Lower Bound | Upper Bound | Minimum | Maximum
Pastanodala| 353 ,0397 ,19544 ,01040 ,0192 ,0601 ,00 1,00
Interneta 353 ,9178 ,27499 ,01464 ,8891 ,9466 ,00 1,00
Lielveikala 353 ,0368 ,18860 ,01004 ,0171 ,0566 ,00 1,00
Bankas 353 ,0453 ,20831 ,01109 ,0235 ,0671 ,00 1,00
filiale
Pie 353 ,0113 ,10599 ,00564 ,0002 ,0224 ,00 1,00
parvaldnicka
kasé
Total 1765 ,2102 ,40756 ,00970 ,1912 ,2292 ,00 1,00

ANOVA 9.jautajums
VAR00001
Sum of Squares df Mean Square F Sig.

Between Groups 221,203 4 55,301| 1355,318 ,000
Within Groups 71,813 1760 ,041
Total 293,016 1764
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Multiple Comparisons
VAR00001
Tukey HSD
o) Mean 95% Confidence Interval
()] VARO0O00 |Difference
VARO00002 |02 (1-J) Std. Error Sig. Lower Bound | Upper Bound
Pasta nodala [2,00 -,87819" 01520 ,000 -,9197 -,8367
3,00 00283 01520 1,000 -,0387 0444
4,00 -,00567 01520 996 -,0472 ,0359
5,00 02833 01520 338 -,0132 0698
Interneta  |1,00 87819 01520 ,000 8367 9197
3,00 88102" 01520 ,000 8395 9225
4,00 87252" 01520 ,000 8310 9140
5,00 ,00652" 01520 ,000 8650 ,0480
Lielveikala |1,00 -,00283 01520 1,000 -,0444 0387
2,00 -,88102" 01520 ,000 -,9225 -,8395
4,00 -,00850 01520 981 -,0500 ,0330
5,00 02550 01520 449 -,0160 L0670
Bankas 1,00 00567 01520 996 -,0359 0472
filiale 2,00 -, 87252" 01520 ,000 -,9140 -,8310
3,00 00850 01520 981 -,0330 ,0500
5,00 03399 01520 167 -,0075 0755
Pie 1,00 -,02833 01520 338 -,0698 0132
parvaldnieka|5 oo -,90652" 01520 ,000 -,9480 - 8650
kas? 3,00 02550,  ,01520 449 -0670 0160
4,00 -,03399 01520 167 -,0755 ,0075
*. The mean difference is significant at the 0.05 level.
ANOVA

Ka Jis vertgjat sava nama parvaldiSanu un apsaimniekoSanu kopuma?

Vai Jus izmantotu iesp€ju apskatit un apmaksat savu rékinu parvaldnieka majas lapa?

Correlations

Vai Jus izmantotu |(Ka Jus vertgjat sava
iesp€ju apskatit un |nama parvaldiSanu un
apmaksat savu  |apsaimniekoSanu
rékinu parvaldnieka |kopuma?
majas lapa?
Spearman’s |Vai Jas izmantotu iespgju  |Correlation 1,000 ,098
rho apskatit un apmaksat savu  |Coefficient
rekinu parvaldnieka majas Sig. (2-tailed) 065
lapa? :
opa N 353 353
Ka Jas vertéjat sava nama  |Correlation ,098 1,000
parvaldisanu un Coefficient
apsaimniekosanu kopuma? Sig. (2-tailed) 065!,
N 353 353
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7. pielikums

Daudzdzivoklu dzivojamo maju dzivoklu Ipasnieku un iedzivotaju aptaujas dati

ANOVA. 11. jautajums

Kuros plasSsazinas lidzeklos uzziniet par aktualitatéem dzivojamo maju parvaldiSana?

VAR00001
Sum of Squares df Mean Square F Sig.

Between Groups 107,505 4 26,876 187,597 ,000

Within Groups 252,147 1760 ,143

Total 359,652 1764

Multiple Comparisons
VARO00001
Tukey HSD
Mean 95% Confidence Interval

(I) VAR00002 |(J) VAR00002 Difference (1-J) | Std. Error Sig. Lower Bound | Upper Bound

Radio Interneta portals -,60623" ,02849 ,000 -,6840 -,5284
Televizija -,11048" ,02849 ,001 -,1883 -,0327
Avizes ,01983 ,02849 ,957 -,0580 ,0976
Mani neinteresé ,06516 ,02849 ,150 -,0126 ,1430

Interneta Radio ,60623" ,02849 ,000 ,5284 ,6840

portals Televizija ,49575" ,02849 ,000 ,4180 ,5735
Avizes ,62606" ,02849 ,000 ,5483 ,7039
Mani neinteresé ,67139" ,02849 ,000 ,5936 ,7492

Televizija Radio ,11048" ,02849 ,001 ,0327 ,1883
Interneta portals -,49575" ,02849 ,000 -,5735 -,4180
Avizes ,13031" ,02849 ,000 ,0525 ,2081
Mani neinteresé ,17564" ,02849 ,000 ,0978 ,2534

Avizes Radio -,01983 ,02849 ,957 -,0976 ,0580
Interneta portals -,62606" ,02849 ,000 -,7039 -,5483
Televizija -,13031" ,02849 ,000 -,2081 -,0525
Mani neinteresé ,04533 ,02849 ,503 -,0325 ,1231

Mani Radio -,06516 ,02849 ,150 -,1430 ,0126

neinterese Interneta portals -,67139" ,02849 ,000 -,7492 -,5936
Televizija -,17564" ,02849 ,000 -,2534 -,0978
Avizes -,04533 ,02849 ,503 -,1231 ,0325

*, The mean difference is significant at the 0.05 level.
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VARO00001

Tukey HSD?

Subset for alpha = 0.05
VAR00002 N 1 2 3
Mani neinteresé 353 ,0935
Avizes 353 ,1388
Radio 353 ,1586
Televizija 353 ,2691
Interneta portals 353 , 7649
Sig. ,150 1,000 1,000

Means for groups in homogeneous subsets are displayed.

a. Uses Harmonic Mean Sample Size = 353,000.

VARO00001

Tukey HSD?
Subset for alpha = 0.05

VAR00002 N 1 2
Mani neinteresé 353 ,0113
Avizes 353 ,0368
Radio 353 ,0397
Televizija 353 ,0453
Interneta portals 353 9178
Sig. ,167 1,000

Means for groups in homogeneous subsets are displayed.

a. Uses Harmonic Mean Sample Size = 353,000.
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8. pielikums
Rezultatu monitorings un parvaldiSanas darbu uzraudziba

Vertesanas Kritériju ranzéSana péc svariguma trilemmas tris pilaru grupas
Lidzu, novertgjiet katra kriterija svarigumu un ietekmes nozimi uz katru no pilariem — Drosiba,
Laba, sociali atbildiga parvaldiba un Ekonomiska ilgtspgja. Ranzgsana no 1 lidz 12, kur 1 ir

vissvarigakais jeb vislielaka ietekme uz galveno indikatoru, 12 — vismazak svarigs un ar

vismazako ietekmi.

Vertesanas Kriteriji Kriteriju
ranZéjums
Drosiba
Veiktie remonta darbi dzivojama maja, to daudzums, sarezgitiba 3
Veiktie atjauno$anas un/vai parbiives darbi inZeniersisttmam 2
Veiktie atjaunoSanas un/vai parbiives darbi konstrukcijam un fasadei 1
Veiktie energoefektivitates darbi dzivojama maja 4
Vides uzlabojumi dzivojamas majas teritorija 9
Ugunsdrosibas pasakumu ievieSana dzivojamas majas 5
Bérnu laukumu, atptitas laukumu tehniska uzturéSana 6
Satiksmes organizacijas pasakumu (cela zimes, “guloSais policists” u.c. | 7
organizé$ana dzivojama maja, autostavietas u. tml.).
Ielas un iekSpagalma apgaismojuma tehniska uzturéSana 8
Tiribu kapnu telpas 10
Tiriba piegulo$aja teritorija 10
Sabiedriska kartiba dzivojama maja 12
Laba, sociali atbildiga parvaldiba
Iedzivotaju zinasanas Itmenis par kopipaSumu, ta sastavu, ipaSumtiesibam | 1
un atbildibas limeni
Dzivoklu 1pasnieku daliba lémumu pienemsana par majas parvaldiSanas | 2
jautajumiem
Dzivoklu 1pasnieku aktivitate I@mumu pienemSana par majas | 3
parvaldiSanas jautajumiem
Informacijas pieejamiba, ko nodroS$ina parvaldnieks 4
Pienemto lémumu nepildiSana 6
Pienemto lémumu apstrideésana 5
ledzivotaju apmierinatiba ar dzivojamas majas parvaldiSanas un | 10
apsaimnieko$anas pakalpojumu kopuma
ParvaldiSanas uzn€muma iesaistiSanas papildu darbos 9
Savstarp€ja sadarbiba ar klientiem 11
Parvaldisanas uzn€muma darbinieku orientaciju uz efektivu organizacijas | 8
funkcionalo kulturu
ParvaldiSanas uznémuma orientacija uz profesionalajam kvalitatem — | 7
zinasanam, pieredzi, iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati
Biznesa &tikas ievérosana 12
Ekonomiska ilgtspéja
Ipasnieku maksatspéja 1
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Dzivoklu 1paSnieku gatavibas Iimenis ieguldit finansu Iidzeklus sava | 2
majokla atjaunoSana

Automatizeta vadibas sistéma 7
Elektroniska informacijas pieejamiba (majas lieta) 6
E-servisa pieejamiba klientiem 8
Datorizéta klientu apkalposana 11
Datorizeta (elektroniska) Iémumu pienemsana 4
Plassazinas lidzeklu sniegtd informacija par  dzivojamas majas | 10
parvaldiSanas aktualitateém

Lidzfinans€juma pieejamiba no valsts, pasvaldibas, Eiropas Savienibas | 3
fondiem

Kreditésanas politika dzivojamo maju atjaunosana 5
Modernako un inovativo tehnologiju izmantoSana dzivojamo maju | 8
parvaldiSana

Atkritumu skiroSana 9

272




273

9. pielikums
Rezultatu monitorings un parvaldis§anas darbu uzraudziba

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozares novertéjums
ANKETA
Valsts vai pasvaldibas institiicijam, lai nodrosinatu parvaldisanas pakalpojuma kvalitates un
izpildes istenoSanu, javeic monitorings un pakalpojuma istenosanas uzraudziba. Monitorings
tiek veikts, pamatojoties uz autores izstradato novértésanas metodi.

NoverteSanas merkis — identificét problémas un noteikt prioritates, izvertejot drosibu, labu,

sociali atbildigu parvaldibu un ekonomisko ilgtspg&ju, lai to ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas nozari.

Ekspertu novértejums dos iespeju izvirzit to, kadi jautajumi ir aktuali, un konstatét valsts un
regionalas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas aktualas problémas, kas ietekme

mdjoklu politikas nozares attistibu Latvija

Novertesanas datu aizpildiSana —aizpilda nozares eksperti, novértejot vertesanas kritériju
ietekmi uz drosibu, labu, sociali atbildigu parvaldibu un ekonomisko ilgtsp&ju

Kriteriji VertéSanas kriteriji Cik liela ietekme uz Cik liela informacijas | Cik  aktuali ir risinat
péc parvaldiSanas procesu? | nepietieckamibas problemas, izrietoSas no $t
svariguma ietekme uz | kriterija?

parvaldiSanas procesu

nakotne?

Zema | Vidéja | Augsta | Zema | Vidéja | Augsta | Loti Steidzigi | Nav
steidzigi steidzigi
Drosiba

Veiktie  remonta
darbi  dzivojama
maja, to daudzums,

sarezgitiba

Veiktie
atjauno$anas un/vai
parbtives darbi
inZeniersistémam
Veiktie
atjauno$anas un/vai
parbuves darbi
konstrukcijam un
fasadei

Veiktie
energoefektivitates
darbi  dzivojama
maja

Vides uzlabojumi
dzivojamas majas
teritorija

Ugunsdrosibas
pasakumu
ievieSana
dzivojamas majas

273



274

Bérnu laukumu,
atpitas  laukumu
tehniska uzturéSana

Satiksmes
organizacijas
pasakumu (cela
zimes,  “guloSais
policists” u.c.
organizgSana
dzivojama  maja,
autostavietas utml).

lelas un
iekSpagalma
apgaismojuma
tehniska uzturé$ana

Tiribu kapnu telpas

Tiriba piegulosaja
teritorija

Sabiedriska kartiba
dzivojama maja

Veiktie  remonta
darbi  dzivojama
maja, to daudzums,
sarezgitiba

Kriteriji Vertesanas kritériji Cik liela ietekme uz | Cik liela informacijas | Cik aktuali ir risinat
péc parvaldiSanas procesu? | nepietieckamibas problemas, izrietoSas no §t
svariguma ietekme uz | kriterija?
parvaldiSanas procesu
nakotné?
Zema | Videja | Augsta | Zema | Videéja | Augsta | Loti Steidzigi | Nav
steidzigi steidzigi

Laba, sociali atbildiga parvaldiba

ledzivotaju
zinasanas Itmenis
par kopipasumu, ta
sastavu,
Ipasumtiesibam un
atbildibas limeni

Dzivoklu Tpasnieku

daliba lemumu
pienemsana par
majas
parvaldiSanas
jautajumiem

Dzivoklu pasnieku
aktivitate l€mumu
pienemsana par
majas
parvaldiSanas
jautajumiem

Informacijas
pieejamiba, ko
nodro$ina
parvaldnieks

Pienemto [émumu
nepildiSana
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Piepemto lémumu
apstridésana

Iedzivotaju
apmierinatiba  ar
dzivojamas majas
parvaldisanas  un
apsaimniekoSanas
pakalpojumu
kopuma

ParvaldiSanas
uznémuma
iesaistiSanas

papildus darbos

Savstarpgja
sadarbiba ar
klientiem

Parvaldi$anas
uznémuma
darbinieku
orientaciju uz
efektivu
organizacijas
funkcionalo kultiiru

Parvaldisanas
uznémuma
orientacija uz
profesionalajam
kvalitatém
zinasanam,
pieredzi, iniciativu,
merktiecibu,
apdomibu un darba
kvalitati

Biznesa étikas
leveéro$ana

Kriteriji VertéSanas kriteriji Cik liela ietekme uz | Cik liela informacijas | Cik aktuali ir risinat
péc parvaldiSanas procesu? | nepietieckamibas probléemas, izrietoSas no ST
svariguma ietekme uz | kriterija?
parvaldiSanas procesu
nakotné?
Zema | Vidéja | Augsta | Zema | Vidéja | Augsta | Loti Steidzigi | Nav
steidzigi steidzigi

Ekonomiska ilgtspéja

Dzivoklu ipasnieku
gatavibas ltmenis

ieguldit finansu
lidzeklus sava
majokla
atjaunoSana

Apmaksas iespg€jas
par parvaldiSanu un
sabiedriskajiem
pakalpojumiem
(internets, pasts
u.c.)

Ipasnieku
maksatspéja

Elektroniska
informacijas
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pieejamiba (majas
lieta)

E - servisa
pieejamiba
klientiem

Datorizéta klientu
pakalposana

Datorizeta
(elektroniska)
lémumu
pienems$ana

Plassazinas
lidzeklu sniegta
informacija par
dzivojamas majas
parvaldiSanas
aktualitatém

Informacijas
pieejamiba, ko
nodro§ina
parvaldnieks

Kreditesanas
politika
daudzdzivoklu
dzivojamo  maju
atjaunoSana

Modernako un
inovativo
tehnologiju
izmantos$ana
daudzdzivoklu
dzivojamo  maju
parvaldisana
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10. pielikums

RTU Biivuznémeéjdarbibas un nekustama ipasuma ekonomikas institiits
Uznémumu, iestaZu un organizaciju parstavju
darba grupas sédes
PROTOKOLSNr. 1
Riga
2020. gada 04. marta
Merka grupa: uznémumu, iestaZzu un organizaciju parstavji
Dalibnieku skaits: 15
Ilgums: 3 stundas
Norises vieta: Riga
Tematika:
1. Definicijas dzivojamo mdaju parvaldisanas noteikSana un izmantoSana majoklu

dzives cikla pagarinajuma, ipaSuma, cilvéku un vides droSibas principu ieveéroSanas
un ilgtsp&jigas attistibas konteksta.

2. Daudzdzivoklu  dzivojamo  maju  parvaldisanas  informativi  analitiskas
parvaldisanas procesu un vadisanas sistémpieejas analize un aprobacija. Merkis
izvertet izstradato sistémpieeju sociali atbildiga un uz ilgtsp&jigu saglabasanu
verstas majoklu dzives cikla parvaldiSanas konteksta.

3. Hierarhiju analizes metodes un nosacijumu likumu izmantoSana parvaldiSanas
procesa.

Moderators: Iveta Amolina - RTU Buivuznémgjdarbibas un nekustama tpasuma ekonomikas
institlts

Dalibnieki:

Irina Vlasenko — SIA “Intra GT”

Ingus Pilans — SIA “Filter Latvia”

Inga Krola — SIA “Rigas Siltums”

Inguna Gustsone — Rigas Domes Majoklu un vides departamenta ApsaimniekoSanas parvalde
Zinta Svarupe — AAS “Balta”

Ingrida Levko — Dzivoklu ipasnieku kooperativa sabiedriba “Aivites”

Aija Vitomska — SIA “Arko Real Estate”

Aigars Guksts — SIA “Rigas namu parvaldnieks”

Toms Tomsons — SIA “HB Service”

Iveta Stamure — SIA “Ceéres nami”, RTU Biivuznémejdarbibas un ipasSuma veérteésanas,
darTjumu un apsaimniekoSanas kompetences centrs (BUIK)

Iveta Tomsone — SIA “Adazu namsaimnieks”

Zanete Jansone — SIA “Delciso projekti”

Egils Bariss — SIA “Talsu namsaimnieks”

Santa Putne — SIA “Sanarats”

Zanda Simanovi¢a - SIA “Adazu namsaimnieks”

Sarma Novicana — Lazdane — SIA “SNL”
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10. pielikuma turpinajums

Protokole: Iveta Stamure - RTU Biivuznémeéjdarbibas un ipasuma vertéSanas, darijjumu un
apsaimniekosanas kompetences centrs (BUIK)

Darba kartiba:
Iveta Amolina zino:
1. Par petijumu saistiba ar definiciju dzivojamo maju parvaldisana (angl. Residential
building management)), izmantoSanu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un tas
procesumetodologiskaja noverteésana misdienu ekonomikas apstaklos, to teorétiskajam

un zinatniskajam atzinam, to praktiskas aprobacijas iesp&jam un aprobacijas veikSanu
prakse.
Fokusgrupa tiek iepazistinata ar definiciju (latvieSu valoda).

Definicija: “Daudzdzivoklu  dzivojamo maju parvaldisana ir funkcionals savstarpejas
mijiedarbibas process, kurs tiek nodrosinats nepartraukti un kurd tiek istenots uz efektivu
parvaldibu vérsts organizatorisku, ekonomisku, inZeniertehnisku, tiesisku, politisku, socialu,
tehnologisku un informativu darbibu kopums, ko veic, lai nodrosinatu majoklu dzives cikla
pagarinajumu, nodrosinot drosu dzivojamas majas ekspluatdciju, cilveku, veselibas un vides

iz

drosibas principu ieverosanu, ilgtspéjigas saglabasanas konteksta”.

Diskusija: izteiktie priekslikumi:
1. Definicija japapildina ar atslégvardiem:
a. “process janodroSina nepartraukti’;
b. “jaizvelas optimalakas metodes” jeb “tiek istenots optimalakais
organizatorisku, ekonomisku, inzeniertehnisku, tiesisku, politisku, socialu,

tehnologisku un informativu pasakumu kopums”;
C. “uz efektivu parvaldibu vérsts organizatorisku, ekonomisku, inZeniertehnisku,
tiesisku, politisku, socialu, tehnologisku un informativu pasakumu kopums”

d. “cilvéku, veselibas un vides dro$ibas principu ievérosanu”;

e. “uzlabojot ipaSuma, cilvéku un vides drosibas principu ievéro$anu”.
Diskusijas un debates piedalijas visi fokusa grupa iesaistitie dalibnieki (balsosanas rezultati:
vienbalsigi).

Lémums:
1) Atbalstit definicijas “dzivojamo maju parvaldisana” izmanto$anu dzivojamo maju

parvaldiSanas sisttmas metodologiskaja novérteésana musdienu ekonomikas apstaklos,

saglabajot piedavato formul&jumu un apstiprinot to $adi:

“Daudzdzivoklu  dzivojamo mdju parvaldisana ir funkciondls savstarpéjas mijiedarbibas
process, kurs tiek nodrosSindts nepartraukti un kurd tiek istenots uz efektivu parvaldibu vérsts
organizatorisku, ekonomisku, inzeniertehnisku, tiesisku, politisku, socialu, tehnologisku un
informativu darbibu kopums, ko veic, lai nodrosinatu majoklu dzives cikla pagarindjumu,
nodrosinot drosu dzivojamas majas ekspluataciju, cilveku, veselibas un vides drosibas principu
ievérosanu, ilgtspéjigas saglabasanas konteksta”
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2. Pardaudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas informativi analitiskas parvaldisanas
procesu un vadisanas sistempieejas izstrades nepiecieSamibu, piedavato metodologisko
risindgjumu un to aprobaciju sociali atbildigas un uz ilgtsp€jigu saglabasSanu verstas
majoklu dzives cikla parvaldiSanas konteksta.

Fokusgrupa tiek iepazistinata izstradato sistempieeju sociali atbildigas majoklu dzives cikla
parvaldiSanas konteksta. Sist€mpieejas aprobacija izpauzas izvert&jot izstradato sist€mieeju, ta
realiz€Sanas koncepciju, analiz&jot majoklu politikas virziena “dzivojamo maju parvaldiSana”
procesa analizi, parvaldiSanas uzdevuma izpéti, pakalpojuma attistibas tendences,
parvaldiSanas procesa ieks€jo un argjo faktoru analizi, izmaksu struktiiras veidosanas principu
izpéti. Ta rezultata izstradajot sist€misku pieeju dzivojamo maju parvaldiSana procesa
sistematizacijai un optimize$anai, p&tljuma rezultatus iesp&jams izmantot akad@miskajos
studiju kursos dzivojamo maju parvaldiSanas joma, ka ar1 praktiskaja ikdienas darba valsts un
pasvaldibas iestadg€s, nevalstiskajas organizacijas un privatajos uznémumos.

Sistemiski organizgjot dzivojamo maju parvaldiSanu, ieverojot izvirzitos mérkus un
uzdevumus, nosakot atbildigas personas, iesp&jams nodroSinat ilgtsp&jigu un efektivu
parvaldiSanas pakalpojuma istenoSanu, tiks nodroSinata iesp&ja uzturét dzivojamas majas
atbilstosi Latvijas un Eiropas Savienibas izstradatajam pamatnostadném nekustama Tpasuma
nozare.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mpieejas mérkis ir sniegt precizus
vienotus metodiskus solus, nodrosinot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanu, nosakot
galvenos uzdevumus, darbibas principus, rezultata panakot sociali atbildigu un kvalitativu
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojumu.

Diskusija: izteiktie priekslikumi:
1) 1.uzdevums japapildina ar “veicinat majoklu kvalitati un pieejamibu”;

2) Principus papildinat ar principu “caurspidiguma princips” un “informacijas apmainas
princips”.

3) Parvaldisanas istenoSanas metodes papildinat ar “Uzraudziba un monitorings” bet ka
pirmo metodi noradit “Ekonomiskas, finansu analize, izdevumu aprékinu metodes
u.c.”.

4) TstenoSana papildinat ar “Sabiedribas izglito$ana”.

5) Instrumentus papildinat ar “nevalstiskas organizacijas”.

Diskusijas un debatés piedalijas visi fokusa grupa iesaistitie dalibnieki (balsoSanas rezultati:
vienbalsigi).

Lemums: Atbalstit:

1) Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas informativi analitiskas parvaldisanas
procesu un vadisanas sistempieejas izstrades nepiecieSamibu, piedavato metodologisko
risindgjumu un to aprobaciju sociali atbildigas, uz ilgtsp&jigu saglabasanu vérstas un
drosas majoklu dzives cikla parvaldiSanas konteksta, nosakot teorétisko pamatu un
praktisko darbibu attistibu dzivojamo maju parvaldiSanas ekonomikas un tirgus
struktiiras analizes jomas. Tadgjadi sistempieejas aprobacija ir atzistama par
pietiekamu veidojot principu, metozu, risinajumu, un nosakot iek$€jo un argjo faktoru
ietekmi uz majoklu parvaldiSanas vidi.

2)

279



3)

280

10. pielikuma turpinajums

Atbalstit daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitiskas
parvaldisanas procesu un vadisanas sistémpieejas izstrades nepiecieSamibu, piedavato
metodologisko risinajumu un to ievieSanas metodologiskos risinajumus valsts, tai
skaitd uzraugoso iestazu, nevalstiskajas organizacijas un privatas komercdarbibas
uznémumos visa Latvijas teritorija.

Hierarhiju analizes process, jeb hierarhiju analizes metode ir vispariga merijumu
teorija izmanto, lai iegiitu salidzino$o noveért&jumu, lietojot krit€riju veért&jumu paru
salidzinasanu. Fokusgrupas dalibniekiem tika izsniegtas anketas, lai izverteétu S§is
metodes lietoSanu, pienemot l€mumu: veikt majas konstruktivo elementu vai
inzenierkomunikaciju atjauno$anu jeb renovaciju, izvéloties vienu no stratégiju
variantiem darbu veikSanai. Tika praktiski modeléta situdcija.

Nosacijumu likumi jeb eksperta likumi, ir vienkar§aka no 1@mumu atbalsta metodem. Ta dod
iesp&ju strukturét eksperta zinaSanas nosacijumu likumu veida un vizualizet to grafika forma —
lemumu koka, kas ir §1s metodes galvena prieksrociba, jo vizuala informacija ir vieglak
uztverama. Nosacijumu likumu veidoSana pamata balstas uz eksperta zinaSanam un ietver
noteiktus solus (problémas defin€Sana, risinajumu ietekméjoso faktoru defin€Sana, prioritasu
noteikSana defin€tiem krit€rijiem un nosacijumu likumu veidoSana. Tika praktiski modeléta
situdcija.

Diskusijas un debat@s piedalijas visi fokusa grupa iesaistitie dalibnieki (balsosanas rezultati:
vienbalsigi).
Lémums: Atbalstit:

1)

2)

3)

[zmeritais novertéjums un iegiitie dati, ko ieglist izmantojot hierarhiju analizes metodi
(AHP), izmantojot logiskas analizes pamatprincipus, nodrosina efektivu rezultatu un
norada uz iesp&ju izmantot dzivojamo maju parvaldiSanas procesa So metodi, pienemot
lémumu vairaku alternativu savstarp&jo attiecibu prioritasu izvéles noteikSanai attieciba
pret izvirzito mérki.

Atbalstit hierarhiju analizes metodes (AHP) un nosacijumu likumu izmantotosanu
parvaldiSanas procesa.

Nosactjumu likumi jeb eksperta likumi.

Nosacijuma likuma metode ir piem@rota dzivojamo maju parvaldiSanas procesa
istenoSana. Nosacijumu likumus un to vizualizaciju lémumu koka var efektivi lietot
strukturgjot nosacijumu procesos un noteikumos, lai péc tam var€tu viegli un atri
pienemt [émumu konkréta situacija.

Atbalstit nosacijumu likumu jeb eksperta likumu izmanto$anu parvaldiSanas procesa.

Moderators: Iveta
Amolina
Protokoliste Iveta Stamure
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11. pielikums

RTU Biivuznéméjdarbibas un nekustama ipaSuma ekonomikas institiits
Uznémumu, iestaZu un organizaciju parstavju
darba grupas sédes
PROTOKOLS Nr.2
Riga

2021. gada 04. junija
Merka grupa: uznémumu, iestaZzu un organizaciju parstavji
Dalibnieku skaits: 15
Ilgums: 2 stundas
Norises vieta: Riga
Tematika:
Promocijas darba ietvaros tiek prezentéta monitoringa un uzraudzibas sistemas darbiba,

parvaldisanas pakalpojuma un dzivojamo maju uzturéSanas novértesana.
Moderators: Iveta Amolina - RTU Biivuznéméjdarbibas un nekustama ipasuma ekonomikas

institiits

Dalibnieki:

Ingrida Mutjanko — Rigas Domes Majoklu un vides departamenta Apsaimnieko$anas parvalde
Gunta Tkacuka — STA “Rigas namu parvaldnieks”

Iveta Tomsone — SIA “Adazu namsaimnieks”

Eqils Bariss — SIA “Talsu namsaimnieks”

Santa Putne — SIA “Sanarats”

Sarma Novicana — Lazdane — SIA “SNL”

Sandejs Puksto — STA “Jumis SP”

Kaspars Freimanis — Rigas Apsaimnickotaju Asociacija
Modris Laicans — SIA Capo

Uldis Barbalis — SIA “Rigas Pilsétbiivnieks”

Aivars Dundurs - SIA “Adazu adens”

Kristine Bezlepkina - ADB “Gjensidige”

Janis Klavins - SIA “ACELTNE

Valdis Lesins — SIA “Ventspils nekustamie 1paSumi”

Protokole: Kaspars Freimanis - Rigas Apsaimniekotaju Asociacija

Darba kartiba:

Iveta Amolina zino:
1. Monitoringa un uzraudzibas sistémas — trilemmas merkis - uzturét esoSo datu bazi par

majokliem, papildinot to ar jauniem, aktualiem datiem, ka arT nodroSinat daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma uzraudzibu. Tas lautu meérktiecigi virzit

darbibu daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturéSanas attistiSanai, analizgjot:
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1) &kas un inzeniersistému tehniskos parametrus,

2) energoresursu patérinu dzivojamas majas,

3) metodiski uzraudzit un analiz&t €ku energoefektivitates paaugstinasanu un &kas

tehniska stavokla uzlaboSanu;

4) uzraugot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma sniegSanas

atbilstibu normativo aktu prasibam;

5) izskatot iedzivotaju stidzibas par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldnieku

parkapumiem;

6) izskatit stridus starp ipasniekiem un parvaldiSsanas un sabiedrisko (komunalo)

pakalpojuma sniedz€&jiem;

7) sniedzot bezmaksas konsultacijas un ieteikumus par daudzdzivoklu dzivojamo maju

parvaldisanas organiz&éSanu.

Tiek piedavats monitoringu un uzraudzibu veikt trilemmas forma. Lai sistéma varétu
darboties un to var monitorét un uzraudzit, ir jaizvirza tris galvenie pilari — Drosiba,
Ekonomiska Ilgtsp&ja un Laba, Sociali Atbildiga Parvaldiba.

Fokusgrupa tiek iepazistinata ar pilariem, veértéSanas kritérijiem. Visa indikatoru sist€éma
veido noderigu un empirija balstitu kopumu, kuru izvéli noteica sekojosi kritériji, kuri tiek
izdiskuteti.

Veicot sistemas monitoringu un uzraudzibu, tiek atbildéts uz 3 jautajumiem, kurus var
talak analizét, pamatojoties uz noteiktajiem pilariem. Atbildot uz jautajumiem: “Cik liela
ietekme uz parvaldiSanas procesu?”; “Cik liela informacijas nepietickamibas ietekme uz
parvaldiSanas procesu nakotng€” un “Cik aktuali ir risinat problémas, izrietoSas no $1
kriterija?”, var€s secinat uz kuru pilaru vairak verst uzmanibu: drosiba, sociala ilgtsp&ja vai
laba, sociali atbildiga parvaldiba. Ka rezultata, iegiistot datus, saranzgjot tos grupas, var sakt
stradat pie daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas attistibas koncepcijas, stratégijas,
majoklu politikas izstrades un ricibas plana sagatavoSanas.

Lai izvertetu ekspertu sniegtas atbildes, ir jadod vertibu kriteriju pamatojums.

Promocijas darba autore piedava sekojoSu verteésanas sisteému.

Vertibu kritériju pamatojums anketas izvértésana (autores veidots)

Viedokla intensitate Jautajuma aktualitate Vertejums
0% -5% Zema aktualitate 1
36%-70% Aktuals 2
71% -100% Loti aktuals 3

Diskusija: izteiktie priekslikumi:

A. Precizet vertésanas kriterijus:

- Satiksmes organizacijas pasakumu (cela zimes, “gulosais policists” u.c.
organizé€$ana dzivojama maja, papildinot ar “autostavietas utml.””;

- Apmierinatiba ar tehniskas uzturésanas darbu veiksana izteikt: “Tehniskas
uzturéSanas darbu veikSana”

- Neapmierinatiba ar pakalpojuma sniegSanu izteikt: “Leémumu nepildiSana”.
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B: Tika veikta kritériju ranzesana,

C: Noveértesanas datu aizpildiSana —novertéjot indikatoru ietekmi uz drosibu, labu,
sociali atbildigu parvaldibu un socialo ilgtspéju (informetiba/ vai pakalpojuma
pieejamibu.

Diskusijas un debat€s piedalijas visi fokusa grupa iesaistitie dalibnieki (balsosanas rezultati:
vienbalsigi).

Lémums:

2) Atbalstit un noteikti par derigiem monitoringa procesa uzdotos 3 jautajumus: “Cik licla
ietekme uz parvaldiSanas procesu?”’; “Cik liela informacijas nepietieckamibas ietekme
uz parvaldiSanas procesu nakotne” un “Cik aktuali ir risinat problémas, izrietoSas no $1
kriterija?”.

3) Atbalstit vértibu kritériju pamatojumu un vértéSanas sist€ému.

4) Atbalstit kritériju ietekmi uz uz droSibu, labu, sociali atbildigu parvaldibu un

ekonomisko ilgtsp&ju un atzit tos par derigiem.

Moderators: Iveta Amolina

Protokolists Kaspars Freimanis
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12. pielikums
RTU Biivuznéméjdarbibas un nekustama ipaSuma ekonomikas institiits
62.starptautiska zinatniska konference Starptautiska projekta “From Husing Manager
to Climate Manager (CLI-MA)”

(62nd International Scientific Conference of Riga Technical University “Scientific Problems of Engineering
Economics of Construction and Real Estate Management, Regional and Territorial Development”)

Uzn€mumu, iestazu un organizaciju parstavju
darba grupas sedes
PROTOKOLS Nr.3

TieSsaiste

30.09.2021., Riga, plkst. 12:00 —14:00

Meérka grupa: eksperti no Latvijas, Vacijas, Polijas

Dalibnieku skaits: 20

llgums: 2 stundas

Tematika: Promocijas darba ietvaros tiek prezenteti kontenanalizes rezultata iegiitie rezultati
(daudzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesi, to kategorijas), daudzivoklu dzivojamo
maju parvaldisanas sistému ietekméjosie aréjie un ieksejie faktori.

Moderators: Janis Zvirgzdin$ - RTU Buivuznémgjdarbibas un nekustama ipasuma
ekonomikas institiits

Dalibnieki:

Matgorzata Jedrzejowska-Popiotek, Energijas saglabasanas birojs (Fundacja Poszanowania
Energii), Polija

Alicja Michnowicz, Energijas saglabasanas birojs (Fundacja Poszanowania Energii), Polija
Inga Rovbutas, Housing Initiative for Eastern Europe (IWO), Vacija

Ineta Geipele, Rigas Tehniska Universitate, Biivuznémgjdarbibas un nekustama ipasuma
ekonomikas institiita direktore, Profesore Dr. oec

Janis Zvirgzdin§, Rigas Tehniska Universitate, Bivuznémejdarbibas un nekustama ipasuma
ekonomikas institiits

Antra Kundzina, Rigas Tehniska Universitate, Buvuznémeéjdarbibas un nekustama ipaSuma
ekonomikas institiits

Iveta Stamure, Rigas Tehniska Universitate, Bivuznémejdarbibas un nekustama 1pasuma
ekonomikas institiits

Vineta Fortina, Rigas Tehniska Universitate, Projektu sagatavoSanas un attistibas nodala
Kristine Fedotova, Rigas Tehniska Universitate, Buvuznéméjdarbibas un nekustama ipasuma
ekonomikas institiits

Kaspars Freimanis, Rigas Apsaimniekotaju Asociacija

Ervins Straupe, Latvijas Namu parvalditaju un apsaimniekotaju asociacija

Gita Actina, Pasaules Energijas padomes Latvijas nacionala komiteja, Rigas Tehniska
Universitate

Aivars Graikstis, Valsts aizsardzibas militaro objektu un iepirkumu centrs

Ivars Buls, Latvijas logu un durvju razotaju asociacija

Elina Tirzite, Rigas Tehniska Universitate, Muitas un nodoklu katedra, Bivuznéméjdarbibas
un nekustama Tpasuma ekonomikas institiits

Martin§ Upitis, SIA Jelgavas nekustama ipaSuma parvalde

Inese Bérzina, Ekonomikas ministrija

Zanda Zarina, SIA Juriskonsultus
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Protokole: Iveta Amolina, Rigas Tehniska Universitate, Bivuznéméjdarbibas un nekustama
IpaSuma ekonomikas institiits

Darba kartiba:

Iveta Amolina zino:

1. Lai izdalitu daudzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€ému ietekmé&joSos faktorus,
tika veikta zinatniskas literatiiras avotu kontentanalize, kuras laika tika izpétiti 100
dazadi ar eku parvaldiSanas procesu saistitie zinatniskie raksti. Dazadu valstu (Latvija,
Lietuva, ASV, Lielbritanija, Vacija, Kina, Malaizija, Satida Arabija, Zviedrija u.c.)
zinatnisko rakstu autori public€jusi Sos darbus laika perioda no 1997. gada Iidz 2017.
gadam.

Kontentanalizes rezultata tika izdalitas 8 kategorijas, uz kuram rakstu autori norada ka
uz svarigiem faktoriem, un kas tiek minétas vismaz 10 (10%) rakstos. Tas ir:

a) Vadiba un planosana.

b) Monitorings.

€) Tehniskas apkopes darbibas.

d) Bivnieciba, atjauno$ana un remonti.

e) Eku parvaldibas vadibas programmatiiras, datu bazes.

f) ParvaldiSanas un uzturéSanas izmaksas.

g) Misdienigas tehnologijas.

h) Juridiskie un tehniskie standarti, tiesibu akti.

ParvaldiSanas procesu ietekmé&joSo faktoru konteksta visbiezak tiek minéta kategorija
“Vadiba un planosana”. Kvalitativa €ku monitoringa un uzraudzibas nodrosSinasana Tpasi
aktuala ir kluvusi pedgjos gados, kad ir attistijusas informaciju tehnologiju komunikacijas un
pastav iespéja attistit datoriz€tas €ku uzraudzibas sist€mas. Tehniskas apkopes darbibas ietver
sevi visas darbibas, kuras saistas ar1 €ku tehnisko uzturéSanu, apkopi, taja skaita energovadibu,
kas ir viens no primarajiem uzdevumiem, lai nodro$inatu veiksmigu tehnisko funkciju
pildiSanu, ekspluatacijas laika pagarinajumu un eku ilgtsp€ju.

Bivnieciba, atjaunoSana un remonti saistiti ar biivniecibu, visparigo atjaunoSanu un
remontdarbiem, ka arT bieZi vien ar energoefektivitati. Eku parvaldibas vadibas
programmatiiras, datu bazes ieklauj faktorus, kas saistiti ar programmnodroSinajumu attistibu
un informacijas tehnologiju (IT) ievieSanu &ku parvaldisanas joma.

ParvaldiSanas un uzturéSanas izmaksas - ta ir loti nozimiga, jo tiesi vai netiesi tai ir liela
ietekme uz parvaldiSanas procesu. Miisdienigas tehnologijas nodroSina inovativas pieejas un
viediericu piedavatas jaunas funkcijas, padarot €ku parvaldibu ertaku un caurskatamaku.
Juridiskie un tehniskie standarti, tiesibu akti ir attiecigu institiiciju vai arT uzp€émumu ieksgjie
normativie akti, kur ietverti visparigi piemérojami noteikumi, noradijumi ar mérki — sakartot
jomu, darbibu, lai nodroSinatu veiksmigu procesu izpildi.

Diskusija, izteiktie viedokli:

Procesu identificéSana dod iesp&ju parskatami noradit uz darbibam, kuras ietilpst
dzivojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma nodroSinasana.

Procesu un to ietekmgjoSo faktoru izzinasana ir pamats korektivam un preventivam
darbibam uznémuma un ta sniegta pakalpojuma attistiba.

ParvaldiSanas procesa novertéSanas sist€tma ir nepartraukts cikls, kas, sastav no
vairakiem komponentiem. Sakot ar planosSanu, atbilsto$as noveértéSanas metodes izvéli un
izmantoSanu, kam seko iegiito datu apkopoSana un analize
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2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma izdala 4 argjas vides
ietekméjoSos faktorus:

a) Ekonomiskie faktori.

b) Tiesiskie faktori.

c) Tehniskie, informacijas tehnologiju un vides faktori.

d) Socialie un psihologiskie faktori.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas biznesa efektivitati ietekmé& art
uznémuma vidi ietekméjosie ieks$gjie faktori. Uznémuma ieks$¢ja vide un tas, cik harmoniski
uznémums spgj veikt savas funkcijas, mijiedarbojoties ar vidi ietekmgjoSajiem argjiem
faktoriem, nosaka ta darbibas efektivitati. Savukart parvaldiSanas uznémumu darbibas
efektivitate ietekme visu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€ému ietekmg&josie ieksgjie faktori:

a) ParvaldiSanas uznémumu stratégija
b) Parvaldisanas uznémumu vadiba
c) Parvaldisanas uznémumu darbinieki
d) ParvaldiSanas uznémumu icksgjie standarti
e) ParvaldiSanas procesu un uznémumu izmainu vadiba
f) Uzn€muma partneri, pakalpojumu piegadataji
g) Ieksgja komunikacijas aprite
h) ParvaldiSsanas pakalpojuma kvalitate
1) Tehnologijas, informacijas sistémas
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€mu ietekmé art dzivoklu 1pasnieku
un citu majas iedzivotaju ka parvaldiSanas uzn€mumu klientu ieksgjie faktori:
1) Informétiba un ieinteresétiba par parvaldisanas pakalpojumu
2) Apmierinatiba ar pakalpojumu un saskarsme ar apkartéjo dzivojamas majas vidi
3) Lémuma pienemsanas sp&ja un daliba parvaldiSanas procesa
4) Psihologiskais klimats starp Tpasniekiem
5) Informacijas izmanto$ana un pieejamiba
6) Gataviba attistit un investét ipaSuma

Diskusija, izteiktie viedokli:

Visi Sie argjie un iekSejie faktori butiski ietekmé parvaldiSanas procesu kopuma.
Atkariba no to ietekmes un ka nozaré stradajosie sp€j tos ietekmét vai izmantot pakalpojuma
veiksmigaka izpild€, bis atkarigs arf tas, vai klients So pakalpojumu uztvers ka socialo funkciju
vail tomér ka uznémeéjdarbibu, jeb biznesu.

ParvaldiSanas pakalpojums jasniedz ar konkrétu mérki. Janoskaidro klientu vajadzibas
un velmes, kadus pakalpojumus iedzivotaji velas sanemt, varbit jasniedz kadi
papildpakalpojumi, vai nepieciesams veikt remonta darbus.

Vesturiski lielaka dala no daudzdzivoklu dzivojamam majam ir iegitas
denacionalizacijas un/vai privatizacijas procesa laika, kas nozimé to, ka izpratne no IpaSnieku
puses par parvaldiSanas procesu ne vienmer ir pietiekosa Itmeni.

Bitiski ir tadi nekustama ipasuma parvaldisanas etapi ka.

a) Tirgus analize un nekustama 1pasuma tekoSa stavokla analize.
b) Nekustama ipaSuma parvaldiSanas stratégijas izstrade.

c) Nekustama TpaSuma parvaldiSanas programmas realizacija.

d) Nekustama 1pasuma parvaldiSanas rezultatu novertésana.
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12.pielikuma turpinajums

Paliek atklats jautajums — ka valsts rikosies bridi, kad €kas vienlaicigi nolietosies lidz
pakapei, kad tas vairs nevarés apdzivot.

Lémums:
5) Atbalstit un noteikt par derigiem kontentanalizes rezultata iegiitos €ku parvaldiSanas
procesu iedalfjumu kategorijas, to nozimigo lomu dzivojamo maju ilgtsp&jiga
saglabasana, nosakot to ranz&jumu péc svariguma pakapes:

N.p.k. Kategorija RanzZéjums péc
svariguma
1. Vadiba un planosana 1
2. Monitorings 2
3. Tehniskas apkopes darbibas 3
4, Biivnieciba, atjaunoSana un remonti 4
5. Eku parvaldibas vadibas programmatiiras, 5
datu bazes
6. Parvaldi$anas un uzturéSanas izmaksas 6
7. Miisdienigas tehnologijas 7
8. Juridiskie un tehniskie standarti, tiesibu akti 8

6) Atbalstit un apstiprinat daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sist€ému
ictekmgjosSos argjas un ieksgjas vides faktorus, atzistot to svarigumu uz dzivojamo maju
dzives cikla pagarinasanu, vides ietekmi, 1€mumu pienemsanu, majoklu politikas
attistibu, nakotnes attistibas tendencém un majoklu ilgtsp€jigu saglabasanu.

Moderators: Janis Zvirgzdin$

Protokolists Iveta Amolina
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