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Latvijas Republikas Saeimas 

Valsts pārvaldes un pašvaldību komisijai.

A. god. S. Šķestera kungam
Par likumprojektu „Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likums” 


Latvijas Pašvaldību savienība ir izskatījusi   likumprojektu „Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likums” un izvirza sekojošus ierosinājumus un iebildes:


1. Iebilstam pret likumprojekta 7. panta redakciju, jo šī redakcija neatbilst likuma “Par pašvaldībām “ noteiktajām pašvaldības funkcijām. Likuma “Par pašvaldībām” 15. pants  izsmeļoši uzskaita pašvaldību funkcijas , taču, ne komercdarbības konkurences veicināšana, ne arī svešu īpašumu uzturēšanas uzraudzība neietilpst pašvaldības funkcijās. Likumprojekta 7. panta (1) daļa ir deklaratīva un uzskatām, ka tā ir izslēdzama, jo likumprojekts nedod skaidrojumu ( nav iezīmēts mehānisms), kādā veidā pašvaldība nodrošinās konkurences veicināšanu un īstenos uzraudzību dzīvojamo māju pārvaldīšanas sektorā.


2. Likumprojekta 7. panta (1) daļa nav saskaņota ar likumprojekta 7. panta 2. daļu, jo saskaņā ar vispārējiem tiesību principiem, persona, kas veic uzrauga funkciju nekādi nevar veicināt konkurenci šajā jomā.


3. Likumprojekta 7. panta 3. daļas 3) punkts neatbilst likumā “Par pašvaldībām” noteiktajām funkcijām. Pašvaldības pienākums ir apsaimniekot pašvaldībai piederošo īpašumu, nevis apsaimniekot un uzraudzīt citu īpašnieku īpašumu. Šajā punktā ietvertās normas nav izpildāmas, jo likumprojektā nav noteikts :


3.1. kāda veida, satura un apjoma informāciju pašvaldība saņems


3.2. kāda pašvaldības institūcija saņemto informāciju izskatīs un ierosinās administratīvo lietu


3.3. uz kāda normatīva dokumenta pamata pašvaldība ir tiesīga dzīvojmās mājas īpašniekam uzlikt pienākumus, ja, saskaņā ar likumu “Par dzīvokļu īpašumu” normām, dzīvokļa īpašniekam ir visas tiesības rīkoties ar savu īpašumu pēc saviem ieskatiem.


3.4. kādām prasībām jāatbilst un kādai jābūt izglītībai norīkotajam pārvaldniekam, kādā veidā pašvaldības izvēlas “norīkoto pārvaldnieku”, kā rīkoties tādā gadījumā, ja mājas īpašnieki nepiekrīt šādas institūcijas izveidei un neatbalsta pieņemto pašvaldības lēmumu.

Augstāk minēto darbību veikšanai pašvaldībai būs nepieciešamas papildus administratīvais personāls, taču likumprojekts nenosaka no kādiem līdzekļiem šis papildus personāls varētu tikt finansēts.

4. Likumprojekts pēc savas būtības ir māju apsaimniekošanas likums, pārvaldīšana reglamentēta likumprojektā „Dzīvokļu īpašuma likums”, šajā likumprojektā ietverts gan māju „pārvaldīšanas” jēdziens, gan „apsaimniekošana”, bet nav konsekvences jēdzienu „pārvaldīšana” un „apsaimniekošana” pielietošanā. Dzīvojamās mājas pārvaldīšana ir tikai daļa no darbību kopuma mājas uzturēšanai un saglabāšanai (organizatoriskā daļa), jo tehnisko daļu nodrošina apsaimniekotājs. Tādējādi likumprojektā ir jādod arī dzīvojamās mājas apsaimniekotāja definīcija.  Piedāvajam papildināt likumprojekta 1. pantu ar jaunu daļu : “ dzīvojamās mājas apsaimniekotājs – persona ,kas dzīvojamās mājas īpašnieka vai pārvaldnieka uzdevumā veic dzīvojamās mājas apsaimniekošanu.

5. Pirmā panta 2) punkta “dzīvojamās mājas pārvaldīšana” terminu skaidrojums jāpapildina ar vārdu “organizatorisko”.  Izsakot 1. panta 2)punktu sekojošā redakcijā:” 2) dzīvojamās mājas pārvaldīšana – organizatorisko darbību kopums, kas nepieciešams dzīvojamās mājas uzturēšanai un saglabāšanai lietošanai derīgā stāvoklī, kā arī funkcionāli nepieciešamā zemesgabala uzturēšanai, lai nodrošinātu šī īpašuma lietošanu atbilstoši mērķim;”

6. Pirmā panta 3)punkts izsakāms sekojošā redakcijā : dzīvojamās mājas apsaimniekošana – tehnisko pasākumu kopums, ar kuriem tiek īstenoti dzīvojamās mājas pārvaldīšanas procesā pieņemtie lēmumi un apsaimniekošanas līgumā paredzēto funkciju izpilde dzīvojamās mājas un funkcionāli nepieciešamā zemesgabala uzturēšanai un saglabāšanai;

7.Pirmā panta 4. apakšpunktā svītrojams vārds “valdītājs”, jo valdītājs savās tiesībās un darbībā nevar būt līdzvērtīgs ar īpašnieku vai rīkoties tā vietā (piemēram,privatizētās, bet vēl dzīvokļu īpašnieku nepārņemtās mājas valdītājs ir namu pārvalde( šobrīd apsaimniekošanas komersabiedrība), taču tā nevar savās tiesībās aizstāt dzīvokļu īpašnieku kopumu)). Tādējādi pirmā panta 4)punkts izsakāms sekojošā redakcijā: “dzīvojamās mājas īpašnieks – dzīvojamās mājas īpašnieks (īpašnieki) vai dzīvokļu, mākslinieka darbnīcu un neapdzīvojamo telpu īpašnieki”

8. Pirmā panta 5) punkts izsakāms sekojošā redakcijā:”dzīvojamās mājas pārvaldnieks – persona, kas dzīvojamās mājas īpašnieka uzdevumā pārvalda dzīvojamo māju un nodrošina tās apsaimniekošanu;”

9. Pirmā panta 7) punkts izsakāms sekojošā redakcijā: “pārvaldīšanas un apsaimniekošanas maksa– maksājumu kopums, kuru saņem dzīvojamās mājas pārvaldnieks vai apsaimniekotājs atbilstoši noslēgtajiem līgumiem un kuru veido dzīvojamās mājas pārvaldīšanai un apsaimniekošanai nepieciešamie izdevumi un pārējie uz kop​īpašnieku lēmuma pamata taisītie izdevumi, kā arī atlīdzība par pārvaldīšanu.”
10. Likumprojekta 2. pants izsakāms sekojošā redakcijā : “Šī likuma mērķis ir dzīvojamo māju pārvaldīšanas un apsaimniekošanas procesa nodrošināšana, nosakot iesaistīto dalībnieku savstarpējās attiecības, tiesības, pienākumus un atbildību, kā arī valsts pārvaldes iestāžu un pašvaldību kompetenci dzīvojamo māju pārvaldīšanas un apsaimniekošanas organizēšanā un pārraudzīšanā “

11. Likumprojekta 3. pants izsakāms sekojošā redakcijā: “Likums attiecas uz visu dzīvojamo māju pārvaldīšanu un apsaimniekošanu, neatkarīgi no tā, kā īpašumā dzīvojamās mājas atrodas.”

12. Likumprojekta 6.pants. izsakāms sekojošā redakcijā:” (1) Dzīvojamo māju pārvaldīšanas un apsaimniekošanas vispārējo pārraudzību un koordināciju valstī veic Reģionālās attīstības un pašvaldību lietu ministrija. Veicot šo uzdevumu, ministrija:

1) koordinē mājokļu monitoringa sistēmas izveidošanu un ieviešanu;

2) izstrādā un iesniedz Ministru kabinetā apstiprināšanai valsts atbalsta programmas dzīvojamo māju renovācijas un energoefektivitātes pasākumu līdz​finansēšanai.

(2) Valsts aģentūra "Mājokļu aģentūra" dzīvojamo māju pārvaldīšanas un apsaimniekošanas   jomā veic šādas darbības:

1) uztur dzīvojamās mājas pārvaldnieku un apsaimniekotāju reģistru;

2) veicina profesijas standartam atbilstošu dzīvojamās mājas pārvaldnieka un apsaimniekotāja    izglītības iegūšanu.

13. Uzskatām ,ka likumprojekta 7. panta normas nav saistāmas ar pašvaldības obligāto funkciju veikšanu, tādējādi 7. panta regulējumā vajadzētu noteikt, ka pašvaldība ir tiesīga ar saistošajiem noteikumiem noteikt kārtību par norīkotā pārvaldnieka iecelšanu, gadījumos, ja dzīvokļa īpašnieki nespēj veikt dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas darbības un nav pilnvarojuši dzīvojamās mājas pārvaldnieku veikt minētās darbības.. Vienlaicīgi 7. pants papildināms ar jaunu punktu, kas izsakāms sekojošā redakcijā: “Pašvaldība ar saistošajiem noteikumiem nosaka kārtību, kādā sagatavojama un pašvaldībā iesniedzama ar dzīvojamo māju pārvaldīšanu un apsaimniekošanu saistītā informācija

14.Ierosinām 8. pantu izteikt sekojošā redakcijā: “(1) Valsts ir tiesīga piešķirt līdzfinansējumu šādiem mērķiem: 

1) tādu dzīvojamo māju renovācijai vai restaurācijai, kuras ir valsts nozīmes kultūras pieminekļi vai kuru ekspluatācija atbilstoši to tehniskajam stāvoklim var būt bīstama cilvēku dzīvībai vai veselībai, vai kurās jālikvidē terora akta, avārijas, stihiskas nelaimes un citas katastrofas sekas;
2) dzīvojamo māju renovācijai un rekonstrukcijai, un energoefektivitātes pasākumu veikšanai;

3) dzīvojamo māju pārvaldnieku , apsaimniekotāju un dzīvokļu īpašnieku izglītošanai dzīvo​jamo māju pārvaldīšanas un apsaimniekošanas jautājumos.

(2) Ministru kabinets nosaka kārtību un apmēru, kādā valsts piešķir līdzfinansējumu šā panta pirmajā daļā minētajiem pasākumiem. 

(3) Pašvaldība ir tiesīga piešķirt līdzfinansējumu šādiem mērķiem: 

1) dzīvojamo māju renovācijai vai restaurācijai, kuras ir valsts nozīmes kultūras pieminekļi vai kuru ekspluatācija atbilstoši to tehniskajam stāvoklim var būt bīstama cilvēku dzīvībai vai veselībai, vai kurās jālikvidē terora akta, avārijas, stihiskas nelaimes un citas katastrofas sekas;

2) dzīvojamo māju renovācijai un rekonstrukcijai un energoefektivitātes pasākumu veikšanai 

3) dzīvojamo māju pārvaldnieku , apsaimniekotāju  un dzīvokļu īpašnieku izglītošanai dzīvo​jamo māju pārvaldīšanas un apsaimniekošanas  jautājumos;

4) ar dzīvojamo māju funkcionāli saistītā zemesgabala labiekārtošanai.

(4) Šā panta trešajā daļā minēto līdzfinansējumu pašvaldība piešķir saisto​šajos noteikumos noteiktajā kārtībā un apmērā.

15. Ierosinām 9. pantu izteikt sekojošā redakcijā: “(1) Dzīvojamās mājas īpašniekam ir šādi pienākumi:

1) pārvaldīt un apsaimniekot dzīvojamo māju;

2) ievērot Ministru kabineta noteiktās dzīvojamo māju pārvaldīšanas un apsaimniekošanas obligātās (minimālās) prasības (turpmāk – obligātās prasības);

3) slēgt līgumus par pakalpojumiem, kas nepieciešami dzīvojamās mājas uzturēšanai un saglabāšanai lietošanai derīgā stāvoklī, kā arī funkcionāli nepie​ciešamā zemesgabala uzturēšanai un nodrošināt līgumos paredzēto pamatpakalpojumu sniegšanu iedzīvotājiem;
4) nodrošināt grāmatvedību un pārvaldīšanas un apsaimniekošanas dokumentu lietvedību un arhivēšanu atbilstoši normatīvajos aktos noteiktajai kārtībai;

5) uzraudzīt, lai dzīvojamā mājā esošie atsevišķie īpašumi tiktu izmantoti atbilstoši noteiktajam izmantošanas veidam, bet, konstatējot izmantošanas veida pārkāpumu, rakstiski informēt par to pašvaldību.

(2) Ministru kabinets nosaka kārtību, kādā sagatavojama un valsts aģen​tūrā "Mājokļu aģentūra" iesniedzama ar dzīvojamo māju pārvaldīšanu un apsaimniekošanu saistītā informācija, kā arī sniedzamās informācijas apjomu.” Uzskatām ,ka 9. pantā ir jāparedz ne tikai par īpašnieka pienākumiem attiecībā uz pakalpojuma līgumiem, bet jānodrošina arī pamatpakalpojuma sniegšana.

 

16. Ierosinām 11. pantu izteikt sekojošā redakcijā: “Dzīvojamās mājas īpašnieks, lai nodrošinātu dzīvojamās mājas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu, var:

1) pats uzņemties veikt pārvaldnieka funkcijas un dot uzdevumu citai personai, rakstiski vienojoties, veikt dzīvojamās mājas apsaimniekošanu;

2) dot uzdevumu dzīvojamās mājas pārvaldniekam, rakstiski par to vienojoties, veikt dzīvojamās mājas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu;

3) dot uzdevumu pārvaldniekam, rakstiski par to vienojoties, veikt pārvaldnieka funkcijas un piešķirt tiesības  slēgt līgumu ar citu personu, kura  veiks dzīvojamās mājas apsaimniekošanu.
(2) Ar dienu, kad noslēgta rakstiska vienošanās, pārvaldīšanas un apsaim​niekošanas pienākumus un šā likuma 10.pantā noteikto atbildību uzņemas dzīvojamās mājas pārvaldnieks. Gadījumos, ja uzdevumi pārvaldīt un apsaimniekot dzīvojamo māju tiek  doti vairākām personām, šā   likuma 10. pantā noteikto atbildību personas uzņemas atbilstoši noslēgtiem līgumiem.

 

17. Ierosinām 12. panta  (1. daļu ) izteikt sekojošā redakcijā :” (1) Ja dzīvojamā māja nav sadalīta dzīvokļu īpašumos, bet ir kopīpašums, viens vai vairāki kopīpašnieki nosūta pārējiem kopīpašniekiem rakstiskas vienošanās projektu par dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaim​niekošanas nodrošināšanas uzdevuma došanu, norādot izskatīšanas termiņu, kas nedrīkst būt īsāks par 20 kalendāra dienām. 

18.  Ierosinām 13. pantu   izteikt sekojošā redakcijā : “ Dzīvojamās mājas īpašniekam ir pienākums atlīdzināt dzīvo​jamās mājas pārvaldniekam un apsaimniekotājam:

1) nepieciešamos dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas izdevumus;

2) tos ar dzīvojamās mājas pārvaldīšanu un apsaimniekošanu saistītos pārējos izdevumus, kuri radušies, pamatojoties uz dzīvokļu īpašnieku kopsapul​ces lēmumiem;

3) maksu par piegādātajiem pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvojamās mājas telpu lietošanu, ja līgumus par šo pakalpojumu piegādi slēdzis dzīvojamās mājas pārvaldnieks vai apsaimniekotājs;

4) par dzīvojamās mājas pārvaldīšanu.
19.  Ierosinām 14. pantu   izteikt sekojošā redakcijā : “1) Dzīvokļu īpašnieku sabiedrības un personas, kas uz līguma pamata pārvalda un apsaimnieko dzīvojamās mājas, reģistrējas dzīvojamo māju pārvaldnieku un apsaimniekotāju reģistrā valsts aģentūrā "Mājokļu aģentūra".
(2) Kārtību un nosacījumus personu reģistrācijai pārvaldnieku un apsaimniekotāju  reģistrā un izslēgšanai no tā nosaka Ministru kabinets.

20.  Ierosinām 15. pantu   izteikt sekojošā redakcijā: “Dzīvojamās mājas pārvaldnieks pārvalda dzīvo​jamo māju un nodrošina tās apsaimniekošanu uz rakstiskas vienošanās pamata. Dzīvojamās mājas pārvaldniekam ir visas šajā likumā noteiktās dzīvojamās mājas pārvaldnieka tiesības, un viņam jāizpilda visi šajā likumā noteiktie dzīvojamās mājas pārvaldnieka pienākumi, pat ja tie nav atrunāti, noslēdzot rakstisku vienošanos. 

21.  Ierosinām 16. pantu   izteikt sekojošā redakcijā :” Dzīvojamās mājas pārvaldniekam ir šādi pienākumi:

1) pārvaldīt dzīvojamo māju un nodrošināt tās apsaimniekošanu;

2) atbilstoši dzīvojamās mājas īpašnieka noteiktajai kārtībai slēgt līgumus par pakalpojumiem, kas nepieciešami dzīvojamās mājas uzturēšanai un saglabā​šanai lietošanai derīgā stāvoklī, kā arī funkcionāli nepieciešamā zemesgabala uzturēšanai;

3) līgumā noteiktajā termiņā un kārtībā, bet ne retāk kā reizi gadā rakstiski sniegt pārskatu par veikto darbu dzīvojamās mājas pārvaldīšanā un apsaimnie​košanā, tai skaitā par līdzekļu izlietošanu, dzīvojamās mājas tehnisko stāvokli, iepazīstināt dzīvojamās mājas īpašnieku ar pārvaldīšanas darba plānu un budžeta projektu kārtējam gadam, kā arī ar īstermiņa un ilgtermiņa plānu dzīvojamās mājas remontdarbu veikšanai un energoefektivitātes paaugstināšanai;

4) pārvaldīt mājas pārvaldīšanai un apsaimniekošanai saņemtos naudas līdzekļus;

5) kārtot grāmatvedību un pārvaldīšanas un apsaimniekošanas dokumentu lietvedību;

6) uzraudzīt, lai dzīvojamā mājā esošie atsevišķie īpašumi tiktu izmantoti atbilstoši noteiktajam izmantošanas veidam, bet, konstatējot izmantošanas veida pārkāpumu, rakstiski informēt par to īpašnieku un pašvaldību;

7) rakstiski brīdināt dzīvojamās mājas īpašnieku par nepieciešamajiem steidzami veicamajiem pasākumiem dzīvojamās mājas pasargāšanai no bojāejas sabrukuma vai izpostījuma, aprēķināt šo darbu paredzamās izmaksas ,kā arī veikt citus līgumā paredzētos pienākumus ;

8) Ministru kabineta noteiktajā kārtībā sagatavot un sniegt valsts aģentūrai "Mājokļu aģentūra" ar dzīvojamo māju pārvaldīšanu un apsaimniekošanu saistīto informāciju;

9 )pašvaldības saistošo noteikumu noteiktajā kārtībā ir tiesīgas sagatavot un sniegt ar dzīvojamo māju pārvaldīšanu un apsaimniekošanu saistīto informāciju. 

22.  Ierosinām 17. panta 3) punktu  izteikt sekojošā redakcijā: “

3) saņemt atlīdzību par dzīvojamās mājas pārvaldīšanu, par atlīdzības apmēru rakstiski vienojoties ar dzīvojamās mājas īpašniekiem. “ 

Uzskatām, ka pārvaldnieks nevar pats sev vienpusēji noteikt atalgojumu.

23.  Ierosinām 19. pantu  izteikt sekojošā redakcijā: “Ja dzīvojamās mājas īpašnieks nav noteicis dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas maksu, dzīvojamās mājas pārvaldnieks šo maksu nosaka atbilstoši Ministru kabineta noteikumiem, kas regulē dzīvojamās mājas pārvaldīšanas un apsaimniekošanas maksas aprēķināšanas kārtību un saskaņo to ar mājas īpašnieku. “ 

24.  Ierosinām 20. pantu  izteikt sekojošā redakcijā: “(1) Norīkotais pārvaldnieks pārvalda dzīvojamo māju un nodrošina tās apsaimniekošanu, pamatojoties uz tās institūcijas lēmumu, kura iecēlusi norīkoto pārvald​nieku, un slēdzot ar to rakstisku vienošanos.

(2) Norīkotajam pārvaldniekam ir šādas tiesības:

1) saņemt pārvaldīšanas un apsaimniekošanas maksu tādā apmērā, kas nepieciešama obligāto prasību izpildei; 

2) saņemt maksu no dzīvojamās mājas telpu lietotājiem par sniegtajiem pakalpojumiem, kas saistīti ar dzīvojamās mājas telpu lietošanu, ja līgumus par šo pakalpojumu piegādi slēdzis dzīvojamās mājas pārvaldnieks vai apsaimniekotājs;

(3) Norīkotajam pārvaldniekam jāizpilda obligātās prasības. Par obligāto prasību nepildīšanu vai nepienācīgu izpildi norīkotais pārvaldnieks ir atbildīgs saskaņā ar Latvijas Administratīvo pārkāpumu kodeksu.

(4) Kārtību, kādā ieceļ un atceļ no pienākumu pildīšanas norīkoto pārvaldnieku, kā arī atlīdzību par tā veiktajiem pienākumiem nosaka pašvaldības saistošajos noteikumos
LPS priekšsēdis
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