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Legal need to renew the operation
of the appointed manager institute in the
“Law on Administration of Residential Houses”

Annotation. The institute of residential houses appointed administrator existed in Latvia till the moment
when the Parliament of the Latvian Republic on 19 December, 2013, in the 3rd reading made a decision to
completely exclude such institute from the law. These changes took effect on 15th of January 2014 and for
almost two years the institute of residential houses appointed administrator does not exist. The appointment
of such an administrator was envisaged in the case when owners were not able to manage their property
properly thus creating the threat for a human life. The appointment could have been initiated by persons,
whose rights were violated, or by an institution which competency it was to supervise the fulfillment of govern-
mental regulations and the order which controlled the process of residential houses management. Because
these duties are handled by municipalities, they have rights to appoint for such a house an administrator. The
objective of residential houses appointed administrator was to eliminate the existing or possible threat for
the house by a certain date and to maintain management in the order specified by the Law jn Administration
of Residential Houses. The owners or apartments and/or tenants had to compensate all loss associated with
repair and house management. The cancellation of the residential house appointed administrator institution
was related to the fact that this institution had not been properly applied thus not practical from the legisla-
tor’s point of view. However, the problems related to the demolition of houses or prevention of such actions
have not been resolved and are still of immediate interest.

The goal of this paper was to examine the need to resume the operation of the institution of the resi-
dential house appointed administrator, and make relevant conclusions. The author of the paper compares
different opinion on the subject.

Keywords: Law on administration of residential houses, administration of residential houses, residential
houses administrator, residential house appointed administrator.
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Tiesiska nepieciesamiba atjaunot norikota parvaldnieka
institutu ,,Dzivojamo maju parvaldisanas likuma”

Anotacija. Norikota parvaldnieka instituts pastavéja Latvijas Republika lidz bridim, kad Latvijas Repub-
likas Saeima 2013. gada 19. decembri, 3. lasijuma noléma pilniba izslégt So jédzienu no ,Dzivojamo maju
parvaldisanas likuma”. Grozijumi stajas speéka 2014. gada 15. janvari, un gandriz divus gadus, Latvijas Re-
publikas likumdoSana institlits - norikotais parvaldnieks vairs neeksisté. Norikota parvaldnieka iecelSana
bija paredzeta, gadijumos, kad 1pasnieki pienaciga karta neparvaldija savu 1paSumu, tad€jadi radija iesp€ja-
mu apdraudéjumu cilvéka dzivibai. Parvaldnieka iecelSanu varéja ierosinat persona, kuras tiesibas tika aiz-
skartas, vai institUcija, kuras kompetencé ir dzivojamo maju parvaldisanu reguléjoSo normativo aktu prasibu
izpildes uzraudziba. Uzraudzibu parasti veic pasvaldibas, tapéc tam bija tiesibas iecelt Sadai majai norikoto
parvaldnieku. Norikota parvaldnieka uzdevums bija noteikta termina novérst dzivojamajai majai esoso vai ie-

34 Nr. 4 2015



M. Danilevica

spéjamo apdraudéjumu un veikt ,Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma” noteiktas parvaldiSanas darbibas.
Visus izdevumus, kas saistiti ar majas remontu un parvaldiSanu, bija pienakums atlidzinat majas Tpasniekiem
un/vai dzivok|u Trniekiem. Norikota parvaldnieka institita atcelS8ana bija saistita ar to, ka instituts faktiski
nedarbojas, un, péc likumdevéja viedokla, to piemérosana bija nelietderiga. Tomeér, dzivojamo maju esosas
vai iespéjamas apdraudéjumu novérSanas problémas joprojam nav atrisinatas un [idz ar to ir aktualas.

Darba merkis ir izskatit tiesisko nepiecieSamibu atjaunot norikota parvaldnieka institutu, darba gaita
secinot, vai Sis institlts tieSam bija nelietderigs, vai tomeér bija iespéjams to parstradat un saglabat, ka art
dot laiku paSvaldibam uzsakt to izmantot praksé. Darba gaita tiek dots novertéjums pozitiviem un negativiem
aspektiem, kas saistiti ar norikota parvaldnieka instituta darbibu.

Atslegas vardi: Dzivojamo maju parvaldisanas likums, dzivojamo maju parvaldiSsana, norikotais parvald-
nieks, parvaldnieks.
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NpaBoBana He0o6xoAUMOCTL BO30OHOBUTL A€UCTBUE
MHCTUTYTaA HAa3HAYEHHOI0 yNpaBAAIOLLEero
B «3aKoHe 06 ynpaBAeHHM XXUABIMUM AOMAaMM»

AHHoOTaumA. MHCTUTYT Ha3HAUYEHHOro YNpaBASOLErO CyLLECTBOBaA B AaTBUICKON Pecnybanke A0 MO-
MeHTa, koraa Casaim AateBuiickoi Pecnybamkn 9 pekabps 2013 ropa B TPETbEM UTEHUU NPUHSAA USMEHEHMUS,
NMOAHOCTbIO UCKAKOUMBLLME AQHHOE MOHATUE U3 3aKOoHa. M3MeHeHus BCTynuAM B cuay 15 aHBapa 2014 roaa,
M MOYTU YXe ABa FOAQ, B 3aKOHOAATEALCTBE NaTBUIMCKON PecnybAnKKY, MHCTUTYT Ha3HAYEHHOTO YNPaBASAIOLLEro
He cyllecTByeT. HazHaueHWe Takoro poaa ynpaBASIOLLErO BbIAO MPEAYCMOTPEHO B CAydasX, KOrAa COBCTBEH-
HUKK AOAKHBIM 06Pa30M He 3aHMMaAUCh 0BCAYXMBaHWEM CBOEN COOCTBEHHOCTH, CO3AABast, TakuM 06pa3om,
BO3MOXHYIO Yrpo3y AAA XM3HU YUeAOBeKa. HasHaueHne MOrAM MHULIMMPOBATb AL, NPaBa KOTOPbIX ObIAK Ha-
pyLWEHbl, UAU UHCTUTYLUS, B KOMMNETEHLMIO KOTOPOIM BXOAUT OYHKLIMA HAA30pa 3a BbIMOAHEHWEM TpeboBaHMM
HOPMATUBHbIX aKTOB, PEFYAUPYIOLLMX NMPOLIECC YNPABAEHMSA XUAbIMU AOMAaMK. Tak Kak 0683aHHOCTM HaA30pa
WCMOAHAIOT CaMOYNPaBAEHUS, TO Y HUX ObIAO NPaBO HA3HAUYUTb TAKOMY AOMY HA3HAUYEHHOro YNPaBASIOLLETO.
3apaven HazHaAYeHHOro YNpaBASOLWLErO ObIAO: B ONPEAEAEHHbIN CPOK YCTPAHUTb BO3MOXHYH WAW CyLLECTBY-
FOLLIYHO YrPO3Y AASI XKMAOTO AOMA W OCYLLECTBASITL YPaBAEHWE, B NMPEAYCMOTPEHHOM «3aKOHOM 06 ynpaBAEHWM
XUABIMU AOMaMU» NMOPsAAKE. Bce pacxoabl, CBA3AHHbIE C PEMOHTOM U 0OCAYXMBaAHMEM AOMa, 0683aHbl ObIAU
BO3MECTUTb COOCTBEHHUKM AOMa WU/WUAU apeHAATOPbl KBapTUP. OTMEHA UHCTUTYTA HAa3HAUEHHOro YnpaBAsto-
Lero 6bina cBA3aHa C TeM, YTO MHCTUTYT paKTUUECKM HE UCMOAL30BAACA Ha MPAKTMKE U, C TOUKWU 3PEHUS 3aKO-
HOAQTeAs, ero NpUMeHeHne BbIA0 HepaLuuoHaAbHbIM. HO, HECMOTPA Ha 310, NPOBAEMbI, CBA3AHHbIE C NMPEAOT-
BpaLLEeHWEM pa3pyLleHnss AOMOB, AO CUX NOP HE PELLEHbI M MPOAOAXALIOT OCTaBaTbCs aKTyaAbHbIMM.

LleAnb paboTbl — paccMOTpPETb NpaBoOBY HEOOXOAMMOCTb BO30OHOBUTL AEMCTBME MHCTUTYTA Ha3HAYEHHOMO
yNpaBAAIOLLErO, a TakXe, B paMkax paboTbl, CAEAATb BbIBOAbI O TOM, AEUCTBUTEABHO AW 3TOT MHCTUTYT ObIA He-
paunoHaAbHbIM, UAM BCE Xe OblAa BO3MOXHOCTb ero nepepabotatb U COXpaHWUTb, A@B BPeMS camMoyrnpaBAe-
HUSAIM HauyaTb ero NPUMEHSTb Ha NPaKTUKe. B cTaTtbe aBTOPOM Obina AaHA OLIEHKA NMO3UTUBHBIM U HEFAaTUBHbIM
MOMEHTaM, KOTOPbIE CBSI3aHbl C AEMCTBUEM MHCTUTYTA HA3HAUEHHOTO YNPaBASAIOLLETO.

KAatoueBble cnoBa: 3akoH 00 yrpaBAEHUW XUAbIMWU AOMaMU, YpaBAEHWUE XUAbIMU AOMaMU, Ha3HAUEH-
HbIM YNPaBASAOLLMIA, YyNPABASIIOLLMIA.
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Petijuma temas problematika un
aktualitate

Kops 2014. gada 15. janvara ,Dzivojamo
maju parvaldisanas likums” (turpmak - Li-
kums) vairs nesatur normas, kas regulé nori-
kota parvaldnieka iecelSanas kartibu [1]. No
Likuma bija izslégts jedziens “norikotais par-
valdnieks”, tada veida likvid€jot So institutu.

Latvijas Republikas likums ,Dzivojamo
maju parvaldiSanas likums” stajas speka
2010. gada 1. janvar [2]. Likums noteic vie-
notu kartibu visu dzivojamo maju parvaldisa-
nai un regulé dzivojamo maju parvaldisanas
procesa iesaistito dalibnieku savstarpé€jas at-
tiecibas, noteic vinu tiesibas, pienakumus un
atbildibu, ka ar1 valsts parvaldes iestazu un
pasvaldibu kompetenci dzivojamo maju par-
valdiSanas organizéSana un parraudziba. Ana-
lizéjot ,Dzivojamo maju parvaldisanas likumu”
esoSa redakcija, nav iespéjams viennozimigi
secinat, ka Likuma ir ietverti jautajumi, kas
regulé gadijumus, kad dzivojamai majai ne-
tiek veikta pienaciga parvaldiSana. Stridi, kas
radas starp dzivoklu TpasSniekiem, Trniekiem,
parvaldniekiem, dzivojamo maju Tpasniekiem,
ka arl apdraudéto dzivojamo maju skaitu pie-
augums, norada uz problémas nepietiekamo
regulejumu, kas akcenté to svarigumu. Jop-
rojam ar ir aktuali jautajumi, kas saistiti ar
dzivojamo maju parvaldisanu, t.sk. jautajums,
kas saistits ar norikota parvaldnieka instituta
nepiecieSamibu. Ta ka ar norikota parvaldnie-
ka institita atcelSanu, probléma, kas saistita
ar nepienacigu dzivojamo maju parvaldisanu,
neatrisinajas, rodas nepiecieSamiba izpétit un
novertét jautajumu par tiesisko nepieciesa-
mibu atjaunot norikota parvaldnieka institta
darbibu.

Péetijuma merkis ir analizét norikota par-
valdnieka institita atcelSanas priekSnosaci-
jumus un tiesisko nepiecieSamibu to atjaunot
Latvijas Republikas ,Dzivojamo maju parvaldi-
Sanas likuma”.

Dzivojamo maju parvaldiSana ir |oti nozi-
migs process, kas aizvien aktualaks k|ust péc
dzivojamo maju privatizacijas, kad péc valsts
un pasvaldibu dzivojamo maju privatizacijas
majas tiek nodotas dzivoklu TpasSnieku par-
valdisana. Lidz Likuma pienemSanas bridim
normativos aktos nebija paredzetas minima-

las prasibas dzivojamas majas uzturéSanai un
saglabasanai, ka ari tie neparedzéja dzivojamo
maju parvaldiSanas procesa iesaistito personu
tiesibas, pienakumus un atbildibu. Lidz ar to,
dzivojamo maju parvaldiSana daudzos gadiju-
mos tika veikta slikta kvalitate, kas atseviskos
gadijumos radija draudus cilvékiem, TpaSumam
un videi (laikus neveikti maju remonti, nav ieve-
roti ugunsdrosibas noteikumi u.c.). Kops Liku-
ma spéka stasanas var ievérot parvaldiSanas
situacijas uzlabojumus, tomér kopuma sliktas
kvalitates parvaldiSanas probléma joprojam
nav pilniba atrisinata, bet izpauzas tiesiskos
stridos. Likums nosaka dzivojamo maju par-
valdiSanas procesa iesaistito dalibnieku sav-
starpejas attiecibas, to tiesibas, pienakumus
un atbildibu, ka ari valsts parvaldes iestazu un
pasvaldibu kompetenci dzivojamo maju parval-
diSanas organizéSana un parraudzisana. Viens
no Likuma merkim bija veicinat makroekono-
miskas vides sakartoSanu majoklu joma, lai
tiktu paaugstinata dzivojamo maju parvaldisa-
nas kvalitate, ka ar1 nostiprinat jedzienu ,par-
valde” normativajos aktos un sniegt skaidroju-
mus, kadas darbibas javeic dzivojamas majas
parvaldiSanas procesa.

Uzreiz péc Likuma pienemSanas 20009.
gada, bija izteikti dazadi viedokli, gan pozitivi
no personam, kas piedalijas likuma izstradasa-
nas un pienemsanas procesa, gan negativi, no
personam, kas nodarbojas ar dzivojamo maju
parvaldiSanu. Likuma pozitivais novértéjums
bija saistits ar to, ka pirmo reizi likumdoSanas
[iImen1 tika nostiprinati dzivojamo maju un dzi-
vok|u Tpasnieku, ka art maju parvaldnieku tiesi-
bas un pienakumi, un tas, ka Likums k|uva par
saistoSu visam dzivojamam ékam - sakot no
daudzstavu dzivojamiem namiem [idz gimenes
majam, kuras atrodas valsts, pasvaldibu vai pri-
vataja ipasuma. Likuma meérkis ir nodroSinat So
maju ekspluataciju, uzturéSanu un moderniza-
ciju, tadejadi nodrosSinot to ilgaku kalpoSanas
laiku. Par Likuma butisku sadalu to atbalstitaji
2009. gada uzskatija minimalas obligatas par-
valdiSanas darbibas, kuras Latvijas likumdosSa-
na tika reglamentétas pirmo reizi. Minimalas
obligatas parvaldiSanas darbibas, galvenokart,
paredz dzivojamas majas uzturéSanu jeb tas
fizisku saglabasanu. Nama parvaldniekam ob-
ligati jarupéjas par €kas sanitaro apkopi, ap-
kures, silta un auksta udens piegadi, sadzives
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atkritumu izveSanu, kopipaSuma uzturéSanu
kartiba. ParvaldiSanas darbibas ietver ari dar-
ba planosanu, attieciga gada budZeta projekta
sagatavoSanu, dzivojamas majas lietas vesanu
utt. Likuma nozimigas normas skar jautajumus,
kas nosaka, ka dzivojamas majas 1pasSnieks
nodod parvaldiSanas tiesibas parvaldniekam,
tatad citai fiziskai vai juridiskai personai. ,DzI-
vojamo maju parvaldiSanas likums” nosaka
minimalas prasibas, kas obligati jaizpilda, ja
Tpasnieks dzivojamo maju nodod parvaldisana
kadai citai personai. Sie nosacijumi ir izklastiti
Likuma 11. panta. Svariga ir ar pati procedu-
ra, ka dzivojama maja tiek uzticéta parvaldnie-
kam. Likums nosaka kartibu, ka tiek nodota
majas lieta, dokumenti, finanses. ,Dzivojamo
maju parvaldisanas likums” nosaka ari par-
valdnieka pienakumus, to izpildes noteikumus
un kartibu. Parvaldniekiem ir pienakums sniegt
informaciju dzivok|u Tpasniekiem par nama ap-
saimniekoSanas finansialo situaciju, jo dau-
dzus konfliktus izraisa tas, ka Tpasnieki nezina,
kadiem nolukiem téréti par apsaimniekoSanu
iekasetie lidzekli. Likuma norma nosaka, ka
dzivoklu Tpasniekiem ir tiesibas iepazities ar
ienakumu un izdevumu parskatiem. Turklat
ne retak ka reizi gada dzivojamas majas par-
valdniekam dzivok|u TpaSnieki jaiepazistina ar
nama parvaldiSanas planu, kas ietver veicamo
darbu uzskaitijumu, izdevumu tami un citus
dokumentus. Tapat reizi gada vinam jasniedz
parskats par finansu lidzek|Ju un mantas izlieto-
jumu. Parvaldnieka kvalifikacijai jaatbilst Liku-
ma 13. panta prasibam [3] Likuma sakotnéja
redakcija paredzéja, ka parvaldnieki bez atru-
natas kvalifikacijas varés veikt savus pienaku-
mus ne ilgak ka lidz 2011. gada 31. decem-
brim. Sakara ar to ir nepiecieSams atzimét,
ka uzreiz péc likuma pienemsanas Si norma
attieciba uz personam, kuram bija praktiska
darba pieredze dzivojamo maju parvaldisanas
joma, pirms likuma spéka stasanas, ar LR Sat-
versmes tiesas spriedumu tika atzita par neat-
bilstoSu Latvijas Republikas Satversmes 106.
pantam [4; 5]. Parvaldniekiem nepiecieSams
ieglt nepiecieSamo profesionalo izglitibu un
vismaz ceturto profesionalo kvalifikacijas [Ime-
ni. Latvijas izglitibas sistemas kvalifikacijas ce-
turtais Imenis nosaka, ka attiecigai personai ir
jaiegust teorétiska un praktiska sagatavotiba,
kas |auj veikt sarezgitu izpilditaja darbu, ka ar

organizéet un vadit citu specialistu darbu. Tacu,
ja majas kop€ja platiba neparsniedz 1500
kvadratmetru, profesionalo kvalifikaciju aplie-
cinosSs dokuments nav nepiecieSams [3]. Nori-
kota parvaldnieka kvalifikacijas prasibas sakri-
tusas ar parvaldnieka kvalifikacijas prasibam.

Ka redzams, uzreiz péc Likuma pienemsanas
2009. gada, ar to bija saistitas lielas ceribas, ka
tas palidzes atrisinat pastavosas problémas dzi-
vojamo maju parvaldiSanas un apsaimniekoSa-
nas joma, it 1pasi lielas ceribas bija saistitas ar
jauna institita - norikota parvaldnieku ievieSa-
nu. Norikota parvaldnieka instituta darbiba bija
paredzeta gadijumos, kad Tpasnieki neapsaim-
niekoja savu Tpasumu, tadéejadi radot iespéjamu
apdraudejumu cilveka dzivibai. Parvaldnieka ie-
celSanu varé€ja ierosinat persona, kuras tiesibas
bija aizskartas, vai institucija, kuras kompetence
ir dzivojamo maju parvaldiSanu regul€joso nor-
mativo aktu prasibu izpildes uzraudziba. Ta ka
uzraudzibas pienakumus parasti veic pasvaldi-
bas, tam bija tiesibas iecelt Sadai majai norikoto
parvaldnieku. Norikota parvaldnieka uzdevums
bija noteikta termina noverst dzivojamajai majai
es0S0 vai iespéjamo apdraudéjumu un veikt «Dzi-
vojamo maju parvaldiSanas likuma» noteiktas
parvaldiSanas darbibas. Visus izdevumus, kas
saistiti ar nama remontu un apsaimniekoSanu,
bija pienakums atlidzinat ipasniekiem un/vai dzi-
voklu rniekiem.

Negativais novertejums, kas bija izteikts
2009. gada, noradija pavisam uz citiem Likuma
trdkumiem, un nesaturéja norikota parvaldnie-
ka institita novertejumu. Kritiska attieksme
izpauda viedokli, ka péc Likuma pienemsSanas,
dzivojamo maju parvaldiSanas un apsaimnie-
koSanas sektors k|ust vél neskaidraks, neka
tas bija. Nebija art skaidrs vai Sis likums pali-
dzés atrisinat pastavosas problémas. Likuma
kritiki uzskatija, ka, ja runa ir par dzivojamo
maju parvaldiSsanu un apsaimniekoSanu, tad
konkretaja dokumenta jasniedz skaidrojums
valsts [Imeni, ko nozimé parvaldit maju un ko
nozime - maju apsaimniekot. Tas bija pamatots
ar to, ka ikdienas darba nekustama Tpasuma
tirgus sektora regulari sanemta dazada rakstu-
ra informacija, kas saistita ar dzivojamo maju
parvaldiSanu un apsaimniekoSanu. Kritiki uz-
skatija, ka Likums izvirza formalas un obligatas
prasibas dzivojamo maju parvaldniekiem un
ari pasiem 1pasniekiem [6].
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Izskatot ieprieks noraditos Likuma novérte-
jumus un attieksmes, kas bija izteiktas uzreiz
pec likuma pienemsanas un, analiz€jot esoSo
situaciju, kad no Likuma spéka stasanas paga-
jusi 6 gadi, nevar nepiekrist argumentam, ka
viens no labakajiem priekslikumiem Likuma ir
tas, ka ,Dzivojamo maju parvaldisanas likums”
nosaka dzivojamo maju un dzivok|u Tpasnieku,
ka arm maju parvaldnieku un apsaimniekota-
ju tiesibas un pienakumus, un tas ir saistoss
visam dzivojamam eékam - sakot no daudzsta-
vu dzivojamiem namiem lidz gimenes majam,
kuras atrodas valsts, paSvaldibu vai privata-
ja TpaSuma. Uz Likuma pamata tika pienemti
Ministru kabineta noteikumi, kas kluva par
saistoSiem visa veida parvaldniekiem, t.sk. art
norikotajiem parvaldniekiem, kameér Likuma
bija nostiprinats Sis jeédziens. Pie pozitiviem
risinajumiem var pieskaitit art to, ka Likuma
noteiktas minimalas obligatas parvaldiSanas
darbibas, kas paredz, ka nama parvaldniekam
obligati jarupéjas par €kas sanitaro apkopi, ap-
kures, silta un auksta udens piegadi, sadzives
atkritumu izveSanu, kopipaSuma uzturéSanu
kartiba. ParvaldiSanas darbibas ietver ari dar-
ba planosanu, attieciga gada budZeta projekta
sagatavoSanu, dzivojamas majas lietas veSanu
utt. Ir noteikta kartiba, kada iekartojama un
aktualizéjama Majas lieta un taja ir atrunatas
prasibas Majas lietas noforméSanai, Majas
lietas nodalas un informacijas aktualizéSanas
nosacijumi, ka ari kartiba, kada pieprasama
un sniedzama informacija par Majas lietu. Ma-
jas lietas veSanas merkis ir visu to dokumentu
uzkraSana un izmantoSana, kas ir saistiti ar
dzivojamo maju un tas parvaldisanu. Visas Sis
darbibas bija pienakums ar1 veikt norikotam
parvaldniekam un Sis institlts, ja butu izman-
tots, ka tas bija paredzets Likuma, garantéja
dzivok|u 1pasniekiem un Trniekiem, ka obliga-
tas parvaldiSanas darbibas tiek pilditi.

Diemzel, ne pats Likums, ne ta pozitivie ri-
sinajumi, ka ar1 norikota parvaldnieka institu-
ta ievieSana, bet vélak atcelSana, nepalidz€ja
atrisinat pastavosas problémas - novérst dzi-
vojamo maju nekvalitativu parvaldisanu un ap-
saimniekoSanu, pasargat dzivok|u 1pasniekus
no negodpratigiem parvaldniekiem.

Norikota parvaldnieka instituta dibinasanu,
uzreiz péc Likuma pienemsanas, pieskaitija pie
butiskiem un vairak pozitiviem jaunumiem. No-

rikotais parvaldnieks - tas bija paSvaldibas uz
laiku iecelts dzivojamas majas parvaldnieks,
kas veica noteiktas parvaldiSanas darbibas
maja, ldz tas 1pasnieks nodroSina majas par-
valdiSanu normativajos aktos noteiktaja kar-
tiba. ,Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma”

21. pants paredzeja gadijumus, kad un kas var

ierosinat norikota parvaldnieka iecelSanu:

- persona, Kuras tiesibas aizskartas saistiba
ar likuma vai citu ar dzivojamo maju parval-
disanu saistito normativo aktu izpildi;

- institucija, kuras kompetence ir dzivojamo
maju parvaldisanu reguléjoSo normativo
aktu prasibu izpildes uzraudziba.

Attiecigas administrativas teritorijas pas-
valdiba (turpmak - paSvaldiba), veicot tai li-
kuma noteiktas funkcijas un, ieverojot likuma
noteikto kartibu, varéja iecelt dzivojamai majai
norikoto parvaldnieku, ja dzivojamas majas:

1) Tpasnieks neveic dzivojamas majas parvaldi-
Sanu vai nav uzdevis to veikt parvaldniekam
un, ta rezultata, tiek apdraudeta, vai var tikt
apdraudéta, cilvéku dziviba, veseliba, drosi-
ba, TpaSums vai vide (turpmak - apdraude-
jums);

2) parvaldiSana tiek veikta ta, ka tiek radits ap-
draudejums.

Protams, ka majas 1pasniekiem bija ari pie-
nakums atlidzinat norikota parvaldnieka izde-
vumus.

Viena no certbam bija saistita ar tiem aps-
takliem, ka minétais instituts pasargas dzivoja-
mas majas Tpasniekus no esosa parvaldnieka
patvaribas, palidzés samazinat konfliktu skaitu
starp iedzivotajiem un parvaldniekiem, ka ari
ar to palidzibu tiks nodroSinati svarigie komu-
nalie pakalpojumi. Norikota parvaldnieka insti-
tuta darbiba neattaisnoja uz to liktas ceribas,
kadas tas bija, pienemot Likumu. Neskatoties
uz to, ka norikota parvaldnieka instituts Sobrid
ir likvidéts, joprojam nav vienota viedok|a par
to vai Sis instituts bija nepiecieSams no pasa
sakuma, vai tas var€ja pastavet tada veida,
kada bija pienemts, vai bija lietderigi un iespe-
jams to parstradat un saglabat, ka ari dot laiku
pasSvaldibam ieviest So institutu dzivé un sakt
to izmantot prakse.

,Dzlvojamo maju parvaldisanas likuma»
pienemSana neatrisindja problémas, kad iedzi-
votaji, nav svarigi, vai tie ir dzivok|u 1pasnieki,
vai parastie irnieki, launpratigas darbibas de|
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paliek bez Likuma noteiktajiem un obligatiem
pamatpakalpojumiem. ArT ar norikota parvald-
nieka institta atcelSanu Sis problémas tikai
padzilingjas. Protams, ka pasvaldibam nebija
izdevigs norikota parvaldnieka instituts tada
veida, kura tas pastaveja Likuma, jo norikota
parvaldnieka iecelSana sagadaja pasvaldibam
papildu izdevumus, un nebija parliecibas ka
Sos izdevumus bis iespéjams atgit. Bet liela
mera pasvaldibas ne tikai negribéja iesaistl-
ties Saja procesa, bet ari nespéja, jo pa So lai-
ku daudzas pasSvaldibas arpus Rigas teritorijas
jau sen nodevusas visas dzivojamas majas dzi-
vok|u 1pasnieku parvaldisana un likvideja pas-
valdibas uzneémumus, kuri nodarbojas ar maju
parvaldiSanu un apsaimniekoSanu, vél pirms
Likuma pienemsanas. Lidz ar to pasvaldibam
parsvara nebija ko iecelt par norikoto parvald-
nieku.

Neskatoties uz to, ka Likums paredz€ja
pasvaldibam pienakumu, izvéloties norikoto
parvaldnieku, ieveérot ari normativajos aktos
noteiktas iepirkumu proceduras, un iepirkumu
procedura var€ja piedalities arl komersanti,
kuru kapitaldalas nepiederéja paSvaldibam,
Tpasi lielas intereses no komersantiem iesta-
ties Saja procedlra nebija. Parvaldnieki - pri-
vatpersonas un komersanti, 1paSi negribéja
iesaistities Saja procesa, jo Sis process prasija
lielu naudas ieguldijumu uzreiz, bet iespéjas
to atgut bija minimalas, lidz ar to ari intereses
veikt norikota parvaldnieka funkcijas gandriz
nepastaveja. Pieméram, ja komersanta par-
valdisana ir 10 dzivojamas majas, vinam nav
tik lieli ienakumi un pelna, lai vins izteiktu vel-
mi tos ieguldit dzivojama maja, kurai Likums
izvirza prasibas iecelt norikoto parvaldnieku.
[zmantot naudas lidzeklus, kurus komersants
sanem no citu dzivojamo maju Tpasniekiem par
komunaliem pakalpojumiem, vin$ nav tiesigs.
Lidz ar to, faktiski vienigi parvaldnieki, kuri va-
réja izpildit norikota parvaldnieka funkcijas,
bija paSvaldibas uznémumi, bet tie, ka jau bija
iepriekS minéts, parsvara vairs nepastaveéja.

Protams, ka lieli parvaldnieki - kuri par-
valdija vairak, neka 300 maju un kuriem bija
diezgan liela pelna un ienakumi, ari varé€ja pie-
dalities iepirkumu procedura, jo tiem bija, ko
ieguldit, pieméram, tadi ka, ,Latio namsaim-
nieks” vai AS ,Rigas namu parvaldnieks” Rigas
pasvaldiba. Citas pasvaldibas, kuras uz 300

majam vismaz 30 parvaldnieki, iecelt norikoto
parvaldnieku nebija iesp€jams, jo nebija ko ie-
celt. Pieméram, Salaspill (Rigas rajons) ir 155
majas un ir registréti 29 parvaldnieki - juridis-
kas personas un 9 parvaldnieki - fiziskas per-
sonas. No tiem 22 parvaldnieku (juridisko per-
sonu) parvaldiSana maju skaits neparsniedz 3,
(kopa 29 majas plus 9 majas, kurus parvalda
fiziskas personas) paréjo 7 parvaldnieku par-
valdiSana ir vidéji 16 majas [7]. Teoretiski, tie
var€ja piedalities iepirkumu procedura, tomer,
praktiski, neviens negribéja riskét ar garantéeto
ienakumu un iejaukties procesa, kura garante-
ti tikai izdevumi.

Ja apskatam parvaldnieku aptuveno iena-
kumu apmeéru, var redzet, ka parvaldiSanas
maksas vidéjais apmeérs ir 0,50 EUR, no tiem,
0,10 EUR ir td summa, kuru sanem parvald-
nieks. 0,10 EUR - tie ir parvaldnieka izdevu-
mi un tajos ieklauta ar1 parvaldnieka pelna,
ja tada ir. Dzivojamas majas videja platiba ir
5000 kv.m. Ja pienemtu, ka dzivok|u TpaSnie-
kiem nav paradu, tad parvaldnieks ik ménesi
sanem 500,00 EUR no vienas majas dzivok-
Ju TpaSniekiem. Ja parvaldnieka parvaldisana
ir 16 majas, tad ik ménesi vins var sanemt
8000,00 EUR. Saja summa ietilpst parvaldnie-
ka atalgojums, administrativa aparata atalgo-
jums un administrativie izdevumi, t.sk. nodok-
lu nomaksa.

Lai pienaciga karta parvalditu 16 dzivoja-
mas majas, administrativa aparata jabut vis-
maz 3 personam, kas strada pilnu darba dienu,
un tas ir: pats parvaldnieks, gramatvedis un
sekretars-lietvedis. Ja apskatam informaciju
par vidéjam stundas tarifa likmém perioda no
2015. gada janvara [dz septembrim, tad var
redzet, ka 80% no vidéjas stundas tarifa lik-
mes valstl namu parvaldniekiem sastada 6,56
euro stunda, videji menesi ir 160 stundas, lidz
ar to parvaldnieka alga bruto (jeb uz papira)
sastada aptuveni 1050,00 EUR meénesi, bet
uznemumam parvaldnieka darbs izmaksas vis-
maz 1300,00 EUR. Savukart, 80% no vidéjas
stundas tarifa likmes valstl gramatveziem sa-
stada 5,99 euro stunda, reizinot uz vid€jo stun-
du skaitu ménesi, sanak, ka gramatveza alga
bruto (jeb uz papira) sastada aptuveni 960,00
EUR meénesi, bet uznémumam gramatveza
darbsizmaksas vismaz 1200,00 EUR. Attieciba
uz sekretares atalgojumu, tad 80% no vid€jas
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stundas tarifa likmes valsti sekretariem sasta-
da 3,64 euro stunda, reizinot uz vidéjo stundu
skaitu ménesl, sanak, ka sekretares alga bruto
(jeb uz papira) sastada aptuveni 580,00 EUR
menesi, bet uznémumam sekretares darbs iz-
maksas vismaz 720,00 EUR [8].

Saskaitot atalgojumu minimumu adminis-
trativa aparata izmaksas darba algam, sanak,
ka 3220 EUR parvaldnieki iztéres algam. Vis-
maz 1000,00 EUR ir nepiecieSams ik ménesi
téeréet, lai nodroSinatu biroja darbibu. Gandriz
katra dzivojama maja ir paradnieki, kuru 1pat-
svars procentos no maju kopéja dzivok|u skai-
ta, kas nav apmaksajusi majas apsaimnieko-
Sanu, pédéjo 12 ménesu laika sastada no 20%
l[dz 30% [9;10]. Tad ik meénesi parvaldnieks
sanems nevis 8000,00 EUR, bet uz vismaz uz
20% mazak.

Pastav arl ar parada piedziSanu saistitie
izdevumi. Paradu atglSanas procesa ilgums
ir videji 2,5 gadi. Tiesas spriedums, vél nega-
rante, ka parvaldniekam bus iespéja sanemt
paradu. Kops 2014. gada 1. janvara saskana
ar Civilprocesa likuma 594.pantu, no parad-
niekam izmaksajamas darba samaksas un tai
pielidzinatajiem maksajumiem ieturéjumus
péc izpildu dokumentiem izdara ldz piedze-
nama parada dzeéSanai piedzenot komunalos
paradus un apsaimniekoSanas paradus - 30
procentus, saglabajot paradniekam darba sa-
maksu un tai pielidzinatos maksajumus mini-
malas ménesa darba algas apméra un, sagla-
bajot uz katru apgadiba esosSo nepilngadigo
bérnu lidzek|us valsts sociala nodroSinajuma
pabalsta apmera. Parasti paradnieku alga ne-
parsniedz minimalo darba algu valsti. Parad-
niekiem art ir iesp€ja uzsakt fiziskas personas
maksatnespéjas procesu, kuru parasti izmanto
paradnieki ar lielam paradsaistibam.

No iepriekS noradita var redzet, ka mazas
pasvaldibas parvaldnieku riciba, nav tik daudz
brivo finandu lidzek|u, lai viniem butu iespéja
veikt norikota parvaldnieka funkcijas. Diez vai
ari norikotais parvaldnieks, kas darbojas Rigas
teritorija ir spéjigs pienacigi pildit norikota par-
valdnieka uzdevumus teritorijas arpus Rigas.
Neskatoties uz to, ka Rigas pilseta Rigas do-
mes Majoklu un Vides departamenta iepirku-
mu proceduras gaita tika atlasiti divi parvald-
nieki, kas varetu pildit norikota parvaldnieka
funkcijas [11], laika, kad Sis institlts vél nebija

izslegts no likuma, nevienai majai, péc autores
zinam, netika iecelts neviens norikotais par-
valdnieks.

Pasvaldibu bezdarbiba jautajumos, par no-
rikota parvaldnieka iecelSanu noveda pie ta,
ka likumdevéjs pilniba likvid€ja So institutu, ta
vieta, lai parstradatu So institlitu un sekmeétu
ta darbibu. Gan Rigas domes Majok|u un Vides
departamenta komisija, gan Administrativa tie-
sa savos spriedumos, lemjot par norikoto par-
valdnieku iecelSanu, savu atteikumu to iecelt
motivéja ar to, ka nav lietderiga norikota par-
valdnieka iecelSana, jo tas prasis nesamerigi
lielus naudas ldzekJus [12;13].

Analizejot tiesas praksi, par norikota par-
valdnieka iecelSanu, redzams, ka parsvara to
iecelSana bija nepiecieSama denacionalizétas
dzivojamas majas, kuras Tpasnieki dazadu ie-
meslu dél nespéja vai apzinati negribéja parval-
dit vinu TpaSuma esosas majas, lai tada veida
atbrivotos no Trniekiem. Sada namu Tpasnieku
riciba joprojam biezi ir novérojama [14;15].

Norikota parvaldnieka iecelSana bija un ir
nepiecieSama ari gadijumos, kad dzivojamas
majas parvaldnieks, kadu iemeslu dél, ir ne-
spéjigs nodroSinat obligatos pakalpojumus,
bet dzivok|u TpasSnieki nevar vienoties un izve-
leties citu. Nereti gadijumi, kad majas parvald-
nieks sanem no dzivok|u Tpasniekiem maksu
par komunalajiem pakalpojumiem, bet neveic
norekinus ar to piegadatajiem, ka rezultata
piegadataji partrauc to sniegSanu un lai to at-
jaunotu, prasa parada dzéSanu pilna apmera,
vai arl atsakas slegt ligumu ar citu parvaldnie-
ku, kuru pilnvaroja dzivoklu Tpasnieki, kameér
parads netiks dzésts. TieSi Siem gadijumiem
bija paredzets norikota parvaldnieka instituts
ka pagaidu risinajums.

Diemzel, pirms institita ievieSanas netika
veikta to izdevumu analize, kuri obligati radisies
norikotam parvaldniekam. Netika nemts vera ap-
staklis, ka komunalo pakalpojumu sniegSanas
uznémumi ir paSvaldibam piederosi uznémumi.
Ja bitu veikta ST analize, tad vél likumprojekta
stadija butu redzams, ka tikai un vienigi pasval-
dibam piederoSi uznemumi spéjigi pildit norikota
parvaldnieka pienakumus, jo pasvaldibai ir visi
instrumenti, lai nodroSinatu nepartrauktu dzivo-
jamo maju parvaldiSanas procesu.

Pieméram, 2010. gada rudeni, Rigas dome
pieskirusi bezprocentu overdraftu pasvaldibai
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piederoSiem parvaldiSsanas uznémumiem, lai
tiem butu iespéja norekinaties ar komunalo
pakalpojumu sniedzgéjiem, tada veida radot
izdevigaku stavokli gan savam uznémumam,
gan ar uznémumu parvaldito maju dzivok|u
Tpasniekiem. Ka rezultata to dzivojamo maju
dzivok|u 1pasnieki, kuriem draud€ja iespé€ja pa-
likt bez apkures, steidzama karta bija spiesti
uzdot tieSi paSvaldibas uznémumam SIA ,RI-
gas namu parvaldnieks” veikt parvaldisanas
darbibas [16].

Ne taja situacija, ne citas situacijas Rigas
dome nebija ieintereséta iecelt norikoto par-
valdnieku. Latvijas PasSvaldibu savieniba art
neatbalstija norikota parvaldnieka instituta
jevieSanu un piemeéroSanu, jo uzskatija to par
papildu slodzi pasvaldibam [17].

Tas apstaklis, ka likuma nebija nostiprinats
pasvaldibu pienakums iecelt norikoto parvald-
nieku, ka art pienakums ar pasSvaldibam pie-
deroSo uznémumu starpniecibu veikt noriko-
ta parvaldnieka funkcijas, noveda pie ta, ka
pasSvaldibam bija iesp€ja motivet bezdarbibu
jautajuma par norikota parvaldnieka iecelSanu
ar ta nelietderigumu. Bet, ka var secinat no ie-
priekS minéta, norikota parvaldnieka pienaku-
mi neatSkiras no parasta parvaldnieka piena-
kumiem, l1dz ar to, ja pasSvaldibai bija iespéja
pieskirt bezprocentu kreditu parvaldniekiem,
lai tie varétu pildit ,Dzivojamo maju parvaldi-
Sanas likuma” nosacijumus, tad nav Skeérslis
izdarit tadas pasas darbibas norikota parvald-
nieka iecelSanas gadijuma.

Peéetijuma galvenie rezultati

Rezumejot iepriekS noradtto, ir nepiecie-
Sams atzimét sekojoso:

1) norikota parvaldnieka institita dibinasana
bija nosacita ar nepiecieSamibu novéerst dzi-
vojamo maju nekvalitativas parvaldisanas
procesu un, lai saglabatu dzivojamo fondu,
lai novérstu to postiSanu un bojasanu;

2) pasvaldibu bezdarbibas de| norikota par-
valdnieka iecelSanas jautajums noveda pie
ta, ka Sis instituts tika likvidéts;

3) vienigi parvaldnieki, kas bija spiesti pildit
norikota parvaldnieka funkcijas, bija tikai
pasvaldibam piederosi dzivojamo maju par-
valdisanas uznémumi, jo pasvaldibam bija
spéjas finansiali atbalstit tos.

Izvertejot norikota parvaldnieka institutu,
var secinat, ka, lai novérstu apdraudéto dzivo-
jamo maju skaitu pieaugumu un lai nodroSina-
tu dzivok|u TpaSniekiem un Trniekiem iespé&ju
sanemt, ar likumu garantétos pakalpojumus,
radas tiesiska nepiecieSamiba atjaunot nori-
kota parvaldnieka instituta darbibu un attiecigi
grozit ,Dzivojamo maju parvaldisanas likumu”,
nostiprinot pasvaldibam pienakumu, pildit
Sada parvaldnieka funkcijas. Norikota parvald-
nieka institita atjaunoSana, ievieSana un turp-
maka lietderiga darbiba prasa ari atsevisSka tie-
siska reguléjuma izstradasanu jautajumiem,
kas saistiti ar pasSvaldibas finansé&juma piesKkir-
Sanu norikota parvaldnieka funkciju pildisanai
un zaudéjumu atgusanas specialo kartibu.
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Summary

The problem of the present research and topicality. Since January 15, 2015, the Law on Ad-
ministration of Residential Houses (further - the Law) does not contain norms that regulate the
order of residential house administrator appointment, and the meaning of residential house ap-
pointed administrator was excluded from the Law, which means that this institute was liquidated.
The law of Latvian Republic - “On Administration of Residential Houses” became effective on
1st of January 2010 and it determined the unique order of all residential houses management.
The Law regulated relations of all the participants in the process of management by a residential
house, defined their rights and obligations, responsibilities, and also government institutions
and municipal competency in the process of organization and supervision of residential houses
management. The analysis of the existing version of the Law on Administration of Residential
Houses does not allow making an unambiguous conclusion, as the the Law leaves some impor-
tant questions unanswered with respect to regulating the cases, when a house does not receive
a necessary maintenance, i.e. is not managed properly. As the disputes between the residential
apartment owners, employers, managers and other relevant persons and bodies multiply and the
condition of a number of houses deteriorates, this shows the insufficient regulation of the given
problem, which only emphasizes its actuality.

Therefore, the acute questions related to residential houses management make the author of
this article believe that the institute of the residential houses appointed administrator is needed.
Since the moment of this institute cancellation the problem of improper management of residen-
tial house continued to become more and more urgent and the author proves the necessity to
resume the operation of the given institute and emphasizes its expediency.
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The goal of the present research was to analyze the conditions that led to the cancellation
of the institute of residential houses appointed administrator, and to justify the legal need to re-
sume its inclusion in the “Law on Administration of Residential Houses” of the Latvian Republic.

The main results of the research: in the conclusion the author point out that:

1) The foundation of the institute of residential houses appointed administrator was stipulated
by the necessity to prevent low-quality process of residential houses management and to keep
housing space in goog maintenance, preventing it from devastation and demolition.

2) As the result of municipalities’ unwillingness to appoint residential houses administrators, the
given institute was liquidated.

3) The only residential houses administrators capable to provide the services of residential houses
appointed administrators, were the companies belonging to municipalities, since the munici-
palities could provide them with a financial support.

In order to prevent the deterioration of residential houses, to secure provision of proper resi-
dential housing maintenance services guaranteed by the law the author sees it as essential to
resume the operation of the institute of residential houses appointed administrators, and justi-
fies introduction of necessary changes in the “Law on Administration of Residential Houses”. The
author believe this will secure the local council obligations to maintain residential houses in due
order. The return of residential houses appointed administrator institute and its further operation
will require developing a separate legal regulation of questions, related to the order of financial
adjustment for residential houses appointed administrator functions accomplishment and a spe-
cial order for damage compensation.
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