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Majoklu politika un daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$ana ir saistita ar daudzam nozaru
politikam, kas sasaistitas vienota sistéma: buvnieciba, operacijas ar nekustamo ipasumu, finan$u un
apdro$inasanas darbibas, energétika, gazes apgade, siltumapgade un gaisa kondicionésana, adens ap-
gade, notekadenu, atkritumu apsaimnieko$ana un sanacija, informacijas un komunikacijas pakalpo-
jumu snieg$ana, profesionalo, zinatnisko un tehnisko pakalpojumu nodrosinasana, administrativo un
apkalpojoso dienestu darbiba, valsts parvalde un aizsardziba, obligata sociala apdro$inasana, iedzivo-
taju labklajibas nodrosinasana, ekonomisko aktivitagu ievieSana, vides ietekme, ilgtspéjigas attistibas
principu ievie§ana u. c.

Lidz ar to var uzskatit, ka, raksturojot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistému, var
raksturot valsts attistibu kopuma. Lai organizétu veiksmigu daudzdzivoklu dzivojamo maju parval-
diSanu, ir janem veéra galvenas parvaldiSanas un uzturésanas funkcijas un to raksturojosas pazimes.

Drosu, pienacigu un ilgtspéjigu majoklu pieejamiba, kas atbilst tadiem kritérijiem ka veselibai lab-
veéligi apstakli, pienemama cena, pamatpakalpojumu nodros$inasana iedzivotajiem, ir viens no mér-
kiem, ko izvirzijusi Apvienoto Naciju Organizacija, aicinot dalibvalstis, ieskaitot Latviju, rikoties $a
meérka sasnieg$anai (Eiropas Parlaments, 2021).

Kops 1990. gadu sakuma Latvija nav izstradata vienota valsts majoklu politika, kas risina ar maju
atjauno$anu un uzturésanu saistitus jautajumus. Pédéjais majoklu politikas planosanas dokuments pie-
nemts 1996. gada un sen zaudgjis savu nozimibu. Lai gan kop$ ta laika veiktas ievérojamas parmainas
§is jomas attistiba, tomeér ir skaidrs, ka parvaldi$anas pakalpojumi joprojam atrodas paaugstinata teh-
niska, socialekonomiska, vides un politiska riska zona. Par to liecina 2020. gada Valsts kontroles revi-
zijas zinojums, kura secinats, ka kop$ denacionalizacijas efektiva pieeja majoklu drosibai valsti faktiski
neeksisté. Liela dala Latvijas dzivojama fonda degradéjas lidz pat grausta stavoklim (Valsts kontrole,
2020).

Daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas jomas sakarto$ana lidz pat 2019. gada sakumam nav
bijusi Latvijas valsts politiku darba kartiba. Neskatoties uz to, viens no valsts visnozimigakajiem sociali
ekonomiskiem jautajumiem ir dzivojama fonda nodro$inasana visam socialajam grupam un ta parval-
disana.

2019. gada 23. janvari Kri$jana Karina vadita valdiba sava valdibas deklaracija majoklu politiku un
buvniecibu noteikusi ka atsevisku tautsaimniecibas nozari, un taja atrunata majoklu kvalitates cel$anas
veicinasana $ada redakcija: “Nodros$inasim majoklu kvalitates cel$anu, uzlabojot lémumu pienemsanu
apsaimnieko$anas joma, stimuléjot éku atjauno$anu un veicinot finansu resursu pieejamibu.” (Minis-
tru kabinets, 2019).

Nacionalaja attistibas plana 2021.-2027. gadam noradits, ka pienacigs majoklis drosa dzives vidé uz-
skatams par cilvéka pamatvajadzibu, jo ar majokli saistitas tadas individa vajadzibas ka nepiecie$amiba
péc drosibas, aizsardzibas, privatuma, siltuma. Valstij ieguldijumi majoklos, nodro$inat majokla kva-
litates paaugstinasanos, ir iz§kirosi nacionalajai attistibai, jo tie sekmé labakas nodarbinatibas iespéjas
un uzlabo darbaspéka mobilitati valstl. Ka viena no prioritatém ir izvirzita kvalitativa dzives vide un
teritoriju attistiba, kas raksturo svarigako pakalpojumu (transports, majoklis, elektroenergija, digitalie
pakalpojumi) kvalitati, pieejamibu, apkartéjas vides kvalitati un tiribu (Ministru kabinets, 2020).

Sobrid vienigais galvenais spéka eso$ais daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas jomu re-
guléjosais normativais akts, kur tiek noteiktas ar dzivojamo maju parvaldi$anu saistitas aktivitates,
ir Dzivojamo maju parvaldi$anas likums, no ta izrietosie Ministru kabineta noteikumi un pasvaldibu
saisto$ie noteikumi. Lai ari normativie akti paredz obligatu profesionalo kvalifikaciju nozaré iesaisti-
tajam personam, valsti nepastav mehanisms, ka $o prasibu parbaudit praksé. Nav vienotas datubazes,
kura batu pieejami dati par visu daudzdzivok]u dzivojamo maju fondu, par ta kvalitati, objektiem pie-
saistitajiem parvaldniekiem.

Témas aktualitati var pamatot, izpétot plasakus mérkus, kas ir noteikti arpus Latvijas robezam.



2015. gada ANO Generalaja asambleja pienéma rezoluciju “Masu pasaules parveidosana: ilgtspéjigas
attistibas programma 2030. gadam jeb Dienaskartiba 2030”. Rezolucija ir izvirziti 17 ilgtspéjigas attisti-
bas mérki (IAM). IAM tiek lidzsvaroti tris dimensijas: ekonomika, socialie aspekti un vide. Batiskakie
merki, kas ir attiecinami uz promocijas darba pétijuma jomu, ir nodro$inat adens un sanitarijas pieeja-
mibu visiem un ilgtspéjigu parvaldibu; nodrosinat visiem piekluvi uzticamai, ilgtspéjigai un masdie-
nigai energijai par pieejamu cenu; veicinat noturigu, ieklaujosu un ilgtspéjigu ekonomikas izaugsmi,
pilnigu un produktivu nodarbinatibu, ka ari cilvéka cienigu darbu visiem; veidot noturigu infrastruk-
taru, veicinat ieklaujo$u un ilgtspéjigu industrializaciju un sekmét inovacijas. Ka 11. meérkis ir pare-
dzéts “padarit pilsétas un apdzivotas vietas ieklaujosas, drosas, pielagoties spéjigas un ilgtspéjigas”,
kura noteikts “lidz 2030. gadam nodrosinat visiem piekluvi pienacigiem un droSiem majokliem un
pamatpakalpojumiem par pieejamu cenu un sakartot graustus” (Parresoru koordinacijas centrs, 2021).

Viena no valsts funkcijam ir nodrosinat sociali atbildigu un ilgtspéjigu majoklu politiku. Saskana
ar Ekonomikas ministrijas sniegto informaciju “majoklu politikas meérkis ir veicinat majoklu kvalita-
ti un pieejamibu, nodro$inot normativo bazi efektivai daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anai,
sekméjot ires dzivojama fonda izveidi pasvaldibu teritorijas un atbalstot energiju tauposus pasakumus
dzivojamas majas” (Ekonomikas ministrija, 2021). Ka batiskakie sasniegumi tiek minéta majoklu ga-
rantijas programmas Isteno$ana, daudzdzivoklu dzivojamo maju konstrukciju mehaniskas stipribas
un stabilitates izpéte, precizéta adens patérina starpibas sadales kartiba un pagarinats verificésanas
termins skaititajiem (Ekonomikas ministrija, 2021).

Valsts kontrole 2019. gada zinojuma norada, ka “Drosas ékas ir rezultats, kas veidojas no daudziem
elementiem. To liela méra ietekmeé ne tikai attiecigas jomas politika, bet ari citas ar to ciesi saistitas jo-
mas un procesi, pieméram, buvnieciba, kredité$ana, migracija, demografiska situacija, sociala drosiba,
un § ietekme ne vienmér ir prognozéjama un vadama”. (Valsts kontrole, 2020).

Autore uzskata, ka galvena dzivojamo maju parvaldi$anas probléma ir saistita ar daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas un to procesu izpildes nepilnibam, ka rezultata netiek nodro-
$inata efektiva pieeja parvaldisanas pakalpojuma istenosanai, majoklu drosibai un ilgtspéjibai. Daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas sistéma sastav no vairakiem elementiem, to ietekmé dazadi
faktori, tomér $obrid katru no tas elementiem péta atseviski, bez savstarpéjas to sinergijas. Lai ari ir
izstradati atbilsto$i jomu reguléjosie normativie akti, noteiktas prasibas majoklu parvaldisanas procesa
iesaistitajiem dalibniekiem, izveidotas datubazes un registri, visi $ie elementi nav saslégti vienota stra-
tégiska nozares attistibas vadibas sistéma, kas veicinatu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
attistibu.

Aktualitati pamato ari Valsts kontroles atkartoti zinojumi par kritisku situaciju daudzdzivoklu
dzivojamo maju dro§uma un par to parvaldi$anas probléemam. Latvija majoklu politika pamata tiek
orientéta uz socialo jautdjumu risinasanu, lai mazinatu socialo spriedzi, kas galvenokart attiecas uz
ires tiesiskajam attiecibam un daudzdzivoklu dzivojamo maju energoefektivitates paaugstinasanas jau-
tajumu atbalstu. Daudzdzivok]u dzivojamo maju joma pienemtie normativie akti attistjja dzivojama
fonda privatizaciju un denacionalizaciju, bet ta joprojam netiek virzita ta, lai attistitu dzivojama fonda
parvaldisanas sistémisku attistibu.

Hipotéze. Vienota metodiska daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldi$anas procesu sistémpieejas
lietosana var batiski ietekmeét saskanotu, kvalitativu, sociali atbildigu, dro$u un uz ilgtspéjigu saglaba-
$anu orientétu pakalpojuma snieg$anu un ir ciesi saistita ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisa-
nas mérkiem un uzdevumiem, un ta paver iespéju uzlabot parvaldi$anas procesa uzraudzibu un sekmét
ipasuma ilgtspé&jigu saglabasanu un drosibu.

Pétijuma merkis - izstradat integrétu daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldi$anas procesu infor-
mativi analitiskas sistémas pieejas metodologiju dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojumu mérktie-
cigai isteno$anai un majoklu ilgtspéjigai saglabasanai.



1. Izpetit daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas zinatniski teorétiskas pamatnostadnes,
sniedzot parvaldisanas procesa teorétisko analizi.

2. Noskaidrot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistémas galvenos procesus un tos
ietekméjosos faktorus.

3. Identificét un novértét parvaldiSanas procesa iesaistito daudzdzivoklu dzivojamo maju parvald-
nieku un dzivoklu ipasnieku ietekmi uz efektivu parvaldisanas procesu un pusu apmierinatibu
ar parvaldi$anas pakalpojumu.

4. Izpétit lemumu atbalsta metodes, integréjot tas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
procesu istenosana.

5. Izstradat informativi analitisko daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldianas metozu un vadi-
$anas sistémpieeju un tas praktiskas izmanto$anas metodologiju.

Pétijuma objekts — daudzdzivoklu dzivojamo majo parvaldiSanas sistéma un ar to saistitie procesi.
Pétijuma priek$mets — daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas sistémas iek$éja un aréja vide un
to ietekmeéjosie faktori.

Pétijuma veik$anas vieta — Latvija.

Promocijas darba jautajums - vai Latvija spéka eso$a daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisa-
nas sistéma nodrosina dro$u éku uzturésanu un to ilgtspéjigu saglabasanu.

Promocijas darba teorétisko un metodologisko pamatu veido Latvija un arvalstis publicéta vis-
paréja un zinatniska literatara par nekustamo Ipasumu un organizaciju vadisanu, zinatniskie raksti,
datubazes, nozares pétijumi, Latvijas Republikas Centralas statistikas parvaldes dati, Ekonomikas mi-
nistrijas dati, Latvijas Republikas normativie akti, interneta resursi, ka ari autores veikto zinatnisko
darbu un pétijumu analize un secinajumi.

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

Galvena promocijas darba teorija ir sistémteorija, kas dod prieksstatu par zinatnisko skaidrojumu
ka problémas sadali$anu vienkarsas dalas, kas jaapskata individuali.

Aréjo faktoru analizei tika izmantota PEST analize. Ta ir politiska, ekonomiska, sociala un tehno-
logisko faktoru analize, ka rezultata tiek izvértéts, ka aréjie faktori ietekmé procesu. So teoriju attistija
Harvardas Universitates profesors Francisko Agilars 1967. gada.

Promocijas darba izmantotas arl jaunas institucionalas ekonomikas pamatnostadnes, kuras tiek
analizétas instittcijas, pétot to darbibu socialajos, politiskajos, tiesiskajos un ekonomiskajos procesos,
izpétot uzvedibas un uzskatu normas, kas veicina sociali ekonomisko attistibu. Zinatniskaja literatara
ekonomisko attistibu ietekméjoso faktoru raksturosanai izmanto jédzienu “institucionala vide”, kur
tiek uzskatits, ka socialie, politiskie, kultaras un psihologiskie aspekti butiski ietekmé ekonomiskos
procesus (Williamson, 1994).

Darba izmantotas visparpienemtas ekonomikas un vadibzinatnes kvalitativas metodes: aptauja, no-
véro$ana, indukcijas metode, literatiiras parskats (literature review), literatairas kontentanalizes meto-
des; sociologisko pétijjumu metodes: dokumentu analize, normativo dokumentu izpéte, statistisko datu
apkoposana un analize, ka ari kvantitativas metodes: analizes, informacijas apkoposanas un analizes
metode, léemumu atbalsta metodes - hierarhiju analizes metode (Analytic Hierarchy Process, AHP) un
nosacijumu likumi. Hipotézes izvirzi$anai un apstiprinaganai izmantota kvalitativa metode - fokus-
grupa, tas isteno$anai tika izvéléti nozares eksperti.

Dzivojamo maju parvaldi$anas procesa galvenas kategorijas un to ietekmeéjosie faktori tika izpétiti,
veicot zinatniskas literattiras avotu kontentanalizi. Taja izpétiti 100 dazadi ar éku parvaldi$anas pro-
cesu saistiti zinatniskie raksti, organizéjot 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 konfe-



rencé 2021. gada. Pétijuma 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 savstarpéjo saka-
ribu un to ietekmi uz ékas dzives cikla ilgmazibu un kvalitati, informacijas iegti$anai izmantota aptau-
jas metode, izpétot psihologisko klimatu dzivoklu ipasnieku un citu lietotaju vida, vinu novértéjumu
par ipasuma tehnisko stavokli, ta uzlabosanas iespéjam, gatavibu piesaistit finanséjumu, lai to ilgter-
mina iegulditu ipaguma atjaunos$ana, ka ari informacijas pieejamibas novértéjumu par juridiskajam un
parvaldiSanas darbibam kopuma. Iegutos datus darba autore apkopoja ar diagrammu palidzibu, veicot
datu sakaribu parbaudi.

2.,3.un 4. nodala rastas atbildes uz pétijuma jautajumu “Vai Latvija spéka eso$a daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju parvaldi$anas sistéma nodrosina sociali atbildigu, drosu éku uzturésanu un to ilgtspéjigu
saglabasanu”. Pétijuma nosléguma izstradata daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas informati-
vi analitiska parvaldi$anas procesu un vadi$anas sistémpieeja.

Kopuma nozimigakie darba rezultati tika prezentéti fokusgrupas un darba grupa starptautiskaja
konferencé, apspriesti un pozitivi novértéti nozares specialistu apvienibas.

Pétijuma ierobeZojumi: pétijuma gaita tiek analizéta daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanas
sistéma, tas procesi, elementi un tos ietekméjosie faktori Latvija. Autore pétijuma izmanto savas zinat-
niskas iestrades daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas veicinaganas joma laika no 2010. lidz
2021. gadam, stradajot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré ka eksperts, piedaloties
daudzdzivoklu dzivojamo maju atjaunosanas projektos, dzivojamo maju parvaldi$anas uznémumu
stratégijas izstradé, darbojoties izglitibas nozaré ka docétajs, pétnieks, ka ari eksperts projektos — ESF
projekts 8.5.2.0./16/1/001 “Nozaru kvalifikacijas sistémas pilnveide profesionalas izglitibas attistibai un
kvalitates nodrosinasanai” un ESF projekts 8.5.2.0./16/1/001 “Profesionalas kvalifikacijas eksamenu
satura izstrade Bavniecibas nozaré profesionalas kvalifikacijas “Namu parzinis”, “Namu apsaimnie-
ko$anas meistars”, “Uzkop$anas darbu meistars” (VISC 2018/45 4. dala)”.

Promocijas darba netiek analizéta zemes ipasnieku loma, netiek padzilinati pétiti vides, taja skai-
ta ekologiskie, faktori, to ietekme uz klimatu. Vides elementi saSaurinati tiek pétiti, vértéjot sistémas
tehniskos elementus, izpétot energoefektivitates jautajumus, kas ir vieni no butiskiem faktoriem vides
uzlabosana. Ierobezota statistikas datu pieejamiba noteica analizei izvélétos sistémas elementus, tos
raksturojosos tehniskos un ekonomiskos raditajus.

Promocijas darba analizétas lémumu pienemsanas metodes, pétot tikai hierarhiju analizes metodi
(Analytic Hierarchy Process, AHP) un nosacijumu likumus (saukti ari par eksperta likumiem).

Lai atbildétu uz pétijuma jautdjumu, izstradats pétjjuma plans un procediras, izmantojot kvalita-
tivas un kvantitativas pétniecibas metodes. Pétijjuma jautajums, mérki un uzdevumi paredz noteiktu
pétijuma planu un darbibas.

Pirmais posms - pétljuma metodologijas un konceptuala ietvara izpéte. Pétijuma jautajums - vai
Latvija spéka eso$a daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistéma nodrosina dro$u éku uzture-
$anu un to ilgtspéjigu saglabasanu. Pétniecibas posma ietilpst:

a) zinatniskas literatairas analize, lai noteiktu pétijuma problematiku;

b) pétijuma metodologijas izstrade - mérka un uzdevuma noteik$ana, pétjjuma objekta un prieks-

meta formulésana, pétijjuma plana izstrade un piemérotu pétniecibas metozu izvéle.

Otrais posms — aréjo un iek$éjo faktoru noteiksana. Novértét ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldi$anas procesu un konstatét nozaré eso$as problémas. Pétniecibas posma ietilpst:

a) normativo aktu, pétijumu par dzivojama fonda tehnisko nolietojumu, pasvaldibas 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, Bavniecibas valsts kontroles biroja un Lursoft datu analize;

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

¢) lémumu atbalsta metozu, kas butu efektivi izmantojamas daudzdzivoklu dzivojamo maju par-
valdiSanas joma, izpéte.
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Pétijuma gaita identificéti aréjie un iekséjie faktori un to ietekme uz daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldi$anas procesu un konstatétajam problémam, ka ari ieteiktas léemumu atbalsta metodes (hierar-
hiju analizes metode (Analytic Hierarchy Process, AHP) un nosacijumu likumi (eksperta likumi).

Tresais posms - integrétas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas informativi analitiskas
parvaldiSanas procesu un vadi$anas sistémas pieejas metodologijas izstrade.

Ceturtais posms - integrétas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas informativi analitiskas
parvaldisanas procesu un vadi$anas sistémas pieejas metodologijas aprobacija.

Promocijas darba izstradatas vairakas zinatniskas novitates.

1. Sistematizéta terminologija, kas tiek lietota saistiba ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi-
$anas sistému, un izstradatas nekustama ipaguma jédziena un daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldiSanas sistémas definicijas.

2. Tzvertéti daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas zinatniski teorétiskie aspekti, sistemati-
z&jot procesus, ko pamato kontentanalizes rezultata noteiktas procesu kopas.

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

4. Identificétas nozimigakas problémas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas sistémas
ietvara, veicot parvaldiSanas sistémas elementu izvértéjumu un identificéjot iekséjos un aréjos
faktorus.

5. Daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanas sistéma tiek piedavats izmantot hierarhiju anali-
zes metodi un nosacijumu likumus Iémumu pienemsana, kad netiek definéti objektivi alternati-
vu izvéles pamatojumi.

6. Izstradata integréta daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesu informativi analitis-
ka sistémas pieejas metodologija, sniegts tas Istenosanas sistémisks risinajums.

7. lzstradats trilemmas modelis, nosakot tris galvenos pilarus, kas likumdevéjam dod iespéju iz-
veértét valsti pastavosas problémas, noteikt attistibas tendences un maju tehniska stavokla uz-
labosanas nepiecie§amibu. Izmantojot trilemmas modeli, likumdevéjs sistematiski novértétu
attistibas mérku, majoklu politikas un ilgtspéjas sasnieg§anas progresu.

Promocijas gaita gutie rezultati papildina daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas teorétis-
ko un zinatnisko zinaganu bazi, kas nepiecie§ama nozares efektivizé$anai. Promocijas darba rezultati
ir praktiski izmantojami valsts un pasvaldibas iestadés majoklu politikas, taja skaita daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldi$anas politikas, vadliniju izstradé un ieteikumu piemérosana, daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldisanas sistémas darbibas novértésana un attistibas planosana, ka ari citu noza-
res ekspertu un intere$u grupu parstavju, taja skaita asociaciju, sadarbibas organizé$ana daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldi$anas nozaré.

Par promocijas darba rezultatiem zinots 18 zinatniskajas konferencés (16 starptautiskas un divas
vietéjas) un 20 publikacijas. Darba izstradata informativi analitiska parvaldiSanas metozu un vadisa-
nas sistémpieeja prezentéta lekcijas un seminaros Rigas Tehniskas universitates un Juridiskas koledzas
studentiem. Darba iegutie dati aprobéti nozares ekspertu fokusgrupas un starptautiskajas konferences.
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Kops$ pagajusa gadsimta 90. gadu sakuma Latvija nav izstradata vienota valsts majoklu politika,
kas risinatu ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anu un tehnisko uzturé$anu saistitus
procesus. Parvaldi$anas pakalpojumi ir paaugstinata tehniska, socialekonomiska, vides un po-
litiska riska zona, kas liecina par to, ka efektiva pieeja majok]u drosibai valsti neeksisteé.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju ilgtspéjibas un drosibas jautajumi nav ieklauti “Latvijas ilgtspeé-
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 uzde-
vumi, kas saistiti ar daudzdzivoklu dzivojamo maju ilgtspéjigu saglabasanu un drosibu, nav
noteikti par prioritati.

Drosas daudzdzivoklu dzivojamas majas ir rezultats, kas veidojas no daudziem to ietekméjosiem
faktoriem. To liela méra ietekmé ne tikai attiecigas jomas politika un tiesiskais reguléjums, bet
ari citas ar to cie$i saistitas jomas un procesi, pieméram, bavnieciba, kredité$ana, migracija,
demografiska situacija, sociala drosiba, psihologiskais klimats. Tomér veiksmigas parvaldisa-
nas un tehniskas uzturéSanas pamata ir precizu, efektivu un socialu atbildigu pienakumu un
atbalsta pasakumu noteik$ana tiei ipasniekiem, parvaldniekiem un §i pakalpojuma istenosanas
uzraudzitajiem.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma un procesi sastav no vairakiem elemen-
tiem, to ietekmé dazadi faktori, tomér $obrid katru no tas elementiem péta atseviski, bez sav-
starpéjas to sinergijas. Lai ar1 ir izstradati atbilstosi jomu reguléjosie normativie akti, noteiktas
prasibas majoklu parvaldiSanas procesa iesaistitajiem dalibniekiem, izveidotas datu bazes un
registri, visi $ie elementi nav saslégti vienota stratégiska nozares attistibas vadibas sistéma, kas
veicinatu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas attistibu.

IEVADS
1. DAUDZDZIVOKLU DZIVOJAMO MAJU PARVALDISANAS TEORETISKIE ASPEKTI UN TIE-
SISKA VIDE

1.1.
1.2.
1.3.

1.4.

Dzivojamas majas un dzivokla ipa§uma batiba un jédziens
Civiltiesiskie principi

Majoklu politikas batiba un attistibas tendences

1.3.1. Majoklu politikas attistiba Latvija

1.3.2. Arvalstu pieredze majoklu politikas attistiba
Ekonomikas, apkartéjas vides un ekologijas mijiedarbiba

2. DAUDZDZIVOKLU DZIVOJAMO MAJU PARVALDISANAS SISTEMA UN TO IETEKMEJOSIE
TEORETISKIE FAKTORI UN PROBLEMAS

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistémas meérkis un darbibas principi

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistému ietekmeéjosie aréjie faktori

2.2.1. Ekonomiska vide un faktori

2.2.2. Tehniskie, informacijas tehnologiju un vides faktori

2.2.3. Tiesiskie faktori

2.2.4. Socialas atbildibas un psihologiska klimata loma daudzdzivoklu dzivojamo maju parval-
diba

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistému ietekmeéjosie iekséjie faktori

2.3.1. Dzivojamo maju parvaldisanas uznémumu iekséja vide

2.3.2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju dzivok]u ipasnieku - klientu uzvediba un riciba

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma noveértéjums

2.4.1. Dzivoklu Ipasnieku ka respondentu vértéjums un ta ticamibas parbaude



2.4.2. Dzivojamo maju parvaldiSanas nozares specialistu — ekspertu ka respondentu vértéjums
un ta ticamibas parbaude
2.4.3. Dzivojamo maju ipa$nieku un nozares specialistu — ekspertu salidzinosais vértéjums
3. DAUDZDZIVOKLU DZIVOJAMO MAJU PARVALDISANA IZMANTOJAMAS LEMUMU PIE-
NEMSANAS METODES
3.1. Hierarhiju analizes metodes izmanto$ana lémumu pienemsanas procesa
3.2. Nosacjjumu likumu izmanto$ana [émumu pienemsanas procesa
4, INTEGRETA DAUDZDZIVOKLU DZIVOJAMO MAJU PARVALDISANAS PROCESU INFOR-
MATIVI ANALITISKA VADISANAS SISTEMAS PIEEJAS METODOLOGIJA
4.1. Koncepcija daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas informativi analitiskas parvaldisa-
nas procesu un vadiSanas sistémpieejas izmanto$anas iespéjam majoklu politikas izstradé un
ievieSana
4.2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas nozaré iesaistito personu lidzdaliba metodolo-
giska risinajuma aprobacija
SECINAJUMI UN PRIEKSLIKUMI
IZMANTOTAS LITERATURAS UN AVOTU SARAKSTS
PIELIKUMI

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

Promocijas darba ievada izklastita pétamas témas aktualitate, izvirzita pétijjuma hipotéze, definéts
darba mérkis un uzdevumi, pétjjuma priek$mets un objekts, aprakstits pétjjuma metodologiskais ri-
sinajums, noteikti pétijuma ierobezojumi, raksturota zinatniska novitate un pétjjuma rezultatu apro-
bacija.

Promocijas darba pirmaja dala izanalizéti daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas teorétiskie
darbi aspekti un tiesiska vide. Otraja dala veikta daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sisté-
mas un to ietekméjoso teorétisko faktoru izpéte un analize. Tre$aja dala izvértétas daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju parvaldi$ana izmantojamas lémumu pienemsanas metodes. Ceturtaja dala atspogulota
izstradata daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas informativi analitiska parvaldi$anas metozu
un vadi$anas sistémpieeja un tas darbibas lietojums.

Promocijas darba nosléguma sniegti secindjumi un priekslikumi daudzdzivoklu dzivojamo maju
parvaldi$anas sistémas un procesu uzlabosanai, lai nodrosinatu labas parvaldibas principu ieviesanu
un ilgtspéjigu ipasuma saglabaganu.



Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas un uzturé$anas jautajumiem gan zinatniskaja, gan
praktiskaja literatara tiek pievérsta liela uzmaniba. Jédziens “nekustamais ipasums” ir sastopams kat-
ras valsts ekonomiskaja un tiesiskaja sistéma. Tomér, izpétot termina skaidrojumus dazados avotos,
var secinat, ka tie ir at$kirigi. Pirms noskaidrot dzivojamas majas jédzienu, sakotnéji izpétits jédzienu
“Ipasums” un “nekustamais ipasums” skaidrojums.

Izpétot dazada veida skaidrojumus par nekustamo ipasumu, var konstatét vairakas pazimes, kas
raksturo nekustamo Ipasumu.

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

2. Nekustamais ipasums ieklauj ne tikai zemi, bet ari infrastrukttru uz tas — apbuvi, celus, dikus,

t. sk. nosaciti fiksétu infrastruktaru, kas funkcionali saistita ar zemi.

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

4. Nekustamam ipasumam ir tiesiskais un fiskalais raksturs — Ipasuma tiesibas, izmanto$anas
meérkis un vértiba (Auzins$, 2016).

5. Nekustamam Ipasumam ir savas geografiskas koordinates — zemei, lietam, kas ir zemes sastav-
dalas, noteiktas koordinates pastav tik ilgi, kameér lietas ir saistitas ar zemi. Ipasi janorada, ka
saistibas izjauks$anas gadijuma, pieméram, nocértot kokus vai nojaucot bavi, atdalitas lietas
klast par kustamo ipa$umu, vai parvieto$anas gadijuma, lietas piesaistot citam zemes gabalam,
juridiski tas klast par citam zemes gabalam piedero$u vienibu, tatad - par citu nekustamo ipa-
$umu (Viesturs un Geipele, 2017).

6. Nekustamais ipasums tiek klasificéts ari ka finansu aktivs (Fisher un Martin, 2003). Tam ir ma-
teriala vértiba, jo ta sastava ietilpst dazada veida objekti (zeme, ékas, baves, stadi, derigie izrak-
teni u. c.), kas tiek izmantoti vai nu ka investicijas, vai ari ka funkcionals pasu lieto$anai.

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

Dzivojama maja ir viens no nekustama ipasuma veidiem. Saskana ar Dzivojamo maju parvaldisa-
nas likumu dzivojama maja ir “éka, kas nodota ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmérisanas
lietu ir dzivojama maja (ari dzivoklu ipasumu maja), tai piederigas ékas (buves), zeme, uz kuras tas
atrodas, ja zeme kopa ar dzivojamo maju veido vienotu nekustamo ipasumu vai ietilpst dzivojamo maju
veidojo$o dzivoklu ipasumu sastava, vai éka, kas nodota ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzme-
ri$anas lietu ir dzivojama maja, tai piederigas ékas (baves) un piesaistitais zemesgabals” (Dzivojamo
maju parvaldisanas likums, 2009).

Nosléedzot apkopojumu ar terminu skaidrojumu, pamatojoties uz zinatniskaja literatara pieejamiem
nekustama Ipaguma skaidrojumiem un normativo aktu reguléjumu Latvija un citas valstis, promoci-
jas darba ieklauta pétijuma rezultatiem, autore piedava precizéjosu nekustama jédziena skaidrojumu,
kas ir attiecinams uz darba veikta pétjjuma ietvaru: “Nekustamais ipaSums” ir zeme un visas uz tas
atrodosas nekustamas lietas - ekas, paligbuves, inZenierbiives, inzeniersistemas, visi papildinaju-
mi, uzlabojumi, koki, gaisa telpa virs §1 lietu kopuma un ari zemes dziles, ka ari visi labumi, ko $is
ipasums var dot, to valdot un lietojot”.

Civiltiesiskie principi ir civiltiesibu normas izteiktas pamatidejas, saskana ar kuram notiek man-
tisko un personisko nemantisko attiecibu reglamentacija. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisa-
na autore definé septinus civiltiesiskos principus:

1) tiesibas izlietojamas un pienakumi pildami péc labas ticibas;

2) ipasuma neaizskaramibas princips;

3) sabiedrisko interesu cienas princips;

4) civiltiesisko attiecibu dalibnieku lidztiesibas princips;



5) subjektivo tiesibu atbilstiba juridiskajiem pienakumiem;
6) civiltiesisko attiecibu dalibnieku relativas autonomijas princips;
7) tiesibu aizskaruma novér$anas un tiesu aizsardzibas princips.

Pétot majoklu politikas attistibu, kopuma var secinat, ka to var iedalit tris modelos.

Pirmais modelis paredz aktivu valsts un pasvaldibas darbibu majoklu attistibas joma. Tas nozime,
ka lielako dalu dzivojama fonda nodrosina valsts un pasvaldibas. Tas ietver gan majoklu bavniecibu,
gan ari sabiedrisko pakalpojumu nodro$inajumu. Privata tirgus darbiba $aja modeli ir minimala. Ma-
joklu nodro$inajuma probléma tiek risinata, buvéjot dzivojamas majas, izmantojot valsts vai pasval-
dibas finanséjumu, majoklus pieskirot, pamatojoties uz pienemtajiem normativajiem aktiem, nosakot
dazadus kritérijus to sanemsanai.

Otrais modelis darbojas privata tirgus attiecibu joma ar minimalu valsts un pasvaldibas iejauk-
$anos majoklu attistiba, bivnieciba, parvaldiba un sabiedrisko pakalpojumu nozaré. Majoklu problé-
mas tiek risinatas ar jaunu majoklu bavniecibu, valsts un pasvaldibas dzivojama fonda privatizaciju un
parvaldiSanas pakalpojuma nodos$anu privatajam sektoram. Problémas var rasties tad, ja, ierobezojot
valsta atbalstu dzivojama fonda bavnieciba, palielinasies ekonomiskas klases majoklu trikums, savu-
kart palielinasies vidéji dargi vai dargi dzivokli, ko nevares atlauties liela dala iedzivotaju.

Tres$ais modelis paredz gan privata tirgus mehanisma, gan valsts un pasvaldibas atbalsta pieejami-
bu majoklu buvnieciba, uzturé$ana un sabiedrisko pakalpojumu nozare.

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

Izpétot un analizéjot majoklu politiku un tas attistibas tendences, tiek secinats, ka prieksplana iz-
virzas ekonomikas, apkartéjas vides un ekologijas mijiedarbiba. Butisku vietu majoklu politika ienem
ekonomikas, apkartéjas vides un ekologijas mijiedarbiba. Razo$anas un pakalpojumu sniegsanas pro-
cesa radusis vielas un produkti atkritumu veida nonak apkartéja vidé. Saja procesa tiek izmantoti dabas
resursi: idens, saule, zemes dziles.

Ekologisko apzinu raksturojoss elements ir iedzivotaju informétiba par vidi degradéjosiem fakto-
riem, un tas ietver zinaganas par vides jautajumiem kopuma. (Biksa, 2013.)

Apkopojot pirmaja nodala izpétito, daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesa konsta-
tétas vairakas problémas.

1. Praksé konstatéta parvaldnieku negodpratiga un bezatbildiga attieksme pakalpojuma snieg§ana
un naudas lidzek]u neparskaitisana pakalpojumu sniedzéjiem. Ta rezultata ipasniekiem palieli-
nas risks, ka var tikt partraukti sabiedriskie jeb komunalie pakalpojumi.

2. Denacionalizacijas procesa gaita daudzdzivoklu dzivojamas majas tika atgrieztas bijusajiem
ipa$niekiem vai to mantiniekiem. Privatizacijas procesa gaita daudzi iedzivotaji iegadajas ipa-
$uma dzivoklus, klastot par ipasniekiem. Liela dala dzivojama fonda uz to bridi jau bija morali
un fiziski degradéjusies, jo ari padomju laika netika veikta pienaciga daudzdzivoklu dzivojamo
maju uzturé$ana. Kop$ denacionalizacijas un privatizacijas procesa iesak$anas efektiva pieeja
majoklu drosibai un ilgtspéjigai saglabasanai valsti faktiski neeksisté.

3. Daudzdzivoklu dzivojamo maju ipa$niekiem viens no svarigiem pienakumiem un ari tiesibam
ir - léemumu pienemsana, kas liecina par to, ka ipa$nieki ir léméjvara, bet parvaldnieks - tikai iz-
pildvara. Praksé ipa$nieki $aja joma neizrada lielu aktivitati. Ta rezultata aizvien vairak veidojas
tadas situacijas, kad ipaSuma tehniskais stavoklis sak apdraudét apkartéjo vidi, liela dala Latvijas
dzivojama fonda degradéjas lidz pat grausta stavoklim.

Apkopota un analizéta informacija liecina par nepiecieSamibu veikt daudzdzivoklu dzivojamo

maju parvaldi$anas sistémas identificé$anu un tas procesu analizi, nosakot sistému ietekmeéjosos fakto-
rus, tas darbibas principus un metodologiju.



Daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldibas sistéma ir savstarpéji saistitu elementu, kas savstarpéja
mijiedarbiba veido vienu veselumu, kopa. Visas sistémas pamata ir mérkis, sasniedzamie uzdevumi,
noteikti rezultati jeb indikatori, kas raksturigi dzivojamo maju parvaldiSanas nozarei (Pukite un Gei-
pele, Residential Building Management System Features and Underlying Factors, 2015).

Sistémas pamata ir vairaku elementu klatbutne, taja skaita tiesibu akti, kur mijiedarbojoties dazadu
elementu un metozu kopumam, tiek pilditas dzivojamo maju parvaldi$ana noteiktas funkcijas. Butis-
kakie elementi ir - pakalpojuma sniedzgjs, klients, objekts, pakalpojums, pieprasijums, piedavajums,
alternativu izvéle, resursi (2.1. att.).

Lémuma
pienemsana

Vajadziba Piedavajuma Pakalpojuma Pakalpojuma
péc pakalpo- L S
Juma izpéte piesaiste sniegsana

— PakaIpOJuma Alternativu Pakalpojuma -
sniedzéji izpéte sniedzéjs

Objekts Resursi

Dzivojamo maju parvaldisanas sistémas un tas procesu darbiba (autores veidots attels).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistéma un tas procesi (2.1. att.) attélo galvenos pos-
mus, iegastot informacijas atgriezenisko saiti, kas ietekme tas darbibu. Objekta jeb daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju tehniska, morala un vizuala kvalitate ietekmé pieprasijumu no dzivoklu ipasnieku puses,
nozares tirgus analize palidz pienemt lémumus efektivai resursu izvélei.

ParvaldiSanas sistéma sastav no divam dalam: vadiSanas sistémas jeb vadi$anas subjekta un vada-
mas sistémas jeb vadi$anas objekta. Ka pétamais subjekts te ir nozaré darbojo$as personas: parvaldnie-
ki, klienti (dzivoklu ipas$nieki, irnieki, nomnieki), pakalpojumu sniedz&ji, valsts un pasvaldibas iestades,
nevalstiskas organizacijas un citas ieinteresétas personas, objekts — daudzdzivoklu dzivojamas majas.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas videé ir iesaistitas vairakas ieinteresétas puses -
valsts, pasvaldibas un uznémumi, kas nodrosina nepiecie§amos pakalpojumus, ka ari majsaimniecibas,
kas ir galvenie klienti pakalpojuma sanemsana.

Politikas veidotajs ari daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas joma, pirmkart, ir valsts. Lat-
vija politiku veido Saeima, Ministru kabinets, dazada profila valsts iestades. Atbildiga par dzivojamo
maju politiku ir Ekonomikas ministrija.

Pasvaldibas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas nozaré darbojas ka léméjvara un izpild-
vara. Galvenais tiesibu akts, kas regulé pasvaldibu darbibu, ir likums “Par pasvaldibam”.

Nozaré darbojas daudzas un dazadas juridiskas personas, kas tiesi vai netiesi ietekmé apkartéjo un
ieksgjo vidi. Tiesie nozares subjekti ir daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas uznémumi, kas
nodrosina parvaldisanas pakalpojumu.

Lai noteiktu daudzivok]u dzivojamo maju parvaldi$anas sistému ietekmeéjosos faktorus, promocijas
darba autore veica zinatniskas literataras avotu kontentanalizi, un tas laika tika izpétiti 100 dazadi ar
éku parvaldiSanas procesu saistiti zinatniskie raksti. Dazadu valstu (Latvija, Lietuva, ASV, Lielbritani-
ja, Vacija, Kina, Malaizija, Satida Arabija, Zviedrija u. c.) zinatnisko rakstu autori $os darbus publicéjusi
no 1997. lidz 2017. gadam.



Kontentanalizes rezultata tika noteiktas astonas procesu kopas, ko rakstu autori uzskata par svari-
giem faktoriem un kas tiek minétas vismaz 10 (10 %) rakstos. Rakstu kontentanalizes rezultata noteik-
tas procesu kopas un to novértéjumi apkopoti 2.1. tabula. Procesu kopas tika iedalitas tris limenos péc
biezuma: zems - 10 % un mazak; vidéjs — no 10 % lidz 30 %; augsts — 30 % un vairak.

2.1.tabula
Noteikto galveno procesu kopu saraksts (autores veidots)

1. Vadiba un planosana 42 Augsts
2. Monitorings 32 Augsts
3. Tehniskas apkopes darbibas 30 Augsts
4. Bavnieciba, atjauno$ana un remonti 30 Augsts
5. Eku parvaldibas vadibas programmaturas, datubazes 12 Videjs
6. ParvaldiSanas un uzturésanas izmaksas 11 Vidéjs
7. Mausdienigas tehnologijas 10 Zems

8. Juridiskie un tehniskie standarti, tiesibu akti 10 Zems

Dzivojamo maju parvaldi$anas sistémas darbiba notiek mikro un makro vidé, uz kuru iedarbojas
iekséjie un argjie faktori un kur var identificét noteiktus procesus, kas tiesa vai netiesa veida ietekmé
visas parvaldi$anas sistémas darbibu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas nozari ietekmé aréjas vides faktori un ar tiem sais-
titas problémas un to céloni. Promocijas darba autore daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
sistéma noteica Cetrus aréjas vides ietekméjosos faktorus.

1. Ekonomiskie faktori.

2. Tiesiskie faktori.

3. Tehniskie, informacijas tehnologiju un vides faktori.

4. Socialie un psihologiskie faktori.

Sis dazadas vides un to ietekméjoso faktoru savstarpéjas sakaribas un mijiedarbibas ietekmé visu
parvaldi$anas procesu. Aréjo faktoru ietekme un savstarpéja mijiedarbiba nodrosina daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldisana iesaistitas puses ar informaciju un rikiem, lai efektivi istenotu nepiecie-
$amos pasakumus un veicinatu parvaldamo objektu dzives cikla pagarinasanu un ilgtspéjigu saglaba-
$anu.

Katrs no parvaldi$anas sistému ietekméjosiem faktoriem savstarpéji mijiedarbojas, tadéjadi ari ie-
tekméjot cits citu, palielinot vai samazinot parvaldisanas darbibu efektivizaciju. So faktoru savstarpéja
saite ar sistému redzama 2.1. attéla.



Tehniskie, Socialie

Ekonomiskie faktori Tiesiskie faktori informacijas tehnologiju un psihologiskie
un vides faktori faktori

Klientu ienakumi, mak- Majoklu politika Dzivojamo maju tehniskais Klientu attieksme
satspéja Bavniecibas stavoklis, nolietojums pret objektu
Nodarbinatibas limenis politika lekartu, tehnikas moderniza- Kopipasnieku sav-
Atalgojuma apmeérs vi- Normativo aktu cija starpéjas attiecibas
sam procesd iesaistitajam ~ 'eguléjums lekartu, tehnikas pieejamiba Ipasnieku un par-
pusém Judikatura Radijumu monitorings valdnieku savstarpé-
Parvalditanas uznémumu Nod(_)k!y politika Tehniskas apkopev jas attlt-_zaubas o
Ry . ; Subsidijas, valsts Remonta, atjaunosanas, Informacijas pieeja-
ienakumu limenis S - - . .

Konkurences limenis galvojumi parbaves darbi miba

B o Starptautiska Klimata parmainas Komunikacijas pras-

Uznémumu maksatspéja  sadarbiba CO, izmesi mes
|Z<1_?Vum| par dzivojamo Politiska griba Atkritumu apsaimniekoSana Atgriezeniska saite
maju uzturesanu Vides piesarnojums starp parvaldisana
Kreditu pieejamiba Jaunu energijas avotu apgu- iesaistitajam pusém
Padvaldibu, valsts, Eiro- ana Pusu attieksme pret
pas Savienibas lidzfinan- Klimatiskie faktori vidi, ekologiju
séjuma pieejamiba Izglitibas limenis

Marketinga politika

Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldisanas sistémas un procesu ietekméjoso faktoru shematisks attélojums (autores veidots).

Sie faktori ietver parvaldisanas un uzturésanas izmaksas, ka ari ienakumu avotus (pieméram, ob-
jekta uzturé$anas izmaksas, nodokli, komunalo pakalpojumu izmaksas, remonta darbu izmaksas, ie-
nakumi no nomas utt.). Socialie faktori ir saistiti ar saskarsmi ar klientu, atgriezeniskas saites veido$a-
nu, komunikacijas prasmi, marketinga politiku.

Finans$u pieejamiba un tas apmeérs ir atkarigs gan no pasu ipas$nieku maksatspéjas, gan no vinu
vélmes ieguldit investicijas sava ipaSuma, gan ari no finansu vidé pieejamiem finansu avotu modeliem.
Ieguldijumi jeb investé$ana daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturé$ana un atjaunosana notiek nepar-
traukti, at$kiriba ir tikai finanséjuma apmeéra, pieejamiba, izmanto$anas mérki.

Dzivojamo maju iedalijuma péc to galvena lieto$anas veida Latvija vislielako ipatsvaru 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 %. Nemot véra Valsts zemes dienesta sniegto informaciju, dzivojamo maju
kopéjais nolietojums ir 38,9 % (Ekonomikas ministrija, 2021).

Buatisks pétijums tika veikts 2010.-2011. gada. Pétijuma gaita tika veikti 103., 104., 316. un 318. séri-
jas maju apsekojumi. Kopuma tehniskais nolietojums dzivojamam majam bija 50 %, katra bavelementa
(COWI, 2010) nolietojums:

1) éku pamati, nesosas sienas un ailu sijas, pagraba, starpstavu, béninu parsegums — 30 %;

2) jumta elementi — 40 %;

3) apkures, idensvada un kanalizacijas sistémas — 50 %;

4) elektroapgades sistému un ietaisu — 100 %.

2016. gada Rigas domes uzdevuma pasvaldibas agentira “Rigas pilsétas arhitektu birojs” organizéja
pétijjumu par Rigas pilsétas daudzdzivoklu dzivojamo maju tehnisko stavokli. Kopuma tika apsekotas
132 dazadu sériju tipveida majas Riga. Pétijuma gaita tika novérotas vienmulas, neatjaunotas éku fasa-



des, ar at$kirigiem jauno logu ailu aizpildijumu risindjumiem. Konstatétas butiskas balkonu tehniska
stavokla problémas, biezi arl nozogotas, aizbuvétas un haotiski iestiklotas lodZijas vai balkoni. Eku
arsienu paneli ir bojati savienojuma Suvju tecé$anas dél, konstatéti nolietojusies inzeniertikli, bojata
caurulvadu siltumizolacija, nokalpojusi noslégarmatura, ka ari lietus adens novadisanas argjie tikli ir
neapmierino$a stavokli (Rigas pilsétas arhitektu birojs, 2016).

Promocijas darba autore pétijjuma izmantoja ALTUM publiskotos datus, veicot analizi par daudz-
dzivoklu dzivojamo maju energoefektivitates situaciju lidz energoefektivitates paaugstinaanas pasa-
kumiem. Pétijuma robezas daudzdzivoklu dzivojamas majas iedalitas piecas grupas no I lidz V, dali-
jums veikts péc apkurinamas platibas:

I grupa - lidz 1000 m?%

II grupa - no 1000 m? lidz 2000 m?
III grupa - no 2000 m? lidz 3000 m?%
IV grupa - no 3000 m* lidz 4000 m?;
V grupa - virs 4000 m?.

Pétjjuma ieklauto maju energijas patérin$ apkurei ir noradits par pédéjiem pieciem gadiem,
pirms éka pieteikta energoefektivitates paaugstina$anas programmai, nosakot vidéjo patérinu apku-
rei par $o periodu. Majam ar mazaku apkurinamo platibu ipatnéjais energijas patérin$ apkurei ir virs
160 kWh/m? gada, un, palielinoties ékas apkurinamajai platibai, ipatnéjais energijas patérins apkurei
samazinas, pieméram, ékam ar apkurinamo platibu virs 4000 m? - lidz pat 116 kWh/m? gada.

Tendences (2.2. att.):

1) vidéjam patérinam ir skaidra tendence - pieaugot platibai, patérin$ samazinas;

2) maksimalais patérin$ samazinas, pieaugot platibai, tomeér te jaizce] dazas éku grupas;

3) atskiribas minimalam patérinam dazadas éku grupas ir mazakas neka maksimala un vidéja

patérina at$kiribas starp éku grupam.

Var secinat, ka éku grupam ar mazaku platibu ir tieksme uz lielaku patérinu, savukart ékam ar
lielaku platibu ir salidzinos$i mazaks patérins.
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Kopuma visi apsekojumi lauj secinat, ka ir javeic daudzdzivoklu dzivojamo maju visparéja atjauno-
$ana.

Ministru kabineta noteikumi Nr. 907 “Noteikumi par dzivojamas majas apsekos$anu, tehnisko ap-
kopi, kartéjo remontu un energoefektivitates minimalajam prasibam” nosaka daudzdzivoklu dzivoja-
mo maju ekspluatacijas laika ierobeZojumus. Lai gan normativie akti nosaka vidéjo kalpo$anas ilgumu
dzivojamam majam, tomér tajos nav dots konkréts darbibas plans un skaidrojums, ko §is laika robezas
nosaka dzivojamas majas Ipasniekam. Pastav divas iespéjas: 1) normativais kalposanas laiks = laika
periods, kuram izbeidzoties attiecigais majas elements vai inZenierkomunikacija ir japarbauda (esosais



reguléjums); 2) normativais kalposanas laiks = laika periods, kuram izbeidzoties attiecigais majas ele-
ments vai inzenierkomunikacija tiek nomainita.

Eiropas Parlamenta un Padomes (EPP) direktiva 2012/EU nosaka, ka “daudzdzivoklu majas, kuram
apkure tiek nodrosinata no centralizéta avota, no centralizétas apgades tikla vai no centrala avota, kas
apkalpo vairakas ékas, uzstada ari individualos patérina skaititajus, kas uzskaita siltumenergijas pa-
térinu katra vieniba, ja tas ir tehniski iespéjams un rentabli. Ja individualu siltuma patérina skaititaju
izmanto$ana nav tehniski iespéjama vai nav rentabla, siltumenergijas méri$anai izmanto individualus
siltuma maksas sadalitajus siltuma patérina uzskaitei katra radiatora, ja vien attieciga dalibvalsts nepie-
rada, ka $adu siltuma maksas sadalitaju uzstadiSana nebutu rentabla (Eiropas Parlaments un Padome,
2012). Lai Direktiva tiktu ieviesta ari Latvija, 16.12.2020. stajas spéka Ministru kabineta noteikumi
Nr. 730 “Ekspluatéjamu éku energoefektivitates minimalas prasibas”.

Siltuma maksas sadalitajs jeb alokators ir elektroniska ierice, ar kuras palidzibu tiek noteikta katra
dzivokli esosa radiatora izstarotas siltumenergijas proporcionalitate. Maksas aprékins par siltumener-
giju tiek veikts, sadalot kopéjas apkures izmaksas proporcionali alokatoru mérjjumiem. Datu vaksanai
un apkoposanai tiek izmantotas attalinatas datu vaksanas sistémas (Laicans, Pukite, Geipele, Zeltins
un Grekis, 2018).

Nemot véra izdoto direktivu, daudzu valstu pétnieki ir pétijusi un analizéjusi $Is prasibas pama-
totibu. Pétijumi pierada, ka individualo skaititaju uzstadisana ir finansiali pamatota un sameériga ar
potencialo energijas ietaupijumu (Celenza, Dell’Isola, Ficco, Palella un Riccio, 2015), (Grasmanis, Talcis
un Grekis, 2015), (Siggelsten un Olander, 2013), (Siggelsten, 2014), (Wang un Li, 2015). Pétijumi liecina,
ka iedzivotaju uzvediba savos majoklos atskiras, komforta limenis un iek$telpu temperattras svarstibas
rada at$kirigu siltuma patérinu (Grafsia un Lefebvre, 2003). Lai risinatu problému ar kladainu uzskai-
tijumu, lietotaji var noteikt maksimalo pielaujamo kladu siltuma sadales sistémam un iericém, kas
nedrikst parsniegt, pieméram, + 5 % (Ficco, Celenza, Dell’Isola un Vigo, 2016), lidz ar to, ka secinajusi
daudzi pétnieki, maksas noteik$anas sistémai ir jabut spéjigai noteikt statisko siltuma plasmu (Pakanen
un Karjalainen, 2006), (Grafsia un Lefebvre, 2003).

Pédéjos gados aktuala klist degradéto éku probléma. Sadu daudzdzivoklu dzivojamo maju teh-
niskais stavoklis ir rezultats tam, ka ipasumi gadiem netiek tehniski uzturéti, netiek iegulditi nekadi
ieguldijumi maju, to elementu un komunikaciju atjauno$ana, un ta rezultata ipaSumi fiziski sak zaudeét
savu vertibu un sak degradéties. Latvija $obrid nav noteikti vienoti kritériju un metodika degradéto
teritoriju identificé$anai un novértésanai. Lidz ar to pasvaldibu plano$anas dokumentos informacija
par degradétajam teritorijam ir at§kiriga.

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

Informacijas tehnologiju sistémas mérkis ir nodrosinat iespéju ipasniekiem, namu parvaldniekiem,
citiem procesa iesaistitajiem tehniskajiem darbiniekiem, sabiedrisko pakalpojumu sniedzéju uznému-
miem darboties vienota tehnologiskaja risinajuma. Liela nozime klientu apmierinatibas limena no-
drosinasanai ir musdieniga informacijas tehnologiju risinajuma (sistémas) lietosana dzivojamo maju
parvaldi$anas procesa nodrosinasana.

Faktiski visas $obrid nekustama ipasuma parvaldibas procesos lietotas informacijas sistémas veic
vienadus uzdevumus: nodro$ina parvaldibas uznémumus ar datu uzturésanu (dati par klientiem, ob-
jektiem, pakalpojumu sniedzéjiem), izmaksu algoritmu iestradi un aprékinus, rékinu izrakstisanu, 1i-
gumsodu aprékinus, tamju un atskai$u gatavo$anu, radjjumu iesnieg$anu, statistikas datu snieg$anu
par parvaldibas darbibu rezultatiem.

Informacijas tehnologiju zinasanu attistibas process notiek, taja iesaistoties gan sistémas izstradata-
jam, kur$ reizém darbojas ari ka starpnieks starp informacijas sistémas izmantotajpusém (nekustama



ipaSuma parvaldnieks un klients), veidojot pieprasijumu, nodrosinot datubazes vai sadarbibas tiklus. Si
procesa galvenais uzdevums ir pieprasijjums (Novickis, Mitasiunas un Ponomarenko, 2016).

Lai nodros$inatu nekustama ipasuma parvaldisanas uznémumu efektivu darbibu, resursu un do-
kumentu parvaldiSanu (cilvékresursu vadiba, finan$u vadiba, gramatvediba, dokumentu parvaldi-
ba), parvaldibas uzdevumu veik$anu, kas nodrosina uznémuma darbibai nepiecieSamas informacijas
tehnologiju infrastruktiiras funkcijas (elektroniskais pasts, datnu koplietodana, datortiklu lietotaju
autentifikacija, piekluves tiesibu kontrole, informacijas resursu izmitinaganu, majaslapas uzturé$anu,
datubazes sistému parvaldibu, uzglabasanu un rezerves kopésanu), ir jaattista informacijas sistémas
komponensu savstarpéjas mijiedarbibas sistéma.

Informacijas sistémas izveido$ana ir vérsta uz to, lai uzlabotu daudzdzivoklu dzivojamo maju par-
valdisanas sistémas procesu efektivitati, veicinatu procesu attistibu un paaugstinatu kvalitati. Lidz ar
to Informacijas sistémas komponensu sistéma ir vérsta uz $adiem procesiem: pakalpojumu sniedzéju
vadiba; klientu vadiba; parvaldisanas procesu vadiba; finan$u vadiba un tehniska vadiba, kuru norise
tiek nodrosinata, lietojot informacijas sistémas.

Autore piedava konceptualo sistémas shému, kur risinajumus, ievieSot elektronisko pakalpojuma
pieejamibu, var izskatit no vairakiem aspektiem.

1. Elektronisko pakalpojumu sniegsanas koplieto$anas platforma, kad tiek apvienotas visas izvei-

dotas datnes, kas nepieciesamas parvaldi$anas uznémumam.

2. Elektronisko pakalpojumu snieg$anas koplietosanas platforma, kad tiek apvienotas visas izvei-

dotas datnes, kas nepieciesamas klientiem.

3. Elektronisko pakalpojumu snieg$anas koplieto$anas platforma, kad tiek apvienotas visas izvei-

dotas datnes, ko izmanto klients un parvaldnieks kopigi.

Elektronisko pakalpojumu sniegSanas koplieto$anas platforma, kad tiek nodrosinata savstarpéja
komunikacija: klienti — uznémums; klients - klients; uznémums - uznémums.

Organizéjot elektronisko pakalpojumu ievie$anu, saskana ar konceptualo sistémas shému (2.3. att.)
ar iepriek$ minétajiem variantiem tiek identificétas lietotaju grupas un veikta to profiléSana. Katrai no
lietotaju grupam var bat paredzéti atskirigi risinajumu varianti elektronisko pakalpojumu sanemsanai
vai snieg$anai, nemot véra tadus faktorus ka lietodanas intensitate, lietotaju prasmju limentis, lietosanas
regularitate, pieejamibas limenis, risindjuma atbalsta funkcionalitates dublésanas, risinajuma izveides
un uzturésanas darbietilpiba un izmaksas. Katrai no lietotaju grupam sie faktori bis atskirigi.
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Konceptuala informacijas apmainas sistémas shéma (autores veidots).

Izstradajot konceptualas sistémas shému, janem véra divi kritériji.

1. Publiskas pieejamibas dati: nav ipasu konfidencialitates prasibu. Dati pieejami visiem lietota-
jiem, kuri ietilpst konkréta objekta klientu saraksta.

2. lerobezotas pieejamibas dati: informacijas konfidencialitate — informacijas aizsardziba pret ne-
autorizétu piekluvi tai; informacijas pieejamiba — autorizéta piekluve informacijai nepieciesa-
maja laika un vieta; informacijas integritate — informacijas satura un struktiiras nemainiguma
saglabasana.

Konceptualas sistémas shémas gadijuma jabut skaidri definétam lietotaja modelim, kas reprezenté

lietotaja mérkus, uzdevumus, intereses, vajadzibas, funkcijas un citas ipasibas, kas sistémai lauj atskirt
lietotajus.

Normativo aktu reguléjums. Tiesiska vide ir viens no galvenajiem sistémas darbibas pamatelemen-
tiem. Normativo aktu reguléjuma ietekme uz parvaldibas sistému, to ievéro$anai vai - tiesi otradi -
ignoré$anai vai parkapsanai ir butiska nozime nozares attistiba. Normativo aktu reguléjums ir attie-
cinams gan uz ipauma uzturésanu, piegadajamajiem pakalpojumiem, tehniska stavokla izvértéjumu,
ta uzlabo$anas iespéjam, finansu avotu pieejamibu, lémumu pienemsanu un daudzu citu jautdjumu
istenosanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas nozari regulé virkne normativo aktu. Galvenie
no tiem ir specialie normativie akti “Dzivojamo maju parvaldi$anas likums” un “Dzivokla ipasuma
likums”. ParvaldiSanas nozaré tiek izstradati likumi, no kuriem daudzi izriet no Eiropas Savieni-



bas regulam vai direktivam, pieméram, Energoefektivitates likums, Atkritumu apsaimnieko$anas
likums u. c.

Likumdevéjs ir iestradajis obligati veicamas parvaldibas darbibas, no ka izriet ipagnieka obligatie
pienakumi $o darbibu veiksana. Tomér, nemot véra, ka pastav situacijas, kad ipasnieki ir gatavi ari dale-
ji pasi veikt kadas darbibas, pieméram, sanitaro apkopi, tad likumdevéjs dod iespéju ipasniekiem uzdod
parvaldniekam visas darbibas vai ari tikai dalu no tam. Tomeér, ja notiek daléja pienakumu parliksana
uz parvaldnieku atbildibu, tad ipasniekiem jaapzinas, ka tie pasakumi, kas netiek uzdoti parvaldnie-
kam, Ipasniekiem ir javeic saviem spékiem. Neveicot §is obligatas parvaldisanas darbibas, pastav risks,
ka sabiedribai tiek radits apdraudéjums, tas ir attiecinams gan uz cilvéku dzivibu, veselibu, ipasumu,
ka ari vidi.

Ekonomikas ministrijas uzturétaja Dzivojamo maju Parvaldnieku registra 2021. gada 1. janvari re-
gistréti 785 specialisti, kuriem ir vismaz viens majas parvaldisanas ligums un tiesibas $o ipasumu par-
valdit (Ekonomikas ministrija, 2021). Izpétot Lursoft datubazi, atbilsto$i NACE klasifikacijas redakcijai
koda 68.32 “Nekustama Ipasuma parvaldi$ana par atlidzibu vai uz liguma pamata” 2019. gada 31. au-
gusta bija 4105 uznémumi, no kuriem tikai Riga vien — 1215 aktivi uznémumi. Izvértéjot ekonomiski
aktivos uznémumus nozaré, secinams, ka ar katru gadu uznémumu skaitam ir tendence palielinaties,
kop$ 2013. gada to skaits ir palielinajies par 41 %.

Apskatot nozaré ekonomiski aktivos uzpémumus, noteikti ir nepiecieSams izpétit to pamatradi-
tajus, kas liecina par nozares uznémumu lielumu un potencialo lomu tirga. Viens no pamatradita-
jiem ir pasu kapitals, kas rada, cik liela ipaguma dala uznémuma pieder uznémuma ipasniekiem. Kop$
2014. gada pakapeniski ir palielinajies pasu kapitala apjoms nozares uznémumos ar nelielu lejupslidi
2020. gada (2.4. att.). Arideterminacijas koeficients (R* = 0,859) norada, ka $1 sakariba ir patiesa, un loti
ticams, ka $is raditajs turpinas pieaugt, ja parak lielas sekas neradis pandémijas laiks valsti.
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Nozares uznémumu pasu kapitala raditaji no 2014. lidz 2020. gadam (Lursoft datubaze, autores veidots).

Nemot véra, ka promocijas darba objekts ir daudzdzivok]u majas, interesi raisa divu un vairak dzi-
voklu dzivojamas majas, ka ari dazadu socialo grupu kopdzivojamas majas, jo tas klasificé ka daudz-
dzivoklu dzivojamas majas, kuram tiek piesaistiti profesionali parvaldnieki. Si majoklu grupa kopuma
veido 54 091 objektu, kas batu japarvalda.

Nemot véra iepriek$ noradito un pienemot, ka Latvija ir 54 091 daudzdzivoklu dzivojama maja, ko
parvalda 4105 juridiskas personas, kas ir registréjusas savu darbibu nekustama ipauma parvaldi$anas
un apsaimnieko$anas joma, vidéji uz vienu juridisko personu, kas ir registréjusi savu darbibu Uzpeé-
mumu registra, ir 13 dzivojamo maju, ko vini parvalda (autores aprékini péc pieejamas informacijas,
izmantojot Lursoft datubazi).



Latvija ir Cetras augstakas izglitibas iestades, kuras studenti var apgut namu parvaldnieka (4. profe-
sionalas kvalifikacijas limenis) izglitibu: Rigas Tehniska universitate, Juridiska koledza, Jekabpils Agro-
biznesa koledza, Riga International School of Economics and Business Administration (RISEBA).

Izpétot informaciju par fizisko un juridisko personu skaitu un atbilsto$o kvalifikaciju, kas atrodama
Bavniecibas informacijas sistémas (BIS) Dzivojamo maju parvaldnieku registra, par kura uzturésanu
$obrid ir atbildigs Buvniecibas valsts kontroles birojs, salidzinot rezultatus ar parvaldnieku registra
datiem, kur ir noradits, ka tikai 56 juridiskam personam ir 5. profesionalas kvalifikacijas limenis, seci-
nams, ka liels skaits absolventu, kuri ieguvusi izglitibu, registra nav registréjusies. Par Dzivojamo maju
parvaldnieku registra nozimigumu tiek daudz diskutéts. Vai tam batu jabut publiskam vai, ka tas ir
tagad, — informativam.

Parbaudot Dzivojamo maju parvaldnieku registra datus, jasecina, ka tie ir nepilnigi, jo tur registreé-
jusies 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 $obrid registra tiek konstatéts sagatavoto specia-
listu parklajums. No esosa registra datiem nav pieejama ari informacija, cik skaitliski daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvalda Dzivojamo maju Parvaldnieku registra registrétas personas. Buvniecibas in-
formativas sistémas sagatavotais registrs ir izveidots, pamatojoties uz likumu, tacu tam ir informativs
raksturs, kas tomér nenosaka obligatu prasibu registréties.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesa laika starp iesaistitajam pusém var rasties
dazada veida stridi. Ka ikviens strids, ari strids nekustama ipasuma ipa$nieka un parvaldnieka starpa
var tikt iz8kirts arpus tiesas kartiba vai tiesa civiltiesiska karta. Likumdevgjs ir paredz&jis vairakus stri-
du iz8kirSanas veidus, gan arpus tiesas, gan iesniedzot prasjjuma pieteikumu tiesa, ta nodrosinot katras
iesaistitas puses iespéju izvéléties ta interesém piemérotako veidu.

Promocijas darba izstrades gaita ir pétiti un analizéti 78 Latvijas Republikas Augstakas tiesas Ci-
villietu departamenta nolémumi lietas, kas saistitas ar daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanu.
Analizéjamie nolémumi tika atlasiti, izmantojot Latvijas tiesu e-pakalpojumu portala www.manas.tie-
sas.lv anonimizéto nolémumu meklétaju, kura ka atlasiSanas kritériji tika noraditas “civillietas”, “kasa-
cijas instance” un vardi teksta “Dzivojamo maju parvaldisana. Atlasitie noléemumi aptver laika periodu
no 2014. lidz 2017. gadam.

Apkopota informacija liecina, ka tiesvedibas tiek galvenokart ierosinatas par paradu piedzinu, kas
radusies par sniegtajiem parvaldiSanas un komunalajiem pakalpojumiem. Tie ir paradi, kas radusies
galvenokart pakalpojumu sanémeéja finansialu vai citu apsvérumu dé] neveiktu maksajumu rezultata,
tacu tie nav maksajumi, par kuriem pastav strids. Otrs izplatitakais maksajumu neveiksanas veids -
gadijumi, kad paradu raganas iemesls ir paradnieka apzinati neveikti maksajumi paradniekam no par-
valdnieka puses radita zaudéjuma dé| vai tadél, ka paradniekam ir savs situacijas tiesiskais vértéjums.

Maksajumu disciplinas limenis darbojas ka neatzits integréts daudzdzivoklu dzivojamo maju par-
valdi$anas panakumu raditajs. Ja tas ir ievérojami zemaks par 95 % un zaudéjumus, kas radusies ne-
veikto maksajumu dé], nevar kompensét ne no tarifiem, ne no budzeta, tad bizness daudzdzivoklu dzi-
vojamo maju un komunalo (sabiedrisko) pakalpojumu joma klast nerentabls un tad laika gaita paradas
aizvien vairak uznémumu, kas klast maksatnespéjigi.

Apkopotie rezultati liecina, ka vidéjais tiesvedibas ilgums lietas prasibas tiesvedibas kartiba ir pieci
gadi un Cetri ménesi (isakais laiks — tris gadi un se$i ménesi, ilgakais — devini gadi un se$i meénesi).
Videéji 22 % gadijumu tiesvedibas ilgums bija pieci gadi, 26 % gadjjumu - pieci gadi un se$i ménesi. Ka
iznémumi ir vértéjami gadijumi, kad tiesvedibas parvaldisanas lietas ilgusas vairak neka sesus gadus.
Tadu lietu kopuma ir vien 12,5 % gadijumu.

Kopuma, analizéjot visu izskatito lietu ilgumu, konstatéjams, ka, pirmkart, atsevisku kategoriju
lietu izskati$ana rakstveida procesa (iepriek$ — maza apmeéra prasibas lietas) ir iespéjams izskatit vidéji
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par diviem gadiem atrak neka prasibas tiesvediba. Otrkart, secinams, ka prasibas tiesvediba neprogno-
z&jami ilgakas tiesvedibas risks ir augstaks. Lai ari tas ir $kietami neliels skaits lietu (12 %), tomér $ajas
lietas tiesvedibas ilga lidz pat deviniem gadiem un seSiem ménesiem, kas, nemot véra pusu vajadzibu
péc iespéjami atra un taisniga strida galiga noreguléjuma, ir vértéjams ka parak ilgs laiks, kas var radit
nelabvéligas sekas pusém un to tiesiskajam interesém.

Augsta sociala atbildiba un veseligs psihologiskais klimats uznémuma, neap$aubami, ir spécigi ie-
tekméjosa vide daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas joma. Ikdienas darba ar dzivoklu ipas-
niekiem un citiem majas iedzivotajiem liela nozime ir ne tikai darbinieku profesionalajai izglitibai, bet
ari emocionalajai inteligencei. Jo augtaki ir $ie raditaji, jo labaki rezultati tiek sasniegti uznémuma.

Pédéjos gados par prioritaru klast vides problémas, lidz ar to pieaug ari aktivitate socialas atbildibas
joma. Izmantojot $o pieeju, ir iespéja nodrosinat lidzsvaru starp darba apstakliem un socialajam attie-
cibam, no vienas puses, un vides jautdgjumiem, no otras puses. Socialas atbildibas pieeja tiek pievérsta
uzmaniba dazadiem preventiviem pasakumiem, kas saistiti ar vides piesarnojumu, troks$nu slapésanu
(Martinez un Rodriguez del Bosqu, 2016) globalas sasil$anas aizkavésanu (Holcomb, Uphurch un Okum-
jus, 2007, tadéjadi domajot par ilgtspéjibas nodrosinasanu.

Apkopojot zinatniskaja literatara, Eiropas Savienibas un citu valstu dokumentos sniegto informaci-
ju par socialo atbildibu, autore ir noteikusi vairakus principus.

1. 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).
Patérétaju informétiba par atbildigu razosanu un pakalpojuma snieg$anu (Kang, Lee, & Huh,
2010).
Darbiba, kas parsniedz normativajos aktos un ligumos noteikto (Park, Joon, & Kwon, 2017).
Cina pret korupciju, visu ieintereséto pusu respektésana.
Diskriminacijas mazinasana sabiedriba.
10. Dzimumu lidztiesibas veicinasana.

Nemot véra plaso principu klastu, lai izstradatu socialas atbildibas stratégiju, kas nodrosinatu ari
ilgtspéjigu darbibu, janosaka galvenas ieinteresétas puses, ar kuram tiek veidotas kvalitativas attiecibas.
Lidz ar to nakotné tiek nodrosinata pusu lojalitate un efektiva darbiba. Sociali atbildigu principu ievie-
$ana ir atkariga no vadibas vélmém (Lapina, Maurane un Starineca, 2014).

Socialas darbibas joma ir javérté gan no sabiedribas, gan biznesa un ekologiskas vides perspektivas.
Lidz ar to tiek izvértétas gan dazada veida labdaribas iespéjas, gan sabiedribas izglito$ana, kuras proce-
sa ir jaiesaistas gan uznémumiem, gan ari valsts un pa$valdibas iestadém, gan vides prasibu ievéro$ana
un saudzéjosa attieksme pret ekologiju. Sida veida iesaistito pusu sadarbiba nodrosina labas parvaldi-
bas principu ievie$anu, ilgtspéjas nodrosinaganu.

Istenojot sociali atbildigu stratégiju un kopigu vértibu radisanu, ir jadefiné ne tikai sava darbiba
iesaistitas grupas, bet ari jaatrod metodes, kas palidzétu stradat ar $im grupam maksimali efektivi gan
uznémumu, gan sabiedribas interesés. Jauns, augstaks domasanas limenis ir kopigas vértibas radisana,
kur sociala atbildiba tiek integréta kopéja uznémuma stratégija (Lapina, Maurane un Starineca, 2014).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas uznémumu darbibas mérkis ir nodrosinat ipaumu
parvaldibu un tehnisko uzturésanu. Tomér ir uznémumi, kas papildus liguma noteiktajam iegulda dar-
bu, organizéjot ari informativos apmacibu seminarus saviem klientiem. Apmacibas ir bezmaksas, tajas
piedalas maju pilnvarotas personas vai maju vecakie, un apmacibu laika tiek sniegta aktuala informaci-
ja par nozares parvaldi$anas tiesisko reguléjumu, taja skaita léemumu pienemsanas veidiem, atbildibas
robezam un tehniskajiem pasakumiem.
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Visi Sie pasakumi tiek organizéti péc brivpratibas principa, tos uznémumi isteno sadarbiba ar pa-
kalpojumu ietekméjosam intere$u grupam - klientiem, piegadatajiem, valsts un pasvaldibas institaci-
jam. Kopuma izveértéjot situaciju, sociala darbiba tiek nodrosinata attiecibas un mijiedarbiba ar valsti
un sabiedribu, investoriem, vaditajiem, darbiniekiem, piegadatajiem, patérétajiem. Socialas atbildibas
principi ir butisks elements ilgtspéjigas attistibas stratégija.

Viens no batiskiem elementiem parvaldi$anas sistéma ir psihologiskais klimats uznémuma. Jo tas
ir pozitivaks, jo augtakus rezultatus iespéjams sasniegt. Tas nozimé, ka janodrosina savstarpéja uzticé-
$anas, atveértiba savas darbibas, gataviba visam iesaistitajam pusém sadarboties, ka ari apmierinatiba ar
piederibu gan savai dzivoklu Ipasnieku kopibai, gan ar eso$o majas parvaldnieku. Nodrosinot daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldisanu, lai panaktu pozitivu psihologisko klimatu, ir jaizvérte:

1) organizatoriskie aspekti, tas ir, ka parvaldnieks veic savus pienakumus, tai skaitda nodro$ina
klientus ar informaciju, ka veido atgriezenisko saiti (pazinojumi par kopsapulcém, aptaujam,
informativie pazinojumi par veiktajiem pasakumiem, atskaites par izpildito darbu un finans$u
lidzek]u izlietojumu, pienemtajiem lémumiem, to izpildes grafiki u. c.);

2) psihologiskie faktori — savstarpéjas attiecibas gan ar pasu ipasnieku un visiem majas iedzivota-
jiem, gan attiecibas starp iedzivotajiem un parvaldnieku, to savstarpéja psihologiska saderiba.

Psihologiskais klimats veidojas no daudziem faktoriem, no kuriem dala ir ietekmé&jama, savukart
dala nav ietekméjami, jo ta var veidoties dazadu nejausibu rezultata. To faktoru vida, kas ietekmé psiho-
logisko klimatu starp dzivoklu ipasnieku kopiba eso$ajam personam, taja skaita ari paréjiem dzivoklu
lietotajiem, butu janosauc: iedzivotaju vecuma grupas dzivojama maja; iedzivotaju tautiba, mentalitate;
dzimuma grupas; ienakumi, to atskiribas; iedzivotaju dzivo$anas ilgums konkrétaja majokli; savstar-
péja pazisanas; izpratne par sava majokla uzturésanas nepiecieS$amibu; daudzdzivoklu dzivojamo maju
tehniska un buvniecibas specifika (bavniecibas gads, jaunie projekti, specprojekti, atrasanas ciematu
teritorija); iedzivotaju izglitibas limenis; dzivojamas majas pilnvaroto personu/majas vecako personi-
bas; savstarpéjas sadarbibas stils; lemumu pienemsanas stils un savstarpéja komunikacija.

Tikpat svarigs psihologiskais klimats ir arl uznémuma, kas nodrosina parvaldisanas pakalpoju-
mus. Te janosauc tadi faktori ka uznémuma struktira, darbinieku sastavs uznémuma, veicama darba
specifika, vaditaja un darbinieku izglitibas limenis, darbinieku vecums, dzimums, uznémuma vaditaja
ka lidera personiba, vadi$anas stils, darbinieku motivacija, savstarpéjas izturésanas veids un prasme
stradat komanda. Pienemot, ka pétamaja objekta ir divas galvenas puses: iedzivotaji un parvaldnieks,
ari $aja savstarpéja sadarbibas modeli veidojas klimats, kura darbibu ietekmeé iepriek$ minétie faktori.

Psihologiskais klimats var bat gan labvéligs, gan nelabvéligs. Raugoties uz klimatu, kas veidojas
starp iedzivotajiem un parvaldnieka uznémumu, darba autore ir noteikusi vairakus faktorus (2.2. tab.)

Labveéliga klimata starp darbiniekiem vai iedzivotajiem, ka ari to savstarpéja mijiedarbiba pastav
abpuséja uzticéSanas, gataviba sadarboties, pienemt lémumus, apmierinatiba ar piederibu konkréta-
jam uzpémumam vai iedzivotaju grupai (2.2. tab.). Savukart, ja veidojas nelabveéligs klimats, rodas
savstarpéja sasprindzinatiba; neapmierinatiba citam ar citu - iedzivotajiem ar parvaldnieka darbu,
parvaldniekam ar dzivoklu ipa$nieku nespéju pienemt léemumus; dzivoklu ipasnieku piesardziba par
parvaldnieka veiktajam darbibam; savstarpéjas naida izpausmes, konfliktu palielina$anas un neveélésa-
nas uzklausit citam citu.



2.2.tabula

Labvéligu un nelabvéligu klimatu raksturojosie raditaji

1. | Savstarpéja uzticé$anas | NeuzticéSanas parvaldnieka un/vai majas pilnvaroto personu darbi-
bam
2. | Gataviba sadarboties Neveélésanas sadarboties:
- neuzticiba par veiktajiem darbiem;
- zema ieinteresétiba sava Ipasuma uzturésana;
- uzpémuma darbinieku zema motivacija.
3. | Veiksmiga léemumu Zems lémumu pienemsanas limenis:
pienemsana - dzivoklu ipasnieku aiznemtiba, nevélésanas piedalities kopsapulcés,
organizétajas aptaujas vai cita veida lémumu pienemsana;
- neuzticé$anas parvaldnieka piedavatajiem risinajumiem;
- dzivoklu ipa$nieku bailes par augstiem maksajumiem;
- uzpémuma darbinieku zema aktivitate;
- uznémuma darbinieku zema kapacitate un profesionalisms.
4. | Apmierinatiba ar piede- | Neapmierinatiba ar piederibu konkrétajam uznémumam vai iedzivo-
ribu konkrétajam uzné- | taju grupai:
mumam vai iedzivotaju | - dzivoklu ipasnieku neapmierinatiba ar parvaldnieka uznémumu;
grupai - dzivoklu ipasnieku savstarpéja neapmierinatiba ar saviem kaimi-
niem, bailu sajtta;
- uzpémuma darbinieku zemais lojalitates limenis savam uznému-
mam.
5. | Pozitiva gaisotne sav- Negativa gaisotne savstarpéja komunikacija:
starpéja komunikacija - savstarpé&jas naida izpausmes;
- nevélésanas uzklausit citam citu;
- draudi konfliktu “iznest” arpus dzivojamas majas, masu mediju
iesaistiSana.
6. | Navsudzibu citam par | Ir sadzibas citam par citu:
citu - iedzivotaju sidzibas par saviem kaiminiem;
- iedzivotaju sadzibas par parvaldnieka uznémuma darbiniekiem;
- no parvaldnieka uznémuma darbinieku sudzibas par iedzivotaju
attieksmi pret savu ipasumu, pret viniem ka personalu.

Emocionala inteligence ir spéja uzraudzit savas un citu jatas, emocijas, izmantot $o informaciju, lai
vaditu savu domasanu, uztveri un darbibas. Ta ir spé&ja atpazit, pielagot, izprast un parvaldit emocijas
sev un apkartéjiem (AnjaliDaisy, Vijayabanu, & Bonaparte, 2017).

Viens no iemesliem, kapéc veidojas negativs klimats, var bat ari stresa limenis, kas atkirigs katram
dzivokla ipasniekam un paréjiem iedzivotajiem ir atskirigs. Stresu var ietekmét gan argjie, gan iekséjie
faktori.

Dazadas kategorijas stresa faktoru noteiksanai ir definétas ari zinatniskaja literatara. Pieméram,
klientu faktors, dzives notikumi, ikdienas gratibas. Patstavigi ienakumi, atalgojums, nodarbinatibas
limenis, karjera, apdro$inasana darba vieta ir butiski darba apstaklu faktori, kas tiesi ietekmé ari per-
sonas stresa limeni (Corsini, Wisensale, & Caruso, 1988).

Apkopojot 2. nodala izpétito, ir identificétas vairakas problémas.

Pasvaldibu pienakums parvaldit majas ir terminéts, tomér neviena normativaja akta nav noteik-
ta atbildiba par maju parpemsanai valdijuma un parvaldiba. Ekonomikas ministrijas riciba nav
aktualas informacijas, jo nav noteikta kartiba par informacijas snieg$anu atbildigajai institaci-

1.

jai.

Dzivojamo maju tehniskais stavoklis ar katru gadu pasliktinas, energoefektivitates raditaji sa-
mazinas, radot paaugstinatu risku majokla drosibai un apkartéjas vides klimatam.



Dzivojamo maju parvaldnieku registram $obrid 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 pakalpoju-
miem, un zaudéjumu atlidzinasanas prasibas.

Maksajumu disciplinas limenis daudzviet ir ievérojami zemaks par 95 %, un zaudéjumus, 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 laika gaita aizvien vairak paradas uznémumi, kas klast maksatnespéjigi.

Dzivoklu ipasnieku zema ieinteresétiba sava Ipa§uma uzturé$ana, zema aktivitate lémumu pie-
nemsana paaugstina daudzdzivoklu dzivojamas majas saglabasanas risku, apdraudot éku teh-
nisko stavokli un radot kaitéjumu citu personu veselibai vai pat dzivibai.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesa liela nozime ir psihologiskajiem fakto-
riem - cilvéku domasanai, uzvedibas Ipatnibam, tomér praksé tam pieveérsta nepietiekama uz-
maniba, kas paaugstina risku, ka procesa iesaistitas puses nespéj savstarpéji vienoties un panakt
kopéju léemumu vai kompromisu.

Dzivojamo maju parvaldiSanas uznémumu iekséja vide. Promocijas darba autore izskatija daudz-
dzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistému ietekméjosos ieks$éjos faktorus.

1.
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Parvaldi$anas uznémumu stratégija.

Parvaldi$anas uznémumu vadiba.

Parvaldi$anas uznémumu darbinieki.

Parvaldi$anas uznémumu iek$éjie standarti.
Parvaldi$anas procesu un uznémumu izmainu vadiba.
Uzpémuma partneri, pakalpojumu piegadataji.
Iek$éja komunikacijas aprite.

Tehnologijas, informacijas sistémas.

Parvaldi$anas pakalpojuma kvalitate.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistému ietekmé ari dzivoklu ipagnieku un citu ma-
jas iedzivotaju ka parvaldisanas uznémumu klientu iek$éjie faktori. Promocijas darba autore ir definé-
jusi dazus no tiem.
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Informétiba un ieinteresétiba par parvaldisanas pakalpojumu.

Apmierinatiba ar pakalpojumu un saskarsme ar apkartéjo dzivojamas majas vidi.
Lémuma pienemsanas spéja un daliba parvaldiSanas procesa.

Psihologiskais klimats starp Ipasniekiem.

Informacijas izmanto$ana un pieejamiba.

Gataviba attIstit ipaumu un investét taja.

Kopuma izvértéjot gan dzivoklu Ipasnieku, gan nozares ekspertu vértéjumu par parvaldisanas pa-
kalpojumu, par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anu, aptaujato nozares specialistu vidéjais
novértéjums ir 6,31 punkts (vértéjumu skala no 1 Iidz 10). To vértéjums pa atseviskam kategorijam
redzams 2.5. attéla.



Analizéjot gan dzivoklu ipasnieku, gan nozares ekspertu aptaujas datus, redzams, ka responden-
tu vidéjais vértéjums dazadam parvaldiSanas darbibam ir Joti lidzigs un atskiribas ir minimalas. Tas
nozime, ka situacija daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas tirgt no abam pusém tiek vértéta
objektivi, tomeér vidéjais rezultats tiek atzits ka zems. Tas liecina par kvalitates, labas parvaldibas un
socialas atbildibas trakumu nozareé.

u Eksperti (PE) Eksperti (NE) mTpasnieki (DI)

. 6,94
Sabiedriska kartiba 6,88
- 7,05

. 5,54
Klimats/kopsapulce 5,28

I 5,54
—518

_ 542
T 6,84
Tehniska apkope 5,59
1 6,11
e 7,31
Sanitara apkope 6,59
6,80
s ——— 88

Parvaldisana kopuma 5,96
T 6,08
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00

Dzivok|u ipasnieku (DI), nozares profesionalu ekspertu (PE) un citu nozares ekspertu (NE) vért&jums par parvaldisanas pakalpojumu.

Ipasnieku aktivitate lEmumos

Aptauju rezultati norada uz trakumiem parvaldisanas nozares stratégijas profila, skaidri attélojot
tos faktorus, kas daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldi$anas nozaré gan $obrid, gan ari nakotné var
spécigi ietekmét konkurenci starp parvaldisanas uznémumiem, uznémumu un klientu vértibas, éku
dzives ciklu, to ilgtspéjigu saglabasanu.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas darbibu ietekmé vairaki faktori. Kopuma
secinams, ka nozaré pastav problémas, kas saistitas ar turpmak uzskaititajiem faktoriem.

1) Parvaldisanas pakalpojums tiek sniegts vidgja limenl, ta kvalitate nav pilniba apmierinosa.

2) Nepietiekami tiek nodrosinata informacijas pieejamiba, kas saistita ar sniegto pakalpojumu
apjomu, izmaksam un pamatojumu. Nepietickam Iimeni tiek nodro$inata informacija par
parvaldisanas pakalpojuma izpildes atbildibas ITmeni.

3) Nepastav vienota sisteémiska pieeja, kas dotu iesp&ju identificét problémas, planot parvaldi-
Sanas darbibu stratégiju, nemot véra noteiktus principus, nav noteikts robezslieksnis: kura
bridt jaiejaucas valsts vai paSvaldibas institlicijam, ja tiek konstatétas biitiskas problémas
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma.

Noslédzot apkopojumu, izvértéjot promocijas darba 2. nodala iegttos pétijjuma rezultatus, taja
skaita zinatniskaja literatara pieejamos dzivojamo maju parvaldisanas jédziena skaidrojumus, autore
piedava aktualizétu dzivojamo maju parvaldiSanas jédziena definiciju atbilstosi promocijas darba iz-
stradatajai dzivojamo maju parvaldi$anas sistémai:

“Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$ana ir funkcionals savstarpéjas mijiedarbibas pro-
cess, 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 dzi-
vojamas majas ekspluataciju, cilvéku, veselibas un vides drosibas principu ievérosanu ilgtspéjigas
saglabasanas konteksta.”



Lai sekmigi istenotu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesu, ir svarigi izvértét le-
mumu pienemsanas iespéjas, kas saistitas ar dazadu interesu grupu vai individu savstarpéjo vélmju un
vajadzibu apmierina$anu, pusu ietekmju sféras sadalijumu. Promocijas darba konteksta autore uzskata,
ka parvaldi$anas joma efektivi butu izmantot $adas léemumu atbalsta metodes:

1) hierarhiju analizes metodi (Analytic Hierarchy Process, AHP) (Saaty T. L., 1980);

2) nosacijumu likumus (saukti ari par eksperta likumiem).

Zinatniskaja literatara ir atrodami pétijumi, kuros AHP metode tiek izmantota, izvértéjot un piene-
mot [émumu par nekustama ipasuma iegadi. Savukart daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldisanas
procesa §1s metodes izmantos$ana tiek piedavata pirmo reizi.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$ana svariga nozime ir sadarbibas lietderiguma pakapei,
juridisko prasibu ievéros$anai, pareizai dokumentu parvaldibai. Lémuma pienems$ana janem véra iz-
skatamo jautajumu un nakotnes darbibu ietekme uz parvaldi$anas procesu, majokla dzives cikla paga-
rindjumu. Saja posma ir loti svarigi fakti, pieejamie dati, informacijas pieejamiba un saprotamiba, tas
ietekme uz gala rezultatu.

Pienemot [émumu, bieZi tiek izskatitas dazadas alternativas, izvértéti fakti, dati, aprékini, un ta re-
zultata tiek pienemts léemums. Lidz ar to svarigs indikators parvaldisanas procesa istenosana ir lemumu
atbalsta metodes. Lémumu atbalsta metodes ir metozu un pieeju kopa, kas nodrosina léeméjpersonai
iespéju plasi izvertét alternativas, taja skaita iegait ari skaitlisko alternativas labuma (efektivitates) no-
veértéjumu.

Hierarhiju analizes metode ir efektivs riks daudzkritériju léemumu pienemsanas uzdevumu risina-
$anai. Vienkarsojot lémumu pienemsanas procesu lidz secigai paru salidzinasanai un rezultatu apko-
posanai, hierarhiju analizes metode palidz lemumu pienemsanas procesa ieklaut gan subjektivus, gan
objektivus aspektus.

Metode ieklauj ¢etrus pamatsolus (Saaty T. L., 1980), kas ir redzami 3.1. attéla.

4.

Pamatojoties
uz salidzinasanas

1. 2. 3.

Definét Definét kritérijus Salidzinat

. . - rezultatiem
problému un alternativas alternativas !

aprékinat vértéjumu
alternativam

Hierarhiju analizes metodes pamatsoli.

Klasiskie daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas uzdevumi, kuru risinasanai varétu lietot
hierarhiju analizes metodj, ir atjaunos$anas vai remonta darbu planosana, darbu izpilditaju izvéle, par-
valdnieka maina un citi saistitie izvéles uzdevumi, kas ieklauj vairakas alternativas un kritérijus.

Nosacijumu likumu veido$ana galvenokart balstas uz eksperta zinaanam un ietver turpmak uz-
skaititos solus.
1. Problémas definé$ana. Tiek definéta probléemvide un iespéjamie problémas risinajumi - alterna-
tivas jeb léemumu varianti.



2. Risinajumu ietekméjoso faktoru definésana. Tiek definéti faktori, kas ietekmeé léemumu pienem-
$anas procesu konkrétajam uzdevumam. Faktiski tiek definéti atlases kritériji. Katram krite-
rijam tiek definéti iespéjamie nosacijumi, kuru izpildisanas vai neizpildi$anas rezultata tiek
pienemts kads léemums. Ir jabut vismaz diviem nosacjjumiem, citadi kritériju var izslégt no sa-
raksta, jo tas nedod iespéju izveéléties.

3. Prioritasu noteiksana definétiem kritérijiem. Klasiskaja varianta atlasitie kritériji tiek sakar-
toti péc to prioritates paru salidzinasanas veida, pamatojoties uz eksperta pieredzi un prieks-
rocibam.

4. Nosacijumu likumu veido$ana, sakot ar svarigako kritériju.

Nosacjjuma likuma metode ir piemérota daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesa
isteno$ana. Nosacjjumu likumus un to vizualizaciju léemumu koka var efektivi lietot, strukturéjot no-
sacijumu procesus un noteikumos, lai péc tam varétu viegli un atri pienemt léemumu konkréta situ-
acija. Nosacjjumu likumu kopas vizualizésanai tiek lietoti tris pamatelementi — izvéle, nosacijums un
lémums.

Pastav reti gadijumi, kad iespéjams paredzét visus iespéjamos kritérijus un to nosacijumus, lidz ar
ko nosacijumu kopa ir japaredz gadijums, ka rikoties, ja neizpildas neviens no likumiem. Jarékinas ari
ar to, ka, mainoties aréjai videi un Iémumu ietekméjosiem kritérijiem, mainisies ari nosacijumu likumu
kopa un léemumu koks.

Nosacijumu likumu jeb ekspertu metodes izmantosana baitu izmantojama parvaldiSanas procesa
posmu stratégijas plano$ana, mérku un aktivitau definésana.

No pienemtajiem lémumiem ir atkarigs, vai parvaldi$anas procesa organizacija bus efektiva un vai
majokla dzives cikls pagarinasies un bus atbilstoss ilgtspéjibas kritérijiem. Pamatojoties uz ieprieks
izpétito, promocijas darba autore uzskata, ka piedavata sistéma japapildina vél ar vienu elementu, kas
apvieno lémumu atbalsta metodes.

Pétijuma gaita ir iegitas vairakas atzinas, kas izmantotas talaka promocijas darba izstradeé.

1. Stabilas, labas parvaldibas un socialas atbildibas principu ievéro$ana ir obligats nosacijums dzi-

vojamo maju parvaldiSanas pakalpojuma izstrade.

2. Personala attistibas nepieciesamiba, lai paaugstinatu konkurétspéju nozareé.

3. Vides parvaldiba pakalpojuma snieg$ana un attistiba, ievérojot vairak, neka noteikts normativa-
jos aktos, samazinot negativo ietekmi uz vidi.

4. Sociali atbildiga pakalpojuma snieg$ana.

5. Labas parvaldibas principu ievéro$ana, uzlabojot pakalpojuma snieg$anas kvalitati un efektivi-
tati.

6. Brivpratiga darba veicinasana, brivpratigi iesaistoties labdaribas projektos.

7. lesaistito pusu attiecibu veido$ana, ievérojot stratégisku un sociali atbildigu vadibu, integréjot
ekonomiskos principus, marketinga un parvaldisanas pakalpojuma tiesibas, kopuma veicot sav-
starpéju komunikaciju starp parvaldi$anas uznémumu, klientiem un sadarbibas pakalpojuma
sniedzéjiem.

8. Biznesa étikas ievéro$ana pakalpojuma nodrosinasana.



Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma efektivitati nosaka gan 1. un 2. nodala
aprakstitie procesi un darbibas principi, gan aréjie un ieksgjie faktori un daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldi$anas nozares vértéjumi, gan lémuma pienemsanas metodes, kas kopuma veido visu par-

valdi$anas procesu. Lai novértétu parvaldiSanas sistému, sakotnéji janosaka tas darbibas mérki katra
pakalpojuma izpildes cikla stadija (4.1. tab.).

4.1.tabula

Daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldisanas procesu prioritarie mérki un uzdevumi

miem, to biezumu, ekonomisko
pamatojumu un izmaksu op-
timizaciju. Kartéja gada budzeta
izstrade, finan$u datu analize

$ana atbilstosi pie-
nemtajiem lémumiem
un klientu veiktajiem
maksajumiem

Stratégiska | Iek$éjo un aréjo faktoru analize, | Klientu vélmju par Energoaudita, tehniska ap-
analize, datu monitorings, vizualas un citam darbibam sekojuma izstrade, analize,
progno- tehniskas parbaudes, defektu un | noskaidro$ana, darbu tehniska projekta izstrade
zé$anaun | problému identificé$ana, célonu planosana
planosana | analize. Parvaldisanas plana
izstrade
Klientu Klientu vajadzibu noskaidrosana, | Citu parvaldiSanas Tehniska projekta izstrade
vajadzibu | parvaldi$anas liguma punktu darbibu istenosana saskana ar normativo aktu
apmierina- | izpilde vaijaunu liguma punktu | atbilstosi klienta gribai | reguléjumu un atbilstosi
$ana iestrade, vai grozijumi liguma un maksatspéjai klientu gribai un maksat-
(pakalpojuma biezuma izmainas) spéjai
Finansu Parvaldisanas maksas noteiksana | Klientu maksatspéjas Finanséjuma planosa-
vadiba saskana ar veiktajiem pakalpoju- | analize, darbu isteno- na, klientu maksatspéjas

analize, lidzfinanséjuma
piesaiste, projektu vadiba

Tekséjas vi-

Uznémuma un/vai dzivoklu

Uzpémuma definéto

Iekséjas komunikaci-

apkopes, remonta darbu veik$ana,
minimalo energoefektivitates
prasibu nodrosinasana

des vadiba | ipas$nieku kopibas izvirzito mérku | mérku istenosana, jas procesu Istenosana,
isteno$ana, iek$éjas komunika- iekséjas komunikacijas | darbu delegés$ana, lémumu
cijas procesu izstrade un isteno- procesu istenosana, pienemsana, tirgus izpéte,
$ana, darbu delegésana, [émumu | darbu delegésana, Iému- | cenu aptauju, iepirkumu,
pienemsana, personala vadiba, mu pienemsana, tirgus | piedavajumu gatavos$ana,
uznémuma kultara izpéte, cenu aptauju, bavnieka un kreditiestades
iepirkumu, piedavaju- | izvéle
mu gatavo$ana
Tehniska Dzivojamas majas, taja eso$os ie- | Tehniskas apkopes un | Objekta atjauno$ana
uzturé$ana | kartu un komunikaciju tehniskas | remonta darbu veiksana | atbilstosi tehniskajam

projektam, pienemsana
ekspluatacija




4.1. tabulas turpinajums

Materiali Materiali tehniska nodrosinajuma | Materiali tehniska Materiali tehniska nodrosi-
tehniskais | iegade, izmanto$ana pakalpojuma | nodrosinajuma iegade, | najuma iegade, izmantosa-
nodrosina- | veik$ana, tehniskas apkopes veik- | izmanto$ana pakalpoju- | na pakalpojuma veik$ana,
jums $ana instrumentiem un tehnikai | ma veiksana, tehniskas | tehniskas apkopes veikSana
apkopes veiksana ins- instrumentiem un tehni-
trumentiem un tehnikai | kai vai bavnieka piesaiste
garantijas perioda laika
Projektu Tirgus analize, lidzfinanséjuma Lidzfinanséjuma pie- Ligumu slég$ana ar finansu
vadiba piesaistes izpéte, projekta ideju saiste, projekta pietei- institacijam, ar izpildita-
generéSana, pilnvaru delegé$ana | kuma izstrade, projekta | jiem, projekta pieteikuma
isteno$ana, projekta izstrade, projekta istenosa-
gaitas uzraudziba un na, projekta gaitas uzrau-
noveértédana dziba un novértésana
Kvalitates | Kvalitates politikas izstrade, Kvalitates politikas Autoruzraudziba, bavuz-
vadiba pamatprincipu noteiksana, iste- izstrade, pamatprincipu | raudziba, iek$éjas kvalitates
nosana noteiksana, istenosana | vadibas istenosana
Cilvekre- Personala un/vai dzivoklu ipas- Personala vadiba, orga- | Personala vadiba, organiza-
sursu nieku kopibas vadiba, organiza- nizatoriskas struktiras | toriskas struktaras optimi-
vadiba toriskas struktiras optimizacija, | optimizacija, motiva- zacija, motivacijas sistémas
motivacijas sistémas izstrade un cijas sistémas ieviesa- ievie$ana, jaunu prasmju
ievie$ana, jaunu prasmju un zina- | na, jaunu prasmju un un zina$anu apguve
$anu apguve zina$anu apguve
Parmainu | ParvaldiSanas pakalpojuma Parvaldi$anas pakalpo- | Parvaldisanas pakalpo-
vadiba snieg$anas darba stila mainiba, juma snieg$anas darba | juma snieg$anas darba
modernu, videi draudzigu tehno- | stila mainiba, modernu, | stila mainiba, modernu,
logiju ieviesana videi draudzigu tehno- | videi draudzigu tehnolo-
logiju ieviesana giju ievie$ana, ekologiskas
vides, ilgtspéjibas principu
ievéroSana

Balstoties uz apkopoto informaciju un promocijas darba veikto pétijjumu rezultatiem, autore ir iz-

stradajusi daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas informativi analitisko parvaldisanas procesu
un vadiSanas sistémpieeju (turpmak - sistémpieeja) (4.1.att.), ko valsts, pasvaldibas un daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldi$anas nozares specialisti var izmantot nekustama ipasuma jomas uzlabo$anai
un darba efektivitates paaugstinasanai.

Sistémpieejas nepiecieSamibu nosaka ari Valsts kontroles atzina, ka dro$u éku pamata vienmér bts
precizu un efektivu pienakumu un atbalsta pasakumu noteiksana tiesi éku ipasniekiem, parvaldnie-
kiem un drosuma kontrolétajiem (Valsts kontrole, 2020).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistémpieejas mérKkis ir sniegt precizus vienotus me-
todiskos solus, nodrosinot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanu, nosakot galvenos uzdevu-
mus, darbibas principus, rezultata panakot sociali atbildigu un kvalitativu daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas pakalpojumu.

Sistémpieejas modula galvenie subjekti ir valsts un pasvaldiba (4.1. att.). Valsts un pasvaldibas ir tas,
kuram batu galvena noteico$a loma par dzivojama fonda parvaldibu. Aktualitati apliecina Valsts kon-
troles 2019. gada zinojums, kura secinatais par situaciju daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas
nozaré ir apliecinajums nepiecieS$amibai valsti izstradat majoklu politiku, kas tiktu ari efektivi ieviesta.
Esosais dzivojama fonda tehniskais stavoklis, ka norada gan nozares specialisti, gan Valsts kontrole, ir
kritiska stavokli, un ta ir viena no butiskakajam problémam, kas valsti biitu steidzami jarisina.
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Institdcija, kas parrauga parvaldisanas procesu

Integréta daudzdzivok|u dzivojamo maju parvaldisanas informativi analitiska parvaldisanas procesu un vadisanas sistémas pieejas
metodologija.

Sistémpieeja noraditie subjekti lidzas valstij un pasvaldibai ir parvaldi$anas nozares uznémumi,
ipa$nieki, iedzivotaji, sabiedrisko pakalpojumu sniedzéji un nevalstiskas organizacijas, pieméram,
Latvijas Namu parvalditaju un apsaimniekotaju asociacija, kam ir tikpat batiska nozime ka valstij un



pasvaldibai. Atskiriba ir taja, ka Sie subjekti pienem lémumus un rikojas, pamatojoties no valsts un
pasvaldibu izstradatajiem principiem, izmantojot tiem piedavatas parvaldi$anas realizacijas metodes
un instrumentus.

Balstoties uz izstradato sistémpieeju un parzinot parvaldiSanas procesus ietekméjosos faktorus, var
izstradat ta darbibas koncepciju. Sis izstradatas koncepcijas galvena virziba biitu javérs uz pakalpojuma
sniegSanas kvalitati, rezultativitati, produktivitati, klientu apmierinatibu, darba spéka daudzveidibas
parvaldibu un drosibas prasibu ievérosanu un nodrosinasanu.

Pirma limena mérkis ir majoklu politikas izstrade. Majoklu politikas attistibai ir nozimiga vieta
visa daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesa. Tadé] svarigi majoklu politiku izstradat
ta, lai ta darbotos ari praksé, lai taja definétie mérki un noteiktie principi butu realizéjami praktiskaja
darbiba.

Sociala atbildiba un labas parvaldi$anas principi ir viens no priek$noteikumiem, lai process tiktu
istenots atbilstosi valsts noteiktajam majoklu parvaldiSanas un ta kvalitates limenim, ka ari lai tiktu
sniegts kvalitativs, klienta vélmém un maksatspéjai atbilsto$s parvaldisanas pakalpojums. Sistémpie-
eja tiek lietota visa majoklu politikas Istenos$anas procesa gaita. Objekts ir dzivojama maja, subjekts —
parvaldi$anas pakalpojums un ar to saistitie daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas
elementi.

Vienota majoklu investiciju piesaistes politika paredz, ka valstij un pagvaldibai ari turpmak
no sava budzeta japlano lidzfinanséjums Ipasumu saglabasanai, majokla dzives cikla pagarinasanai.
2020. gada 4. marta stajas spéka Ministru kabineta rikojums Nr. 95 “Par nozaru politiku pamatnostad-
ném 2021.-2027. gada planosanas periodam”. Viena no rikojuma pamatnostadném ir “Majoklu pieeja-
mibas pamatnostadnes 2021.-2027. gadam”, prioritate ir “Kvalitativa dzives vide un teritorijas attistiba”
(Ministru kabinets, 2020).

Personala profesionalitates princips. Darbojoties daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
nozaré€, parvaldiSanas pakalpojuma sniedzgjiem saviem darbiniekiem ir janodrosina apmacibas un pro-
fesionala attistiba. Tikpat butisks ir informacijas apmainas princips. Lai efektivi varétu parvaldit dzi-
vojamas majas, ir nepiecie$ama kvalitativa un skaidra informacijas apmaina starp iesaistitajam pusém.

Otra limena mérkis ir nodrosinat atbildigu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanu. Mérka
sasnieg$ana ir iesaistiti gan pasi ipasnieki, gan daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas uzné-
mumi, gan citi majoklu lietotaji un nozares parstavji. Mérka sasnieg§anai tiek definéts uzdevums - iz-
mantot parvaldi$anas metodes, instrumentus. Si uzdevuma izpildé ir javeic organizatorisks darbs gan
pasiem Ipas$niekiem, gan maju parvaldi$anas uznémumiem, ja tie no Ipasniekiem ir sanémusi uzdevu-
mu - veikt majokla parvaldiSanu. Lai izpilditu noteiktu mérki un uzdevumus, ir jadefing, péc kadiem
principiem tiek veikta darbu plano$ana un isteno$ana, janem véra daudzdzivoklu dzivojamo maju par-
valdiSanas standarts, ka ari dazadas parvaldisanas pakalpojuma realizacijas metodes.

Darbu kompleksums norada par nepieciesamibu veikt parvaldiSanas pakalpojumu analizi, kas ir
ka neaizstajams planosanas priek$noteikums, pamatojoties uz finansu raditajiem, darbu izmaksam,
iedzivotaju maksatspéju, spéju norékinaties par piestaditajiem rékiniem. Darbi iespéju robezas ir javeic
kompleksi, tadéjadi ieekonoméjot gan finansu, gan laika resursus un isaka 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 vértiba visa tas dzives laika.

Optimalu parvaldi$anas izmaksu izveéle. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesa
gaita tiek izstradata darbibas stratégija, kura noteikti sasniedzamie rezultati, izstradats parvaldisanas
plans, un $1 pieeja tiek piemérota katram objektam atseviski atbilstosi objekta tehniskajam stavoklim
un ipa$nieku maksatspéjai.

ParvaldiSanas pakalpojuma groza dazadiba. Praksé ir dzivojamas majas, kas netiek parvalditas,
jo to ipasnieki nav izvéléjusies parvaldnieku, un ta rezultata ipasums netiek uzturéts, gadu gaita tas
sak degradéties un apdraudét apkartéjo drosibu. Tas liecina par nepiecie$amibu likumdevéjam noteikt
minimalo parvaldi$anas pakalpojuma grozu, ka ari valsts vai pasvaldibas iestadém veikt $1 procesa
isteno$anas uzraudzibu.

Parvaldi$anas formu dazadiba. Si principa ieviesana daudzdzivoklu dzivojamo maju ipagniekiem
nodrosina iespéju izvéléties veidu, ka parvaldit savu Ipagumu.

Caurspidiguma princips nozimé detalizétu finansu lidzeklu izlietojuma atspogulojumu ipasnie-
kiem saprotama forma, lai vini varétu izsekot iemaksato naudas lidzeklu izlietojumam. Par caurspidi-
guma principu iestajas ari Patérétaju tiesibu aizsardzibas centrs, uzsverot, ka liguma noteikumi formu-
léjami vienkar$a un saprotama veida.

Informacijas apmainas princips. Lai efektivi varétu parvaldit dzivojamas majas, ari $aja posma ir
nepiecie$ama kvalitativa un skaidra informacijas apmaina starp iesaistitajam pusém.

Lai panaktu definéto mérki, likumdevéjam ir jaizmanto vairaki realizacijas instrumenti: nozari re-
guléjosie normativie akti (Eiropas Savienibas direktivas, regulas, Latvijas Republikas likumi, noteiku-
mi u. ¢.); 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 ari izglito$anas joma janodrosina informacijas pieejamiba par nozares
attistibas tendencém, jaunakajiem grozijumiem normativo aktu reguléjuma, pusu atbildibas limeniem,
ka ari par vienu no prioritatém ir janosaka sabiedribas izglito$ana (4.2. att.).

Saeima,

Tiesibu avoti _ Ministru kabinets,

pasvaldiba

Saeima, Ministru kabinets,
Finansu ministrija,
Ekonomikas ministrija,
pasvaldiba

Cilvékresursi
Finansu resursi
Materiali tehniskie resursi

Saeima, Ministru kabinets, Finansu ministrija,

Informacijas pieejamiba h Ekonomikas ministrija, pasvaldiba, valsts

un pasvaldibu uzturétie plassazinas lidzekli

Majoklu politikas izstrades posmi un iesaistitas puses.

Likumdevéjam ir janosaka konkrétas atbildigas personas katra izstrades posma, tadéjadi tiktu no-
drosinats, ka katra puse uznemtos savu - politisko, juridisko, socialo, administrativo, civiltiesisko —



atbildibas limeni. Lai panaktu planoto rezultatu, ir jaievéro pareiza stratégiska seciba: labums daudz-
dzivoklu dzivojamo maju ipasniekiem, sabiedribai kopuma, parvaldi$anas darbu izpildes nosacijumi,
izmaksas un istenos$ana.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturé$anas standarta nepiecieSamibu nosaka jau Sobrid esosa
tiesiska baze un praktiska parvaldiSanas procesa istenosana. Likumdevéjs ir noteicis likuma obligato
minimalo darbu izpildi, tomér pastav atskirigi viedokli par $1 procesa ievie$anu un atbildibas limena
noteik§anu starp pusém.

Sabiedri-
bas informeé-
$ana, izglitosana

Tiesibu avotos noteiktas obligatas parvaldisanas darbibas

A

Sabiedribas interesu nodrosinasanas obligatas
parvaldisanas darbibas

Daudzdzivok|u dzivojamo maju uzturésanas standarts (autores veidots).

Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturé$anas standarta ievie$ana noraditu, ka organizét daudzdzi-
voklu dzivojamo maju parvaldisanas darbibas. Standarta darbibas pamata ir princips, saskana ar kuru
visi paredzétie procesi hierarhiski tiek iedaliti primarajas un pakartotajas darbibas atbilstosi to butiska-
kajiem rezultatiem. Lai veiktu izmainas dzives vides kvalitaté, ir janodrosina majokla funkcionalitate
un pakalpojuma kvalitate (4.3. att.). Savukart dalijums kategorijas nosaka to, cik liela méra ipasnieki
un/vai personas, kuras nodrosina majas parvaldisanu, ievéro standarta noteiktas prasibas (pakalpo-
juma sniegSanas apjomi). Standarta ievérosanas prasibu izpildi un statistiku varétu veikt par nozari
atbildigas institicijas.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju uzturésanas standarta ievie$ana raditu priek$nosacijumus parval-
disanas un uzturésanas organizésanai, lai:

1) pagarinatu daudzdzivoklu dzivojamo maju un to konstrukciju, atsevis$ku elementu un inzenier-

sistému dzives ciklu, ka ari saglabatu to lietosanas ipasibas;

2) nepielautu éku konstrukciju elementu un inZeniersistému defektu raganos;

3) samazinatu tehnisko sistému izraisitus partraukumus pakalpojumu sniegsana;

4) samazinatu ar telpu vides drosibu saistitos riskus;



5) saglabatu un uzlabotu Ipasuma estétiskas Ipasibas;

6) paaugstinatu personala darba efektivitati nekustama ipa$uma parvaldi$anas un uzturé$anas or-
ganizésana;

7) istenotu projektus, kas nodrosinatu dzivojamas majas atbilstibu spéka eso$ajiem tehniskajiem
standartiem un energoefektivitates paaugstinasanas principiem;

8) izstradatu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas un uzturé$anas darba analizes sisté-
mu;

9) pilnveidotu darbu izpildes metodes, uzlabotu saistitas vadibas proceduras.

Lai valsti attistitos nekustamo ipasumu parvaldisanas pakalpojumu snieg$ana un lai parvaldnieks
varétu but konkurétspéjigs daudzdzivoklu dzivojamo maju tirgi, tam nepiecieSams izmantot noteiktas
parvaldi$anas isteno$anas metodes.

Vienas no svarigakajam ir ekonomiskas, taja skaita finansu analizes, metodes, jo klientu mak-
satspéja ir viens no svarigakajiem raditajiem, lai parvaldisanas procesu varétu istenot saskana ar ma-
joklu tehnisko stavokli un nepiecie§amajiem pasakumiem, kas butu javeic, lai uzlabotu to kvalitati.
Pamatojoties uz ekonomiskajam metodém, tiek veikta prognozésana un planosana, kas tiktu istenota
parvaldisanas procesa.

Atjauno$anas joma, viennozimigi, daudz veiksmigak baitu izmantot komplekso atjaunosanu, tomér,
nemot véra Sobrid pieejamo valsts un pasvaldibu, ka ari Eiropas Savienibas struktarfondu lidzfinansé-
jumu, ir skaidrs, ka daudzos gadijjumos maju atjaunosana tiks izmantots princips “solis pa solim”, jo
tas nodrosina iespé&ju istenot remontdarbus ari tajos majoklos, kuru ipasniekiem ir zemaka maksatspé-
ja. Lemumu pienemsanas prioritatém vajadzétu biut ipasnieku pusé, brivam no valsts un pagvaldibu
administrativi vai tiesiski noteiktajiem principiem.

Visu parvaldi$anas pakalpojumu neatnemama sastavdala ir uzraudziba un monitorings. Ir javeic
pakalpojuma kvalitates izpéte, konstatéjot novirzes no normas, defektus, to célonus. Javeic ari klientu
darijumu uzraudziba.

Izmantojot modernakas tehnologijas un iekartas, iespéjams nodrosinat tehnisko iekartu un to pa-
rametru darbibas uzraudzibu, monitorésanu, kas dod iespéju iegutos datus izmantot, lai atri reagétu
un novérstu gan drosibas riskus, gan tehniskas klimes, gan darbibas partraukumus un citas butiskas
lietas. Sistému monitorings ilgtermina dod iesp&ju noveértét iekartu un ékas tehnisko stavokli kopuma,
saimniecisko izdevigumu un efektivitati.

Aizvien lielaku vietu pakalpojuma snieg$ana ienem programmeésana, jo visi aprékini galvenokart
tiek veikti, izmantojot specialas datorprogrammas, kuras iestradati speciali algoritmi. Lai nodro$inatu
sniegto pakalpojumu atbilstibu normativo aktu prasibam un ieviestu informacijas sistémas funkciona-
litati, Ekonomikas ministrija, Bivniecibas valsts kontroles birojs, Valsts zemes dienests un citi nozares
profesionali turpina attistit “Bavniecibas procesu un informacijas sistému” (BIS), nodrosinot elektro-
niskas maju lietas veSanu.

Valstij jaregulé $o uznémeéjdarbibas nozari ar dazadiem instrumentiem - ekonomiskiem, tiesiskiem,
administrativiem, vides un socialiem, $o instrumentu izmanto$anas izstradé pieaicinot nevalstiskas
organizacijas (NVO). Minétie instrumenti ir dazadas pasreguléjosas sviras, kas ideala varianta var sti-
mulét uznémeéju un var ari mazinat uznéméju motivaciju, ka ari ir saistitas ar izdevigumu vai neizde-
vigumu (Arbizare, 2003).

Lai motivétu dzivoklu ipasniekus uzlabot savus ipasumus, lai veicinatu parvaldnieku darba kapaci-
tates paaugstinasanu, valsts var izmantot vairakus instrumentus.

1. Ekonomiskie instrumenti — nekustama ipasuma nodoklu samazinasana atjaunotajam ékam visa



kredita atmaksasanas perioda; izdevigas valsts iek$éja aiznémuma procenta likmes noteik$ana;
nekustama ipa§uma nodokla palielina$ana neatjaunotajam ékam; valsts atbalsta mehanismu iz-
strade nekustamo ipaSumu kompleksai atjaunos$anai.

2. Tiesiskie instrumenti - tiek izstradati, uzlaboti daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas
nozari reguléjosie instrumenti, judikataras veido$ana, tas maina, juridisko dokumentu paraugu
izstradasana un to pieejamibas nodro$inagana nozaré stradajosiem, tiesibas veidot nevalstiskas
organizacijas u. c.

3. Administrativie instrumenti - tiek izstradati pakalpojumu kvalitates kritériji nekustamo ipa-
$umu parvaldniekiem; noteiktas éku atjaunosana izmantojamo materialu kvalitates prasibas,
savu pienakumu izpilde. 2020. gada 1. julija stajas spéka Administrativas atbildibas likums, kura
merkis ir aizsargat pastavoso tiesisko iekartu, sabiedribas tiesiskas intereses, noteikto parvaldes
kartibu, ka ari panakt tiesisko attiecibu taisnigu noregulésanu. Administrativas atbildibas siste-
mu 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 gru-
pam, istenojot pasvaldibas kompetenci socialo pakalpojumu joma.

5. Vides instrumenti - emisiju samazina$ana, uzraugot klimata politikas un ar to saistito pasaku-
mu Isteno$anu un ietekmi, “nulles” energijas éku buvniecibas atbalsti$ana, atkritumu $kiro$anas
attistiba, vides piesarnojuma, kimisku vielu iedarbibas uz iedzivotajiem novértésana.

Sistémpieejas nosléguma ir noradits rezultatu monitorings un parvaldi$anas darbu uzraudziba. Lai
monitorings butu ticams, ir jabut objektiviem datiem.

Neaizstajams plano$anas priek$noteikums ir saimnieciskas darbibas analize. Lai uznémums varétu
pamatoti planot savu darbibu nakotné, vispirms ir siki jaizanalizé iepriekséjas darbibas rezultati. Ir
javeic analize par saikni starp uznéméjdarbibu, inovacijam un vadibu. Analize dod iespé&ju ne tikai
izpétit konkréta uznémuma darbibas panakumus, bet ari salidzinat tos ar lidzigiem uznémumiem.

Rezultatu monitorings gan valstij, gan pasvaldibai lautu bat informétai par daudzdzivoklu dzivoja-
mo maju eso$a stavokla un situacijas potencialo uzlabosanos vai pasliktinasanos, ka ari iegait pamatin-
formaciju, vai ipa$nieki vai to pilnvarotas personas — parvaldnieki - nodro$ina maju parvaldisanu un
tehnisko uzturésanu atbilstosi normativo aktu prasibam un ipa$nieku vélmém.

Valstjj ir jabut vienotai majokla sektora novéro$anas, prognozes un analizes sistémai, kura tiek uz-
krati dati par dzivojamam majam gan objektu limeni (ékas bavniecibas gads, izmantotie materiali,
dzivoklu skaits, esosas komunikacijas, veiktie remonti, veiktie energoauditi un to rezultati, tehnisko
apsekojumu rezultati u. ¢.), gan ari par dazadiem ar majokliem saistitiem procesiem - éku atjaunosa-
nu, jaunu daudzdzivoklu dzivojamo maju bavniecibu, majoklu ipasuma formam, pasvaldibu politiku,
pieejamam subsidijam u. c.

Rezultatu monitorings un parvaldisanas darbu uzraudzibas sistémas ir attélota trilemmas veida.
Trilemmas mérkis — uzturét eso$o datubazi par majokliem, papildinot to ar jauniem, aktualiem da-
tiem, ka ari nodrosinat daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas pakalpojuma uzraudzibu. Tas
lautu mérktiecigi virzit darbibu daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas un uzturésanas drosai
un efektivai attistiSanai:

1) analizéjot ékas un inZeniersistému tehniskos parametrus;

2) analiz&jot energoresursu patérinu dzivojamas majas;

3) metodiski uzraugot un analizéjot éku energoefektivitates paaugstinaganu un ékas tehniska sta-

vokla uzlabo$anu;

4) uzraugot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma sniegsanas atbilstibu nor-



mativo aktu prasibam;

5) izskatot iedzivotaju sadzibas par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldnieku parkapumiem
péc butibas;

6) izskatot stridus starp ipasniekiem un parvaldiSanas un sabiedrisko (komunalo) pakalpojuma
sniedzéjiem;

7) sniedzot bezmaksas konsultacijas un ieteikumus par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi-
sanas organizésanu.

Monitoringa sistéma lautu papildinat jau eso$o datubazi ar jauniem, aktualiem datiem. Tas lautu
merktiecigi virzit pagvaldibu un daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldnieku darbibu daudzdzivoklu
dzivojamo maju uzturésanas ilgtspéjigai saglabasanai.

Lai sistéma varétu darboties un to biitu iespéjams monitorét un uzraudzit, ir janosaka tris galvenie
pilari un Cetri to galvenie mérki.

1. Drosiba - iedzivotaju dzives apstaklu uzlabo$ana, nodro$inot dro$u un ilgtspéjigu majokla par-

valdi$anu, uzturésanu un saglabasanu.

2. Ekonomiska ilgtspéja — ekonomikas spéja uzturét noteiktu ekonomiskas razosanas limeni ne-
noteiktu laiku, parvaldiSanas pakalpojuma sanemsana ilgtermina, nodrosinot noteikumus, kas
veicina socialo ieklautibu, atbalsta pasakumus majokla atjaunos$ana, labiekarto$ana, kreditu
pieejamibu un informacijas tehnologiju izmanto$anu procesu isteno$ana.

3. Laba, sociali atbildiga parvaldiba - tiesibu aktu, labas parvaldibas principu un socialo un vides
aizsardzibas mérku ievéro$ana, nodrosinot iesaistito pusu izglito$anu, léemumu pienemsanas
veicina$anu un atbildibas uznemsanas par veiktajiem pasakumiem.

Promocijas darba iegiitie pétijuma un aptaujas dati liecina par to, ka virkne faktoru ietekmé visu
daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas procesu. Izmantojot trilemmu un izpétot pilaru ietekmi
uz nozari, varés sabalansét nozares attistibu, izstradat scenarijus nakotnes darbibai un dot pamatoju-
mu valsts un pa$valdibas institGcijam stradat pie normativo aktu izstrades vai grozijumiem.

Katram no tris galvenajiem pilariem tiek noteikti vértésanas kritériji. Visa vérté$anas kritériju siste-
ma veido noderigu un empirija jeb pieredzé balstitu kopumu (1. pielikums), kuru izvéli noteica vairaki
raditaji.

1. Segums. Trilemmas vértésanas kritériji ir svarigi no metodologijas viedokla un nodrosina to, ka

katru kritériju pilniba atbalsta datu pieejamiba un vismaz 75 % gadijumu izprot eksperti.

2. Attistiba. VértéSanas kritériji tiek izveéléti vai izstradati, lai sniegtu ieskatu situacijas dazados
procesos un mérku konteksta.

3. Balanss. Vértésanas kritériji pie katra pilara atspogulo vienu vai vairakas, pat dazadas proble-
mas.

4. Salidzinamiba. Vértésanas kritériju raditaji ir noteikti péc izveidotas novértésanas metodikas
(nemot véra autores veikto dzivoklu ipasnieku un daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
nozares specialistu aptauju), lai nodrosinatu to salidzinamibu ar citiem vértéjumiem.

5. Atskiriba. Katrs vértésanas kritérijs koncentréjas uz at$kirigu pétama jautajuma aspektu.

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 ilgtspéja (informétiba/ vai pakalpojuma
pieejamiba) - ir noteikta, veicot indikatoru ranzésanu.

Veicot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistémas un procesa monitoringu un uzrau-
dzibu, tiek atbildéts uz tris jautajumiem, kurus var talak analizét, pamatojoties uz noteiktajiem pila-
riem. Atbildot uz jautajumiem: cik liela ietekme uz parvaldi$anas procesu, cik liela informacijas ne-
pietickamibas ietekme uz parvaldi$anas procesu nakotné un cik aktuali ir risinat problémas, kas izriet
no $i kritérija, varés secinat, kuram pilaram japievérs vairak uzmanibas: dro$ibai, sociala ilgtspéjai vai
labai, sociali atbildigai parvaldibai. Ta rezultata, iegtstot datus, saranzéjot tos grupas, var sakt stradat
pie daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas attistibas koncepcijas, stratégijas, majoklu politikas
izstrades un ricibas plana sagatavosanas.

o



Rezultatu monitoringa un parvaldi$anas darbu uzraudzibas funkcijas nepiecieS$ams nodot valsts in-
stitlicijai, pleméram, Biivniecibas un valsts kontroles birojam vai kadai citai valsts institiicijai, uzdodot
nodrosinat daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas pakalpojuma uzraudzibu un pusu savstarpé-
jo stridu izskatianu.

Monitoringa laika veiktas anketé$anas meérkis ir regulari iegat datus, lai identificétu problémas un
to ietekmi uz daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas nozari un noteiktu prioritaras jomas Lat-
vija nozaré kopuma. Aptaujas respondenti - nozares eksperti: daudzdzivoklu dzivojamo maju parval-
disanas uznémumi, valsts un pasvaldibas instittcijas, kreditiestazu eksperti, apdrosinataji, vértétaji un
citi nozaré stradajosie.

Lai izvértétu ekspertu sniegtas atbildes, ir jadod vértibu kritériju pamatojums. Promocijas darba
autore piedava $adu kritériju vértésanas sistému (4.2. tab.).

4.2.tabula
Vertibu kritériju pamatojums anketas izvértésana (autores veidots)
0 %-5 % Zema aktualitate 1
36 %-70 % Aktuals 2
71 %-100 % Loti aktuals 3

Pirms anketésanas tiek noteikts minimalais ekspertu, kuri piedalas procesu novérté$ana, skaits.

1. Ja anketas jautajumu izvértésanad tikai lidz 5 % respondentu no kopéja respondentu skaita no-
rada, ka jautajuma nozimibai ir “zema aktualitate” vai “nav steidzigi”, tiek uzskatits, ka jautaju-
mam ir zema aktualitate, un ta vértéjums ir 1.

2. Jaanketas jautajumu izvértésand 36 %-70 % respondentu no kopéja respondentu skaita norada,
ka jautajuma nozimiba ir “vidéja” vai “steidziga”, tiek uzskatits, ka jautajumam ir vidéja aktuali-
tate, un ta veértéjums ir 2.

3. Ja anketas jautajumu izvértésand vairak neka 70 % respondentu no kopéja 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 institacijam ir laiks sakt risinat $o jautajumu.

Ir jasak izveértét katra vértésanas kritérija loma un ietekme uz katru no pilariem, jaanalizé socialie
un vadibas procesi un javeic preventivi vai korektivi pasakumi, iejaucoties daudzdzivoklu dzivojamo
maju parvaldiSanas procesa, lai saktu probléemu identificé$anu, izstradajot ricibas planu, veicot grozi-
jumus normativo aktu regulégjuma un nodrosinot §i procesa uzraudzibu. Monitoringa rezultata varés
konstatét problémas, definét sasniedzamos rezultatus nakotné, izvirzit veiksmiga parvaldi$anas uzne-
muma pazimes.

1. Tiks paredzgti skaidri sasniedzamie rezultativie raditaji, kas ietvers veiksmigu parvaldisanas
procesu skaidrojumu, nosakot skaidru un sociali atbildigu darbibas planu, valsts vai pasval-
dibas atbalstamas darbibas, kas nodrosinatu parvaldi$anas uznémumiem izaugsmi, ievérojot
labas parvaldibas principus.

2. Izstradats parvaldi$anas uznémumu darbibas uzraudzibas un monitoringa plans, kas raksturos
sasniedzamos raditajus, taja skaita efektivitates raditajus.

3. Izstradats mehanisms elastigakai léemumu pienemsanas procedirai.



4. TIzstradats un nodrosinats finansu atbalsts daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anai, atjau-
no$anai, labiekartosanai un citam aktivitatém.

5. Definétas kvalitativas prasibas daudzdzivoklu dzivojamo maju tehniskaja un socialaja uzture-
$ana un vadi$ana. Valsts un pasvaldibu limeni tiek sniegtas konsultacijas un ieteikumi labakai
uzpémumu saimnieciskas darbibas attistibai.

Ekonomikas ministrijai, kas ir vadosa institacija daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas un
majoklu politikas nozaré, ir nepiecieSams skaidrs redzéjums par meérka noteiksanu nozaré, finansiala
atbalsta mehanismu ievie$anas principiem un zinaganu uzlabosanu.

Delegéjot monitoringa un uzraudzibas funkcijas noteiktai valsts institacijai, varés istenot sociali
atbildigu un neatkarigu datu uzkrasanu, apstradi, veikt to analitisko izvértéjumu un izstradat ricibas
planus turpmakajam daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas darbibam.

Promocijas darba izstrades gaita ir izpétiti daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas teoré-
tiskie aspekti un identificétas problémas, izanalizéti parvaldisanas sistému ietekméjosie faktori, izpé-
titas lémumu pienems$anas metodes, ka ari piedavata daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas
informativi analitiska parvaldiSanas procesu un vadi$anas sistémpieeja un tas novértésanas sistéma,
kas izmantojama, lai noteiktu robezslieksni, kura bridi valstij un pasvaldibai butu jaiejaucas, lai no-
drosinatu pakalpojuma pieejamibu un atbilstibu normativo aktu prasibam un droSumam. Promocijas
darba ieklauto pétijumu teorétiskas atzinas un pétijuma rezultati pamato, ka promocijas darba mérkis
ir sasniegts un taja izvirzita hipotéze ir pieradita.

Hipotéze tika secigi parbaudita:

1) izpétot zinatnisko literatiiru;

2) aptaujas un fokusgrupas iegiito datu analizes rezultata;

3) aprobéjot pétijuma rezultatus un izstradato sistémpieeju zinatniskajos rakstos, konferencés, ka

ari fokusgrupas un starptautiska projekta darba grupa ar nozares ekspertiem.

Darba autore ir apkopojusi veikto pétijumu rezultatus un formuléjusi galvenos secindgjumus un no
tiem izrieto$os priekslikumus.

1. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiSanas sistéma ir savstarpéji saistitu procesu kopa, kuras
meérkis ir nodros$inat kompleksveidigu pasakumu isteno$anu, kas nodrosina nekustama ipaguma,
ta dzives cikla pagarinajumu un ilgtspéjigu saglabaganu. Sos procesus ietekmé gan ekonomiskie,
gan juridiskie, tehniskie, informacijas tehnologiju, socialas vides un psihologijas faktori. Faktoru
ietekme uz parvaldi$anas procesu ir daudzveidiga un ne vienmér prognozéjama.

2. Starptautisko un vietéjo zinatnieku izpratné maju nekustama ipaSuma parvaldi$anas process ie-
tver tadas darbibas ka vadiba un planosana, monitorings, tehniskas apkopes darbibas, bavnieciba,
éku parvaldibas vadibas programmatiiras, datubazes, parvaldisanas un uzturésanas izmaksas,
miusdienigas tehnologijas, juridiskie un tehniskie standarti, tiesibu akti.

3. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas procesi tiek Istenoti, ievérojot civiltiesiskos princi-
pus. Tie ir civiltiesibu normas izteiktas pamatidejas, saskana ar kuram notiek mantisko un per-
sonisko nemantisko attiecibu reglamentacija. Lai ievérotu labas parvaldibas noteikumus, jaievéro
vairaki civiltiesiskie principi: tiesibas izlietojamas un pienakumi pildami péc labas ticibas; ipasu-
ma neaizskaramibas princips; sabiedrisko interesu cienas princips; civiltiesisko attiecibu dalib-
nieku lidztiesibas princips; subjektivo tiesibu atbilstiba juridiskajiem pienakumiem; civiltiesisko
attiecibu dalibnieku relativas autonomijas princips; tiesibu aizskaruma novérsanas un tiesu aizsar-
dzibas princips.



4.

10.

11.

12.

13.

Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistémas attistibu kavé nesistematizéts un nestruk-
turéts parvaldiSanas process, kas neveicina attistibu, lai nodrosinatu daudzdzivoklu dzivojamo
maju ilgtspéjigu saglabasanu. Pielaujot parlieku lielas svarstibas pakalpojuma nodro$inasana, ne-
prasme savienot teorétiskas zinasanas ar praksi draud ar nelidzsvarota pakalpojuma nodrosina-
$anu, kas var but par $kérsli ilgtspéjigam majoklu dzives cikla pagarindgjumam. Daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas attistibu nepiecie$ams planot ta, lai tiktu paaugstinata
majoklu drosiba, pakalpojuma efektivitate, tadéjadi uzlabojot dzives vidi, racionali un meérktiecigi
izmantojot visus pieejamos resursus un lidzsvaroti attistot parvaldisanas sistému. Parvaldi$anas
sistémai ir janodrosina tas ilgtspéjiga un stabila attistiba, iesaistito pusu pienemto léemumu sasais-
te, savstarpéja saskanotiba un visu elementu sinergija.

. Dzivojamo maju parvaldi$anas nozaré trikst kvalificétu un profesionalu specialistu, lai istenotu

kvalitativu un uz ilgtspéjigu saglabasanu vérstu pakalpojuma snieg$anu.

. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldiS$anas prasibu definésanai un istenosanai ir japiesaista

tada limena specialisti, kuri spéj saskatit ne tikai procesa definéjumu, bet ari ta istenos$anu no sis-
témas viedokla vairaku sistému savstarpéja sinergija, spéjot prognozét un noteikt sistémas talakas
attistibas perspektivas, ievérojot saskanotibas un péctecibas principu.

. Attistoties daudzdzivoklu dzivojamo maju nozarei, aizvien vairak tiek domats par majoklu politi-

kas attistibu un uzlabos$anu ar meérki panakt daudzdzivoklu dzivojamo maju kvalitates uzlabosa-
nu, parvaldianas pakalpojuma pieejamibu, kas batu vérsta uz ilgtspéjigu saglabasanu.

. Parvaldi$anas procesa attistibas tendences parada pieeju, ka sistematizés$ana dotu iespéju nodrosi-

nat kompleksu daudzdzivoklu dzivojamas majas, tas inzeniersistému un funkcionali nepieciesama
zemes gabala uzturéSanu, veicinot tas dzives cikla pagarinajumu. Sistéma ieklautie aréjie un iek-
$&jie faktori (ekonomiskie, tiesiskie, tehniskie, informaciju tehnologijas, vides un socialie) ietekmé
parvaldiSanas procesu, tiem ir batiska nozime ipa§uma turpmaka ilgtspéjiga saglabasana.

. Dzivoklu ipa$nieku un nozaré iesaistito personu aptaujas rezultati, novértéjot daudzdzivoklu dzi-

vojamo maju parvaldiSanas pakalpojumu, liecina, ka nozaré pastav problémas, kas saistitas ar
kvalitativu un atbildigu pakalpojuma isteno$anu. Vidéjais parvaldisanas pakalpojuma noveérte-
jums ir tikai 6,3, kas vértéjams ka zems un liecina par problémam $aja joma.

Ieviesot daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas informativi analitisko parvaldiSanas
procesu un vadiSanas sistémpieeju, galvenie ieguvumi bus: talredziga, ilgtspéjiga parvaldisanas
stratégijas izstrade; vidéja un istermina planu izstrade; juridisko jautajumu sabalansésana ar eko-
nomiskajam iespéjam; atjaunosanas jeb renovacijas projektu tehniski ekonomiska pamatojuma
izstrade un apstiprinasana; sasniegto rezultatu analize; kvalitates nodrosinagana; monitoringa un
kontroles ievie$ana; informacijas atgriezeniskas saites nodro$inasana; savstarpéji saskanotu nor-
mativo aktu sagatavo$ana; objektivu léemumu pienemsana.

Izvértéjot daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldisanas sistému, tas procesus un to ietekméjo-
$os faktorus, parvaldi$anas sistémas attistibas tendences norada, ka vadibas un tehnologiju pro-
cess videé nepartraukti palielinas, nozaré ienakot jauniem inovativiem risinajumiem, kuru darbibu
ietekme aizvien ciesaka tiesiskas vides sakartosana, ekonomisko raditaju nevienmérigums un so-
cialas un psihologiskas vides ietekme uz rezultata sasniegsanu.

Informacijas pieejamibas problémas liecina par informacijas apmainas sistémas shémas nepiecie-
$amibu, par ko norada ari aptaujas rezultati, kas liecina, ka informacijas nesnieg$ana (172 respon-
denti, 23,5 %) ir viens no visvairak minétajiem faktoriem, noradot lietas, kas visvairak neapmieri-
na parvaldnieka darbiba. 22,8 % respondentu norada, ka informacijas pieejamiba uznémumiem ir
loti zema limeni, kas savukart rada nakamas sekas: klienta neuzticiba, neapmierinatiba un neve-
lésanas iesaistities parvaldi$anas procesos.

Daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldi$anas procesu un to ietekméjoso faktoru analize dod
prieksstatu par sistematizétas un strukturétas daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas in-
formativi analitiskas parvaldi$anas procesu un vadisanas sistémpieejas nepiecieS$amibu ar identi-
ficétiem to veidojosiem principiem un isteno$anas elementiem. Sistémiski organizéjot dzivojamo



14.

15.

16.

maju parvaldi$anu, ievérojot definétos mérkus un uzdevumus, nosakot atbildigas personas, iespé-
jams nodrosinat ilgtspéjigu un efektivu parvaldisanas pakalpojuma isteno$anu, kas dod iespé&ju
uzturét dzivojamas majas atbilstosi Latvijas un Eiropas Savienibas izstradatajam pamatnostad-
ném nekustama IpaSuma nozaré.

Lai parvaldi$anas sistéma varétu darboties un to batu iespéjams monitorét un uzraudzit, ir jano-
saka tris galvenie pilari: droiba; sociala ilgtspéja (informétiba vai pakalpojuma pieejamiba); laba,
sociali atbildiga parvaldiba. Izpétot pilaru ietekmi uz nozari, varés sabalansét nozares attistibu,
izstradat scenarijus nakotnes darbibai un dot pamatojumu valsts un pasvaldibas institacijam stra-
dat pie majoklu politikas un tas nepartrauktas attistibas.

Labas parvaldibas un socialas atbildibas pieejas izmanto$ana daudzdzivoklu dzivojamo maju par-
valdi$ana ir ciesi saistita ar racionalu profesionalo zinasanu, kapacitates uzkrasanu, ilgtspéjibas
principu, sabiedribas un klientu vajadzibas izvérté$anu, savas attieksmes veidosanu.

Piedavatas daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldiSanas sistémas darbibas veiksme bas atkariga
no ta, ka tiek ieveroti specifiskie darbibas nosacijumi, definétie pamatlikumi un sabalanséts lidz-
svars starp vélmém un profesionalitati. Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas informativi
analitiska parvaldisanas procesu un vadi$anas sistémpieejas aprobacija sniedz pieradijumus tas ka
teorétiskas un praktiskas ietvarstruktiiras piemérotibai majoklu ilgtspéjigas saglabasanas kontek-
sta.

Pamatojoties uz promocijas darba gutajiem secinajumiem, autore definé vairakus priekslikumus
par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas informativi analitiskas parvaldisanas procesu un
vadisanas sistémpieejas izmanto$anu.

Nozares atbildigajam ministrijam - Ekonomikas ministrijai, Vides un regionalas attistibas minis-
trijai, Finan$u ministrijai -, pa$valdibam, nevalstiskajam organizacijam, kas darbojas daudzdzivoklu
dzivojamo maju parvaldiSanas nozaré un daudzdzivok]u dzivojamo maju parvaldi$anas pakalpojuma
sniedzéjiem, savstarpéji sadarbojoties, nemt véra promocijas darba izklastitos secindjumus un ieviest
piedavatos priekslikumus.

1.

Izpétot nekustama ipa$uma jédzienu skaidrojumu, tiek piedavats precizéjoss nekustama ipasu-
ma jédziena skaidrojums.
Izpétot daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldiSanas sistému un procesus, tiek piedavata ak-
tualizéta dzivojamo maju parvaldisanas jédziena definicija.
Izmantot sistémpieejas metodologiju, kas nodrosinas parvaldi$ana iesaistitas puses ar nepie-
cieS$amo informaciju un Istenos$anas rikiem, lai efektivi istenotu nepiecieSamos pasakumus un
veicinatu parvaldamo objektu dzives cikla pagarinaganu un ilgtspé&jibu, ka ari valsts un pasval-
dibas institiicijam pilnveidot starpnozaru politikas plano$anas koordinacijas mehanismu.
Saeimai valsts limeni noteikt atbildigo institaciju, kas:
veiks vienotu daudzdzivoklu dzivojamo maju sektora novéro$anu, prognozes un procesu
analizi, uzkrajot datus par dzivojamam majam objektu limeni un ari par dazadiem ar ma-
jokliem saistitiem procesiem;
nodrosinas dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma uzraudzibu un kontroli;
risinas iesaistito pusu stridus.
Ekonomikas ministrijai, izmantojot trilemmas modeli, izvértét valsti pastavosas problémas,
attistibas tendenci, éku tehniska stavokla uzlabo$anas nepiecieS$amibu, ka ari nozaré stradajoso
personu kapacitati, attistibas iespéjas, socialo atbildibu. Problémas formuléjums un ta risinasa-
nas iespéjamie scenariji, ricibas plans tiktu izmantots majoklu politikas veidosanai, taja skaita
ilgtspéjigas saglabasanas joma. Izmantojot trilemmas modeli, likumdevéjs sistematiski noveérté-
tu attistibas mérku, majoklu politikas un ilgtspé&jas sasniegSanas progresu.
Valsts kontrolei — delegét funkciju ar tiesibam parbaudit valsts un pasvaldibas institacijas sis-
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témpieejas metodologija izvirzita pirma limena mérka izpildé, parbaudot:

vai tiek izstradati nepiecie$ami tiesibu akti un/vai to grozijumi;

vai sabiedriba tiek nodro$inata ar informaciju par nozares aktualitatém;

vai atbildigajas institacijas tiek iesniegti priekslikumi par nepiecie§amajiem uzlabojumiem

un/vai grozijumiem;

vai tiek iesaistitas nevalstiskas organizacijas.
Buvniecibas un valsts kontroles birojam, izmantojot Bavniecibas informacijas sistému, taja
skaita dzivojamo maju parvaldnieku registru, veikt uzraudzibu, lai pakalpojuma snieg$ana ie-
saistitajam personam butu nepiecieSama profesionala izglitiba, kas ir noteikta Dzivojamo maju
parvaldisanas likuma.
Buvniecibas un valsts kontroles birojam - izstradat “Bavniecibas procesu un informacijas sis-
témas attistibas tehnologisko darbibu un procesus” un ieviest informacijas sistémas funkciona-
litati dzivojamo maju parvaldi$anas un uzturésanas jautajumos, nodrosinot elektroniskas maju
un ekspluatacijas lietu ve$anu, pazinojumu un citas informacijas nosatisanu dzivoklu ipasnie-
kiem ar BIS sistémas palidzibu, kopibas lémumu aptaujas forma pienemsanu elektroniski, tai
skaita rezultatu apkopo$anu, faktiski notikuso ipasnieku léemumu datu ievadisanu manuali, ka
ari citas ar dzivojamas majas parvaldiSanu saistitas darbibas.
Pagvaldibam - izveidot jaunu, musdienu situacijai atbilsto$u un ekonomiski efektivu pasvaldi-
bas ipasuma parvaldibas modeli, veicinot dzivojamo maju drosibas un energoefektivitates uzla-
bosanu ipasumos.
Dzivojamo maju parvaldniekiem - lai nodros$inatu pilnvértigu pakalpojuma snieg$anu, iesais-
tot procesa visas ieinteresétas puses, katra uznémuma ir jaievies autores izstradata konceptualas
informacijas apmainas sistéma.
Macibu iestadém - promocijas darba rezultati izmantojami augstako macibu iestazu studiju
kursos. Teorétisko bazi par daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas sistému, tas pro-
cesiem un tos ietekméjosiem faktoriem, ka arl daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldisanas
informativi analitisko parvaldi$anas procesu un vadiSanas sistémpieeju butu lietderigi ieklaut
studiju kursos “Nekustama un kustama ipaSuma tiesiskie pamati”, “Nekustama ipa§uma par-
valdi$ana un apsaimnieko$ana”.
Noteikt $adus dzivojamo maju parvaldi$anas sistémas pamatlikumus:
a) skaidrs iesaistito pusu lomu sadalijums;
b) normativo aktu un judikataras sakartotiba;
¢) organizacijas stratégijas un finansialo darbibu definé$ana;
d) tehniski ekonomiski aprékini;
e) godigums, uzticamiba un étiskums pret klientiem;
f) informacijas aprites un atgriezeniskas saites nodrosinasana;
g) jaunako tehnologiju ieviesana pakalpojuma snieg§ana;
h) darbibas risku identificé$ana un to vadi$ana;
i) socialas atbildibas principu ievie$ana pakalpojuma snieg$ana;
j) lidzsvarots interesu, zinasanu, pieredzes un kompetences ipatsvars.
Daudzdzivoklu dzivojamo maju parvaldi$anas informativi analitiskas parvaldi$anas procesu
un vadi$anas sistémpieejas galvena virziba butu javérs uz efektivu pieeju majoklu drosibai, pa-
kalpojuma snieg$anas kvalitatei, rezultativitatei, produktivitatei, klientu apmierinatibai, darba-
spéka daudzveidibas parvaldibai, sabalanséjot parvaldi$anas pakalpojuma sniedzéja profesio-
nalas prasmes ar teorétiskajam zinasanam un praktisko darba isteno$anu.
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1. pielikums

Vértésanas kritériju ranzésana péc svariguma trilemmas tris pilaru grupas

Ladzu, noveértéjiet katra kritérija svarigumu un ietekmes nozimi uz katru no pilariem - Dro$iba,
Laba, sociali atbildiga parvaldiba un Ekonomiska ilgtspéja. Ranzésana no 1 lidz 12, kur 1 ir vissvari-
gakais jeb vislielaka ietekme uz galveno indikatoru, 12 - vismazak svarigs un ar vismazako ietekmi.

Drosiba

Veiktie remonta darbi dzivojama maja, to daudzums, sarezgitiba

Veiktie atjaunosanas un/vai parbaves darbi inzeniersistémam

Veiktie atjauno$anas un/vai parbaves darbi konstrukcijam un fasadei

Veiktie energoefektivitates darbi dzivojama maja

Vides uzlabojumi dzivojamas majas teritorija

Ugunsdrosibas pasakumu ievie$ana dzivojamas majas

Bérnu laukumu, atputas laukumu tehniska uzturé$ana

Satiksmes organizacijas pasakumu (cela zimes, “gulosais policists” u.c. organizé$ana dzivo-
jama maja, autostavietas u. tml.).

N ||| O [ =N W

Ielas un iek$§pagalma apgaismojuma tehniska uzturé$ana

Tiribu kapnu telpas

10

Tiriba piegulosaja teritorija

10

Sabiedriska kartiba dzivojama maja

12

Laba, sociali atbildiga parvaldiba

Iedzivotaju zinaganas limenis par kopipagumu, ta sastavu, ipaSumtiesibam un atbildibas
limeni

Dzivoklu ipasnieku daliba [émumu pienemsana par majas parvaldisanas jautajumiem

Dzivoklu ipasnieku aktivitate lemumu pienemsana par majas parvaldisanas jautajumiem

Informacijas pieejamiba, ko nodrosina parvaldnieks

Pienemto lémumu nepildisana

Pienemto lémumu apstridésana

Iedzivotaju apmierinatiba ar dzivojamas majas parvaldisanas un apsaimniekos$anas pakal-
pojumu kopuma

Parvaldi$anas uznémuma iesaistiSanas papildu darbos

Savstarpéja sadarbiba ar klientiem

Parvaldi$anas uznémuma darbinieku orientaciju uz efektivu organizacijas funkcionalo
kultaru

Parvaldi$anas uznémuma orientacija uz profesionalajam kvalitatém - zinasanam, pieredzi,
iniciativu, mérktiecibu, apdomibu un darba kvalitati

Biznesa étikas ievéroSana

12




Ekonomiska ilgtspéja

Ipasnieku maksatspéja 1
Dzivoklu ipasnieku gatavibas limenis ieguldit finansu lidzeklus sava majokla atjauno$ana 2
Automatizéta vadibas sistéma 7
Elektroniska informacijas pieejamiba (majas lieta) 6
E-servisa pieejamiba klientiem 8
Datorizéta klientu apkalpo$ana 11
Datorizéta (elektroniska) lemumu pienemsana 4
Plagsazinas lidzeklu sniegta informacija par dzivojamas majas parvaldisanas aktualitatém 10

Lidzfinanséjuma pieejamiba no valsts, pagvaldibas, Eiropas Savienibas fondiem

Kreditésanas politika dzivojamo maju atjaunosana

Modernako un inovativo tehnologiju izmantosana dzivojamo maju parvaldisana

Atkritumu $kiro$ana
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