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LEGAL STATUS OF THE APARTMENT OWNER IN THE MANAGEMENT
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Abstract: This article examines the legal status of the apartment owner in managing the residential house. An
apartment property is being studied, which together with other apartment properties forms the joint ownership of the
residential house and the apartment owner, who manages the separate apartment property and, together with other
apartment owners, forms a community of the residential house, which together decides issues relating to the joint
ownership of the residential house. The handling of apartment property to the extent of the legal capacity of the
apartment owner and the community of the residential house in relation to the detached apartment property and joint
ownership of the residential house will be considered. The rights and obligations of the apartment owner are analyzed.
As well as exploring the rights and responsibilities of the residential house manager. And how closely the apartment
owner is associated with the residential house manager. In order to fully realize the maintenance of the residential
house and the well-being of apartment owners, there must be understanding and receptivity between the residential
manager and apartment owners.
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Saja raksta tiek pétits dzivokla Tpasnieka tiesiskais statuss dzivojamas majas parvaldisana.
Tiek pétits dzivokla 1pasums, kas kopa ar citiem dzivokla 1paSumiem veido dzivojamas majas
kopipasumu un dzivokla Tpasnieks, kur$ parvalda atsevisko dzivokla Tpasumu un kopa ar citiem
daudzdzivoklu majas dzivoklu ipaSniekiem veido dzivojamas majas kopibu, kas kopa lemj
jautajumus saistiba ar dzivojamas majas kopipaSumu. Tiek apliikota riciba ar dzivokla 1paSumu,
kada apmeéra ir tiesibsp&ja un ricibsp&ja dzivokla ipaSniekam un dzivojamas majas kopibai attieciba
uz nodalito dzivokla IpaSumu un dzivojamas majas kopipaSumu. Tiek analizetas dzivokla ipasnieka
tiesibas un pienakumi. Ka arf tiek izpétitas dzivojamas majas parvaldnieka tiesibas un pienakumi.
Un cik ciesi dzivokla 1pasnieks ir saistits ar dzivojamas majas parvaldnieku. Lai pilniba realizétu
dzivojamas majas uzturéSanu un dzivoklu 1pasnieku labklajibu, ir jabiit sapratnei un atsaucibai
starp dzivojamas majas parvaldnieku un dzivoklu 1pasniekiem.

Raksta mérkis ir analiz€t un konstatét dzivokla 1pasnieka tiesisko statusu dzivojamas majas
parvaldiSana. Raksta objekts ir apsaimniekoSanas tiesibas un raksta priekSmets ir dzivokla
Ipasnieka tiesiskais statuss dzivojamas majas apsaimniekoSana. Raksta uzdevumi ir izpétit dzivokla
IpaSumu un dzivokla tpasnieku, apliikot ricibu ar dzivokla ipaSumu un analiz&t dzivokla TpaSnieka
tiestbas un pienakumus. Raksta tiek izmantotas sekojoSas zinatniskas pétijjuma metodes:
semantiska metode tiek pielietota, lai noskaidrotu raksta pielietoto jeédzienu defin€umus;
gramatiska metode — pareizam valodas un gramatikas pielietojumam; sistémiska metode — lai
noskaidrotu dzivokla ipaSnieka tiesibu vietu dzivojamas majas apsaimniekoSanas tiesibas;
analitiska metode — lai izanaliz€tu pozitivo un negativo dzivokla ipaSnieka tiesiskaja statusa
dzivojamas majas apsaimnieko$ana; vesturiska metode — izpétit dzivokla ipasnieka tiesiska statusa
dzivojamas majas parvaldiSana attistibu; salidzino$a metode — lai salidzinatu dzivokla ipasnieka
tiesibas dzivojamas majas parvaldiSana ar dzivojamas majas parvalditaja tiesibam un teleologiska
metode tiek pielietota, lai noskaidrotu dzivokla 1pasnieka tiesibu dzivojamas majas parvaldiSana
izveides mérki.
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1. Dzivokla ipaSums un dzivokla ipaSnieks

Sakuma tiek apskatiti darba pielietotie termini, ka ar1 fundamentalais sastavs, kas veido
dzivokla 1paSumu un dzivokla 1pasnieku.

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likumu, dzivojama maja ir €ka, kas nodota
ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmérisanas lietu ir dzivojama maja (ar1 dzivoklu ipaSumu
maja), tai piederigas €kas (biives), zeme, uz kuras tas atrodas, ja zeme kopa ar dzivojamo maju
veido vienotu nekustamo Tpasumu vai ietilpst dzZivojamo maju veidojoso dzivoklu Tpasumu sastava,
vai €ka, kas atrodas ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmerisanas lietu ir dzivojama maja,
tai piederigas €kas (blives) un piesaistitais zemesgabals (Dzivojamo mdju parvaldisanas likums,
2009). Atsaucoties uz Ministru kabineta noteikumiem Nr. 1620 “Noteikumi par bivju
klasifikaciju”, kas ir zaud&jusi speku 2017.gada 1.jinija, dzivojama maja tiek definéta ka €ka, no
kuras platibas vismaz puse tiek izmantota dzivosanai. Ja dzivoSanai tiek izmantots mazak par pusi
€kas kopgjas platibas, ta tiek klasificeta ka neapdzivojama &ka saskana ar tas projekta noteikto
lietosanas veidu (Noteikumi par butvju klasifikaciju, 2009). No ta var secinat, ka dzivojama maja ir
maja, kas ir nodota ekspluatacija un vismaz puse no tas platibas tiek izmantota dzivosanai.

P&c Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma, dzivojamas majas ipaSnieks ir dzivojamas
majas Tpasnieks vai valsts dzivojamas majas valditajs. Dzivojamas majas 1pasnieks ir ar1 dzivokla
ipaSuma T1pasnieks jeb dzivokla ipasnieks (Dzivojamo mdju parvaldisanas likums, 2009).
Dzivojamas majas ipasnieks ir fizisku un/vai juridisku personu kopums. Dzivojamas majas
Ipasnieks ir katrs dzivojama maja esosa dzivokla pasnieks, kuram dzivojama maja pieder attiecigi
pret vina domajamo dalu. Dzivokla ipasnieka domajama dala izriet proporcionali dzivojamas majas
kopplatibai un atseviska dzivokla kopplatibai. Dzivokla ipasnieks ir persona, kas ieguvusi dzivokla
IpaSumu un Tpasuma tiesibas nostiprinajusi zemesgramata. Dzivokla TpaSums ir dzivojama maja
tiesiski nodalits patstavigs nekustamais TpaSums. AtseviSkais TpaSums ir dzivojama maja esoss
biivnieciski norobeZots un funkcionali noskirts dzivoklis, neapdzivojama telpa vai makslinieka
darbnica, kura ka dzivojama vai nedzivojama telpu grupa registréta Nekustama ipasuma valsts
kadastra informacijas sistema (Dzivokla ipasuma likums, 2010). Dzivokla tiesibas, kuras tiek
skaidrotas Civillikuma — dzivokla tiesiba ir lietu tiesiba lietot par dzivokli sveSu maju, tomér
nekaitgjot paSai majai. Persona, kam pieder dzivokla tiesiba, var atdot telpas citiem vienigi ar
ipasnieka piekrisanu (Civillikums, 1937).

2. Riciba ar dzivokla IpaSumu

Talak tiek apskatits dzivokla 1paSums ka atseviska dzivojamas majas sastavdala, nodalits
IpaSums, gan ar1 ka dzivojamas majas kopiba.

AtsevisSkais IpaSums ir dzivojama maja esoSs bivnieciski norobeZots un funkcionali
noskirts dzivoklis, neapdzivojama telpa vai makslinieka darbnica, kura ka dzivojama vai
nedzivojama telpu grupa registréta Nekustama ipasuma valsts kadastra informacijas sistéma.
Atseviska Tpasuma elementi ir:

e telpas vai telpu grupas robezas esoSie konstruktivie slodzi nenesoSie, noZogojosie un
apdares elementi (tai skaita iek$€jas starpsienas, griestu, gridu un sienu apdare, durvis);

e inzeniertikli un inzenierkomunikacijas lidz kopipaSuma stavvadiem;

¢ inzenieraprikojuma elementi (tai skaita virtuves aprikojums, ventilacijas ierices, tualetes,
duSas un vannas aprikojums), bez kuriem kopipaSuma esosas dzivojamas majas dalas
elementi var funkcion&t patstavigi;

e atseviSko TpaSumu norobezojosie logi un durvis.
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Atseviska Tpasuma sastava papildus var bt arT arpus telpas vai telpu grupas esosas un ar to
funkcionali saistitas paligtelpas un palig€kas vai to dalas, kas nav funkcionali saistitas ar
kopipasuma esoso dzivojamas majas dalu vai citu atsevisko Ipasumu (Dzivokla ipasuma likums,
2010).

Dzivokla 1paSnieks ar atsevisko dzivokla IpaSumu var rikoties ciktal vina darbibas
neietekmé citus dzivoklu 1paSniekus un dzivojamas majas kopipasumu.

Visi dzivojamas majas dzivoklu pasSnieki veido dzivoklu 1pasnieku kopibu, kura ir tiesiga
izlemt ikvienu jautajumu, kas attiecas uz kopipasuma esoSo dalu. Dzivoklu ipaSnieku kopiba,
noslédzot attiecigu ligumu, var pilnvarot citu personu izlemt kopibas kompetencg€ esosu jautajumu.
Vienigi dzivoklu 1pasnieku kopiba ir tiesiga pienemt [emumu par:

e Kopipasuma eso$as dalas pargrozisanu (palielinaSanu, samazinasanu);

e Kopipasuma esosas dalas lietosanas kartibas noteikSanu dzivoklu ipasnieku starpa;

e atseviSka 1paSuma robezas esoSo dzivojamas majas kopipasuma elementu parbiives un
restauracijas kartibu;

e dzivoklu Tpasnieku pirmpirkuma tiesibu nodibinasanu un atcel$anu;

¢ pilnvarojuma dosanu un atsauksanu;

e lietosanas tiesibu aprobezojumu noteikSanu, ievérojot normativo aktu prasibas, tai skaita
attiectba uz Udensapgades, kanalizacijas, publisko elektronisko sakaru tiklu,
siltumenergijas, elektroenergijas un gazes apgades iekartu un ietaiSu ierikosanu, biivniecibu
vai parvietoSanu;

e Kopipasuma eso$as dalas nodosanu lietosana;

e Kopipasuma esosas dalas parvaldisanas formu;

e atseviSku vai visu dzivojamas majas parvaldiSanas darbibu uzdoSanu parvaldniekam un to
atsaukSanu;

e dzivojamas majas parvaldisanas izdevumu noteik$anas un maksasanas kartibu;

e citiem jautagjumiem, kurus dzivoklu ipasnieku kopiba noteikusi par tadiem, Kkas ietilpst
vienigi dzivoklu 1pasnieku kopibas kompetence.

Dzivoklu 1pasnieku kopibas 1@émums ir saistoSs ikvienam dzivokla Ipasniekam, ja “par”
balsojusi dzivoklu TpaSnieki, kas parstav vairak neka pusi no dzivojama maja esoSajiem dzivoklu
IpaSniekiem, iznemot tos gadijumus, kuros Dzivokla ipaSuma likuma paredzéts cits lémuma
pienemSanai nepiecieSamais balsu skaits vai lielaku nepiecieSamo balsu skaitu noteikusi pati
dzivoklu 1pasnieku kopiba (Dzivokla ipasuma likums, 2010).

Dzivoklu 1pasnieku kopiba ir Tpasa veida tiesibu subjekts — ta sp€j iegiit mantu, uznemties
saistibas un bt par atbildétaju vai prasitaju tiesa. Tiesiskajas attiecibas ar treSajam personam,
pieméram, slédzot dzivojamas majas parvaldiSanas ligumu, un atseviskos gadijumos arf tiesiskajas
attiecibas, kas pastav dzivoklu 1pasnieku kopibas ietvaros, visu dzivoklu TpaSnieku intereses rikojas
dzivoklu ipasSnieku kopiba ka tiesibu subjekts, ciktal Sadas tiesiskas attiecibas attiecas uz
dzivojamas majas parvaldiSanu. Par dzivoklu ipaSnieku kopibas saistibam pret treSajam personam
parasti atbild pati kopiba ar savu mantu (Latvijas Republikas Senata Civillietu departamenta
spriedums, 2019., lieta Nr. C31346614).

Dzivojamas majas kopipasuma ietilpst:

e dzivojamas majas un tas artelpu aréjas norobezojosas konstrukcijas (tai skaita sienas,
arhitektiiras elementi, jumts, koplietoSanas telpu logi un durvis, arT ardurvis), ieks€jas slodzi
nesosas konstrukcijas (tai skaita nesosas sienas un kolonnas, ka art atseviskos Tpasumus
norobezojos$as sienas), starpstavu parsegumi, koplietoSanas telpas (tai skaita bénini, kapnu
telpas, pagrabtelpas), ka arT dzivojamo maju apkalpojosas inZzenierkomunikaciju sist€émas,
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iekartas un citi ar dzivojamas majas ekspluataciju saistiti funkcionali nedalami elementi,
kas nepieder pie atseviska ipaSuma;

e dzivojamas majas paligékas un bives;

e Zemesgabals, uz kura atrodas attieciga dzivojama maja, ja tas nepieder citai personai

(Ziverts, 20135).

Biezi dzivoklu 1pasnieki nonak pie secindjuma, ka dzivojamas majas parvaldnieks var ar
dzivoklu tpasnieku kopipasumu rikoties péc saviem ieskatiem, ka dzivojamas majas parvaldniekam
nav nepiecieSama atlauja vai pilnvarojums no dzivojamas majas kopibas. Patiesiba dzivojamas
majas parvaldnieks nedrikst neko darit ar dzivojamas majas kopipaSumu lidz tas nav sanémis
léemumu no dzivojamas majas kopibas, ka kopiba vélas, lai parvaldnieks veic kadas darbibas ar
dzivojamas majas kopipasumu. Visas darbibas vai bezdarbibas, kas tiek veiktas ar dzivojamas

majas kopipaSumu, nosaka dzivojamas majas kopiba nevis dzivojamas majas parvaldnieks (Luksa,
2017).

3. Dzivokla 1pasSnieka tiesibu un pienakumu analize

Talak tiek apskatitas un analizétas dzivokla ipasSnieka, attieciba uz dzivojamas majas
parvaldiSanu, tiesibas un pienakumi.
Izrietosas dzivokla Tpasnieka tiesibas:

e Vvaldit un lietot dztvokla Tpasumu, iegtit no ta labumu, izmantot to pec sava ieskata mantas
pavairoSanai un vispar lietot to jebkada veida, ciktal dzivokla ipasnieku neierobezo likumi
un ciktal tas nerada traucgjumus citiem dzivoklu tpasniekiem;
atsavinat, tai skaita davinat, dzivokla 1pasumu;
iekilat un citadi apgriitinat ar lietu tiesibam dzivokla tpasumu;
nodot dzivokla Tpasumu lietoSana citam personam;
iemitinat dzivokla Tpasuma gimenes loceklus un citas personas;
piedalities dzivojamas majas parvaldiSana;
lietot kopipasuma esoso dalu, ciktal lietoSanas ierobezojumus nenosaka Dzivokla ipasuma
likuma noteiktaja kartiba pienemtie dzivoklu kopibas 1emumi (Dzivokla ipasuma likums,
2010).

No Dzivokla ipaSuma likuma uzskatitajam dzivokla paSnieka tiesibam var secinat, ka
dzivokla 1paSnieks drikst ar tam atseviS$ko dzivokla TpaSumu rikoties ciktal vina darbibas vai
bezdarbibas neapgriitina citus dzivokla 1pasniekus un tas neiet pretruna ar normativajiem aktiem.
No uzskatitajam dzivokla 1pasnieka tiesibam, tiesibas piedalities dzivojamas majas parvaldisana
un lietot kopipaSuma esoSo dalu, ciktal lietoSanas ierobezojumus nenosaka Dzivokla 1paSuma
likuma noteiktaja kartiba pienemtie dzivoklu kopibas lémumi, ir tiesibas, kuras dzivokla 1pasnieks
var istenot tikai kopa ar dzivojamas majas kopibu. Tiesibas atsavinat, tai skaita davinat, dzivokla
1paSumu, dzivokla Tpasnieks var realizét. Pamatojoties uz Dzivokla ipaSuma likuma 12.panta pirmo
dalu, pargjiem dzivokla ipasSniekiem Tstenojas pirmpirkuma tiesibas Civillikuma noteiktaja kartiba,
ja dzivojamas majas kopiba par to ir piene€musi attiecigu l@mumu un zemesgramata ir izdarita
atzime par pirmpirkuma tiesibu pastavésanu.

IzrietoSie dzivokla TpaSnieka pienakumi:

e piedalities dzivojamas majas parvaldiSana;

e sSegt dzivojamas majas parvaldiSanas izdevumus Dzivokla 1pasuma likuma noteiktaja

kartiba;

e norekinaties par sanemtajiem pakalpojumiem, kas saistiti ar dzivokla 1paSuma lietoSanu,

pieméram, apkuri, auksto tideni, kanalizaciju, sadzives atkritumu izvesanu,
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e maksat uz dzivokla ipaSumu attiecinatos nodoklus;

e maksat nomas maksu par zemes lietoSanu, ja dzZivojama maja atrodas uz citai personai
piederoSas zemes;

e saudzigi izturéties pret kopipasuma esoSo dalu, ieveérojot tas lietoSanas noteikumus, ka art
normativajos aktos noteiktas sanitaras, ugunsdroSibas un citas prasibas, lai neraditu
aizskarumu citu cilvéku drosibai un veselibai apkartejas vides kvalitatei, un raudzities, lai
Sos noteikumus un prasibas ieverotu personas, kas iemitinatas vina dzivokla TpaSuma;

e nodrosinat iesp&ju dzivoklu ipasnieku kopibas vai parvaldnieka pilnvarotiem specialistiem
veikt dzivokla Tpasuma darbibas, kas nepiecieSamas ar dzivojamas majas ekspluataciju
saistitu  komunikaciju, biuvkonstrukciju un citu elementu ierikoSanai un normalai
funkciong&sanai, ka arT nodro$inat iesp&ju apsekot atsevisko fpasumu;

e pildit dzivoklu 1pasnieku kopibas pienemtos lémumus;

e jeveérot dzivoklu ipasnicku kopibas noteiktos dzivoklu TpaSumu lictoSanas tiesibu
aprobezojumus;

e atsavinot dzivokla IpaSumu, informé&t dzivokla IpaSuma ieguveju par tam dzivokla ipasnieka
neizpilditajam saistibam, kuras attiecas uz dzivokla ipaSuma lietoSanu;

e iesniegt dzivokla Tipasuma tiesibas apliecinoSu dokumentu dzivojamas majas
parvaldniekam vai personai, kura atbilstosi parvaldiSanas liguma noteikumiem karto
dzivojamas majas lietu;

e dzivokla ipasuma atsavinasanas gadijuma darjjuma dalibnieki rakstveida pazino
dzivojamas majas parvaldniekam par dzivokla ipasnieka mainu. Dzivokla paSuma ieguvéjs
péc darfjuma noslégsanas iesniedz TpasSuma tiesibas apliecinoSu dokumentu dzivojamas
majas parvaldniekam vai personai, kura atbilstoSi parvaldiSanas liguma noteikumiem karto
dzivojamas majas lietu (Dzivokla ipasuma likums, 2010).

No Dzivokla 1pasuma likuma uzskaititajiem dzivokla ipaSnieka pienakumiem izriet, ka
dzivokla 1pasniekam ir javeic visi maksajumi, kas saistiti ar dzivokla ipasumu, kas tam pieder. Ir
jaizturas saudzigi pret dzivokla IpaSumu un dzivojamas majas kopipasumu, neapgriitinot citus
dzivoklu 1pasniekus. Ja dzivokla 1pasnieks atsavina savu dzivokla TpaSumu, vinam ir pienakums
par Sim darbibam informét attiecigo dzivojamas majas parvaldnieku. Ka ar1 dzivokla 1paSniekam
ir gan tiesibas, gan pienakums piedalities dzivojamas majas apsaimniekoSana. Pienakumu
piedalities dzivojamas majas parvaldiSana dzivokla ipasnieks var realizet tikai ar dzivojamas majas
kopibu. Pienakumus segt izdevumus, kas saistiti ar dzivojamas majas parvaldiSanu un norékinaties
par sanemtajiem pakalpojumiem, dzivokla Tpasnieks Tsteno bez dzivojamas majas kopibas. Toties
bez dzivojamas majas kopibas dzivokla ipasniekam nebttu S$adu pienakumu. Pienakums
norékinaties uz dzivokla paSumu attiecinatajiem nodokliem, dzivokla IpaSnieks isteno bez
dzivojamas majas kopibas. Dzivokla 1paSnieks pienakumu maksat par zemes nomu, ja ta pieder
citai personai, 1steno ar dzivojamas majas kopibu, jo zeme, uz kuras atrodas dzivojama maja, pieder
visiem dzivokla 1paSniekiem, kas tiek sadalita domajamas dalas.

Secinajumi un priekslikumi

Dzivojamo maju veido vairaki dzivoklu ipaSumi, kurus valda dzivoklu ipasnieki.
Dzivojamas majas kopigie elementi veido dzivojamas majas kopipasumu, ko kopigi valda visi
dzivojama maja esoSie dzivoklu 1pasnieki un kopa veido dzivojamas majas kopibu. Dzivojamas
majas kopiba ar balsu vairakumu var uzlikt pienakumus visiem dzivoklu pasniekiem, ciktal tas
attiecas uz dzivojamas majas parvaldiSanu.
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Lai dzivoklu 1pasniekus labak inform&tu par vinu tiesibam un pienakumiem, raksta autore
ieteiktu dzivojamas majas parvalditajam veikt sekojosus pasakumus — rikot seminarus, kuros
detalizeti izskaidrotu ar dzivojamas majas parvaldiSanu saistito atbildibu gan no dzivokla ipasnieka
puses, gan no dzivojamas majas parvalditaja puses; ka ari sasaukt dzivoklu 1pasnieku kopibas
informativu sapulci, kuras ietvaros izklastitu dzivokla Tpasniekiem nepiecieSamo informaciju, kas
tiem biitu jazina. Bet §1s darbibas nevar pilniba istenot, ja pasi dzivokla ipasnieki neizrada iniciativu
uzzinat vairak. Lai veidotu nepartrauktu un pilnigu informacijas plismu starp dzivokla Tpasnieku
un dzivojamas majas parvalditaju, ir nepiecieSama aktiva iesaiste no abam pusém.
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Summary

The residential house is made up of several apartment properties dominated by apartment
owners. The common elements of the residential house form a joint ownership of the residential
house, which is shared by all apartment owners in the residential house and together forms a
community of the residential house. The co-operation of a residential house by majority may
impose duties on all apartment owners as far as the management of a residential house is concerned.

In order to better inform apartment owners about their rights and obligations, the author
would recommend that the residential house manager take the following steps: organize seminars
in which to explain in detail the responsibility associated with the management of the residential
house, both from the apartment owner's side and from the residential house manager's side; and to
call an informative meeting of the community of apartment owners within which to set out
apartment owners need information they should know. But these activities cannot be fully
implemented unless the apartment owners themselves show an initiative to learn more. An active
engagement from both sides is needed to build a continuous and complete flow of information
between the apartment owner and the residential house manager.
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