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Atbildot viera teikumi — likuma nepilbas un arvien ligkie pagdi.

2010. gada 1. jaavi speka stjies DZvojamo naju parvaldiSanas likums, it &
salartojot namu parvaldiSanas tirgu, todr dazas btiskas likuma normas jopran
nedarbojas. Tas attiecas @kas prvaldnieku maiu, dzavoklu ipaSnieku strauji
augoSajiem padiem unéku renovciju, kura nesokas tik raiti,akapsaimniekaii
velgetos.

,Likuma nav idz galam salttoti komurilo pakalpojumu iek&Sanas un padu
piedzhas jaujumi. Nav izstadata laka prakse igumu attietbu parpemsanai,
parvaldnieku profesionatites kontrolei un atbilidhai.

Nav saldrtotas dzvoklu ipasSnieku atbiltbas attietbas gan pret citieripasSniekiem,
gan komualo pakalpojumu sniedfem un prvaldniekiem, gan cm treSagm
persoam,” skaidro Latvijas Namu govalditaju un apsaimniek@ju asocicijas
vaditajs Girts Beikmanis.

Savuldart AS Maju serviss KSA valdes priek&taja Baiba Pavina atast, ka jaua
likuma normu neiesroSana rada lielas pra@phas apsaimniekgu darka. Visvairak
tas parkapj, parsledzot komualo pakalpojumuigumus. AT pienemSanas—nodosSanas
akta neparakstana, mainoties apsaimnieka@m, loti ietekne dzvoklu ipaSnieku
paiadu probEmu. Nereti iedwotaji to risina, censoties nomatrapsaimniekaiu.
.,Namu apsaimniekoSanas ftirgetiek vieridzgi ieverotas un izprastasaPraldiSanas
likuma noteikis normas, piefram — kam3jbut noraditam @rvaldiSanas cen kadam
jabat minimalajam pakalpojumu grozam, lai nemalgtin iedZvotajus; pErmemot
apsaimniekoSanu, netiek paratsipiepemsanas—nodosanas akts, kuid/&diSanas
likuma ir noteikts par vienu no galvenajiem dokumentiemkura tiek atruratas visas
ar davojamo naju esods saistbas, skaitaju radijumi. Tadejadi dzivoklu ipasSnieku
paadi paliek gaig karjoties, un nav reggjuma, kas So sificiju reglameritu.
Vienigais no komu#lo pakalpojumu sniedgem, kurS saprot, ka pads ir
daudzdzvoklu namam un pafitsaistbam jaatbild paSai rajai, ir AS Rigas siltums.
Neviens cits pakalpojuma sniefz nav izadijis nekadu izpratni par esoso salsi
norekinu, ja daudzdwoklu maja ir izvélgjusies citu apsaimniekgt,” stasta B.
Plavina.

Konkurence saasis

Paris pedejos gados sadzimusi daudzi jauni apsaimniekoSamgas tdaibnieki.

Nereti tie ir agikie nekustamoipaSumu projektu a#fitaji, kas, skoties kizei,

pieversusies apsaimniekoSanas biznesam.

,1irgia censas ietkt uznémgji bez ilglaiagas un nopietnas namuarpaldiSanas
politikas, proti, unemgji, kas piedva skopu pakalpojumu par pievigu cenu. Tas
boja izpratni par ilglaitjgu un kvalitaivu namu grvaldiSanu,” uzskat&. Beikmanis.
Nereti daZvojamo naju apsaimniekoSaniesaisis af tadi uzpémumi, kas ieprieks
specializjuSies komercobjektu apsaimniekosan



.Latio Namsaimnieka datuala¢ paSlaik registréts vaiak par 400 daudzdavoklu
ckam, kuru iedzvotaji velas maint apsaimniekaju. Ap 90% no am apsaimnieko
pasSvaldbas namu Frvaldes,” sista Aivars Gontarevs, Latio Namsaimnieka valdes
priekS€detajs.

Valsts, pasvaltthas institiciju iepirkumi par namu apsaimniekoSanu tiekotudstati
vismaz reizi mines, un tajos piedak daudz pretendentu. Darkcenu starjpa starp
I[etako un dirgako piedivajumu bijusi 300%. Savukt daudzdzvoklu namu
iedavotaji dalibai konkurg parasti aicinot 2—-3 piemanakos pretendentus; cenu
amplitidas atRiribas #dos konkursos parasti ir 15-20%.

Pafdi — lielakais slogs apsaimnielagiem

Galvera apsaimniekaiju probema ir iedivotaju mazie ieakumi. Rezulita
palielinas ied2votaju paiadi apsaimniekaijiem, bet to piediBana ir apdtinata un
dazlart pat neiesgjama.

B. Plavina nofda, ka gada laikdzivokju ipasSnieku paidi ir dubultojuSies: D& ir
afn launpatigie nemakataji, jo lietas tied izskataloti ilgi un So laika periodu
pa@adnieks var dauties nemalis, pilna apjond izmantojot prvaldiSanas un
komurilos pakalpojumusEkas apsaimniekajs Saji situacija ir ka amortizators, un
tas]oti apgitina darbu.” ledwotaju paadu summas ir dagdlas — no daziem latiem
Iidz vai@kiem ftikstoSiem latu par dwokli, paadu ipatsvars ir 3-50% robeg viera
maja, rekina A. Gontarevs un piebilst, kaada situicija rada stresu komalo
pakalpojumu piegdatajiem, citiem iedzvotajiem un, protams, apsaimniekpem.
,Dazu komunlo pakalpojumu piegdataji sapem no apsaimniekgjg 100% komualo
pakalpojumu apmaksu noteiktajlaika, neskatoties uz to, vai iedbtaji ir
apmaksjusi savus &kinus vai ®. Tas faktiski ir bezmaksas overdrafts. Kaut gan
likumdoSana skaidri nosaka arpaldnieka statusu attis®a pret komualo
pakalpojumu piegdatajiem — parvaldnieks ir pilnvarat persona ar piakumu
samakst talak no iedzvotajiem saemto naudu, nevis papildus bez maksas laedit
komuralo pakalpojumu piegdatajus,” skaidro A. Gontarevs.

B. Plavina €S, ka iedwotaju maksitspeja, nemot \era izraksitos &kinus un
apsaimniekaija naudas mismu, patlaban vigi ir 70-80% un vasar vairs
neiziidzinasies.

Tas nommg, ka iedzvotaju paidi tikai pieaugs

.ParvaldiSanas likums paredz, ka noargaldiSanas malkgumiem nevar tikt
apmakstas davoklu ipaSnieku nendgitotas saistbas, to skait aif maksa par
komurgliem makgjumiem. Sida sitdicijas neizpratne no likumdaa, atsevigu
paSvaldbu, regulatora un komalo pakalpojumu sniedp puses, &as uzspiess
negodgas ligumattietbas kag ne vien grvaldiSanas uzmumu normlu darhbu,
bet ar paredztos naju remonta darbus un to tehnisktivokla uzlaboSanos," uzsver
G. Beikmanis. ,Padu apjoms pieaug \dsLatvija un vienai mijai sasida aptuveni
viena ziemas gneSa makguma kopsummu. Ir #@jas ar nelielu padnieku skaitu,
kuras visi pakalpojumi tiks sniegti anakotne.

Ir majas, kur $ paBdu summas ir lielas, kis tiek apdraugts ai godphtiga
makstaja turprmakais pakalpojumu sgmsSanas jaaums.” Laika, kadloti daudzas
majsaimnieg@bas banku priekSir norakusas tuvu malkinesggjai, apsaimniekajiem
pardusatri atgit ir sareiti.



.Paradu jaujumu risiraSanai pirms gada uz vienas A4 lapas ekonomikasstram
iesniedam piedivajumu par vienkrsam izmapam likumdoSaa, kas paidu par
pakalpojumiem, kuri nepiecieSami tdajanas majas apsaimniekoSanai, pies#ist
dzivoklaipaSumam.

Tas nommg, ka, neskatoties uzipaSumtiekou manu, makgumus par
apsaimnieko3anu un komaliem pakalpojumiem iitu janosedz. Solbd daudzu
nemakataju dzivoklu ipaSumtietbas @arnem bankas un ieprieljge ipasnieka padi
klast nepiedzenami — to saprot koralinpakalpojumu piegdataji, tapéc negrib at#t
parvaldnieka pilnvaragts personas statusu, to saprot bankas, kas izskatiuk
renovacijas darbiem, un katrs cenSas Sos riskus saataamsbieZk izmantojot
apsaimniekatju. Gadu esam piedalSies dazs Ekonomikas ministrijas darba gasp
tatu ministrija joprofim neuzdro$is atat, ka tas ir viefgais risimjums. Sidos
gadjumos 99% padu kitu piedzenami, bet to pieda itu atkarga viengi no
parvaldnieka dartbbasatruma. Tas ndmetu makgjumu droSumu apsaimniekgiem,
komurtlo pakalpojumu piegdatajiem, bankm.

Sobid pagdnieku, kuru dwokli ir iekilati, gadjuma no prvaldnieka dartbas
atruma pafida piedzha nav atkaga, jo pgaida rind aiz hipotelra kreditora,"
skaidro A. Gontarevs.

Eku renovicijai rokas pafsam

Lielaka dda padomju laik bavéto eku ir jarenow. ,Nepietiek ar logu, durvju
nomanu vai ngjas siltiraSanu. Ir fsalarto iekjas komunilacijas; to kalpoSanas
laiks lielakai ddai eku jau sen beidzies, uastne tikai darbojas neefekt, bet ik bidi
var notikt to pisumi un aarijas.

DiemZl| pasreizgja dzvoklu ipasSnieku makidsgeja ir tik zema, ka daudzviet par
majas renowcijas darbiem irgaizmirst," siticiju skaidroG. Beikmanis.

Ari A. Gontarevs atst, ka ¢ku tehniskais @Wwoklis caurngra ir drausnigs.
.vajadzetu apkopot misu @mrpemto naju tehnisk stavokla atzinumus, sakép un
iesniegt dora — lai prdoma, pie K& novedusi paSvaibas politika namu
apsaimniekoSanun kads ir domes namuapvalzu darlbas rezultts. Zinot, ka a ir
lieka resursul§eSana, nétejam tam laiku,” saka A. Gontarevs. Latio Namsairksie
gad ir parpémis 50eku apsaimniekoSanu, 10 nant jau ir sagatavotas reramijai.
,ledzivotaji péc katra veiksitga reno\acijas piengra arvien vaik notic tam, ka to
iesggjams paveikt. Sajzina Ekonomikas ministrija gada laikr atvieglojusi dafdas
ar ckas energoefektivites paaugstisanas pieteikuma iesniegSanu Stast
procediras un Bivniedbas un enggtikas najoklu valsts genfiras dariba bija
vertejamaloti pozifivi, cerams, ka LIAA turpias labi iegkto." B. Favina uzskata, ka
~energoresursi tikai saddzinasies un visizdegakais bidis renowcijai ir tagad, jo ir
iesEjams ESidzfinangjuma atbalsts, &ar Iétaki renovacijas projektu risigjumi".
Vina stista, ka pagaim veicies ar valstadzfinangjuma apgSanu energoauditu un
tehnisko projektu izside. Gritak esot @riet uz raikamo fizi — renoviciju.

Sobid &ku energoefektivittes paaugsti$anas aktivittes tiek atbalstas ar ERAF
l[idzfinangjumu 50% apréra. Tas ir daudz, un tagad Jioti izdevgs bidis salkirtot
savu mjokli. Majas, kur prvaldnieki veic lielu skaidroSanas darbu, kuivdiku
ipaSnieki spj vienoties par rajas reno¥ciju, Sie darbi tiek veikti un rezali ir ]oti
labi.

Tomer Latvija joprojam pasiv lielas probémas ar ralas sitiicijas un atbiltbas
izpratni. DZvokli kopa ar koppaSumu ir privatizti, pakalpojumus sgem un lieto



majas ipasnieki (dwoklu ipasnieku kopums)ipasniekiem ar jalemj par najas

parvaldiSanu un rendciju.

,ERAF lidzfinangjums ir loti labs instruments, ar kura f@dibu var veikt
renovacijas darbus. Ja Sos pkemus vagtu veikt, saskaojot ar kKadu uzraudibas

institaciju, kura nosaka, iart¢ un dod akceptu vislakajam risimjumam, lai najas

dzivoklu ipasSnieki gtu visaugstko energoefektiviiti, tad Sie resursi tiktu izlietoti
visefekivak. Dzivoklu ipasnieki biezi uzskata, ka Sie plasmi ir parak dargi, mekg

iesgEjami letakos risirgjumus, Gpec ne vienndr gala rezulits ir @ads, k gaidts,”

skaidro B. Pavina.

Apsaimniekadji doma par savu efektiviti

Liela dda apsaimniekoSanasn#mumu jau samaz#jusi savu pakalpojumu cenas.
Tatu tiem pdoma af par savas datbas efektiviiti un iesgjam samaziat
izdevumus.

Viens no daribas efektiviiti paaugstinoSiem risiijumiem ir apsaimniekoSanas
uzpémumiem pareditas biznesa vabas sistmas ievieSana.

Uznémuma HansaWorld Latvijapasnieks Edmunds Splzs skaidro, ka biznesa
vadbas sisgtma lauj apsaimniekoSanas ngmumam saprast, kas notiek ai t
parvalditajam ekam, krietni atvieglo gimatvedbas uzskaiti unékinu izraksiSanu.
~ApsaimniekoSanas biznesa vhds sistma ir tris funkciorali sarezitakie modui:
tarifu apekinasana, &inu izraksiSana un investiju finansilas atdeves phoSana.
ledzivotaji skaifitaju raditajus iesniedz interngt apsaimnieka@ja majas lap, un
sisema tos autotiski apstida, ieklauj €kina un nosita elektroniski klientam. Tas
lauj apsaimniekoSanas g#gmumam samaziit reékinu apstides un gimatvedbas
uzskait nodarbiato darbinieku skaitu. Ariedavotaji klientu por@la jebku@ bridi
var apskat savus &kinus, redzt, vai tos ir apmalkgusi vai re. Sada sistma uzlabo
apsaimniekaija sniegi servisa kvaliti," skaidro E. Sprdzs.

VinS noida, ka So biznesa vilhs sistmu jau lieto daudzi apsaimniekoSanas
uznémumi Latvija, tostarp Swedbank meitas npdmums Ektornet, Liefjas
apsaimniekais, Maju serviss KSA, apsaimniekips Saldi u. c.:

~LApsaimniekoSanas tirgus, neskatoties urigam, ir augoss, papeniski atistas, un
arvien vaiek uzmemumu atzst, ka tehnolgiski risinajumi pozifivi ietekng to
darlabu.” Baiba Pavina, Maju serviss KSA:

,Dazu komualo pakalpojumu piegdataji sanpem no apsaimniekajn 100%
komurglo pakalpojumu apmaksu noteiktdpika, neskatoties uz to, vai iedntaji ir
apmaksjusi savus &kinus vai [, tadejadi no apsaimniekaja tie saem faktiski
bezmaksas overdraftu. ladataju makstspeja, nemot \era izraksttos €kinus pret
apsaimniekaia naudas pismu, patlaban viji ir 70—80%, un 4 vasaras periadka
agak vairs neizidzinas." Girts Beikmanis, Latvijas Namu apvalditaju un

apsaimniekalju asocicija:

- ,Tirgt cenSas iextkt uznémegji bez ilglaiadgas un nopietnas namurpaldiSanas
politikas, proti, unemgji, kas piedva skopu pakalpojumu par pievigu cenu. Tas
boja izpratni par ilglait)gu un kvalitaivu namu parvaldiSanu.” Edmunds SpaZs,
HansaWorld Latvija:

- ledzivotaji skaifitaju raditajus iesniedz interngt apsaimniekaja majas lag@, un
sisema tos autotiski apstida, ieklauj €kina un nosita elektroniski klientam. Tas



lauj apsaimniekoSanas g#mumam samaziit reékinu apstides un gimatvedbas
uzskait nodarbiato darbinieku skaitu." Edmunds $SipZs, HansaWorld Latvija:

- ,ledzivotaji skaifitaju raditajus iesniedz interngt apsaimniekaja majas lag, un
sisema tos automtiski apstida, ieklauj €kina un nosita elektroniski klientam. Tas
lauj apsaimniekoSanas gEmumam samaziit rékinu apstides un gimatvedbas
uzskait nodarbiato darbinieku skaitu." Aivars Gontarevs, Latio Namsnieks:

- ,Sobfid daudzu nemaktiju dzvoklu ipasumtietbas @rmem bankas un iepriejie
ipaSnieka padi klast nepiedzenami — to saprot korallnpakalpojumu piegpataji,
tapec negrib at#t parvaldnieka pilnvardis personas statusu, to saprot bankas, kas
izskata krettus reno¥cijas darbiem, un katrs censas Sos riskus sagtazisbiezk
izmantojot apsaimniekaju."



