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Abstract. The residential house management institute consists of a complex design involving legal entities such as apartment
owners who own a certain number of alleged parts of the residential house, land owner, residential house manager, different service
providers, engineering providers etc., which leads to responsibilities imposed by law on the parties concerned, the rights and rights that
need to be respected.
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Ievads

Viens no izplatitakajiem nekustama ipasuma veidiem Latvija ir dzivoklu 1paSums (Rupkus u.c., 2006).
Daudzdzivoklu dzivojamas majas kopuma dzivo aptuveni 68 % Latvijas iedzivotaju. Lielaka dala no tam ir celtas vél
pirms neatkaribas atgiiSanas, tatad — pirms trisdesmit un vairak gadiem (Valsts kontrole, 2016). 1995.gada, uzsakot
daudzdzivoklu dzivojamo maju privatizaciju, daudzdzivoklu dzivojamas majas nonaca to personu ipaSuma, kuras tajos
dzivoja. Nemot vera to, ka Civillikums neparedz tadu nekustamo 1paSumu efektivu uzturéSanu, kurs atrodas vairaku
tiesibu subjektu kopipasuma, proti, nekustamajam ipaSumam ir vairaki 1pasnieki, tapec bija nepiecieSams nodrosSinat
efektivu Sadu dzivojamo maju 1lgtsp€jigu pastavesanu, tas ir, pielietot dzivojamo maju parvaldiSanas institttu.

Dzivojamas majas parvaldiSanas institiitu veido sarezgita konstrukcija, proti, $ajas tiesiskajas attiecibas tiek
iesaistiti tadi tiesibu subjekti ka dzivoklu 1pasnieki, kuriem pieder noteikts skaits domajamas dalas no dzivojamas
majas, zemes 1paSnieks, dzivojamas majas parvaldnieks, dazadu pakalpojumu sniedzgji, inZenierkomunikaciju
uzturetaji u. tml., kas noved pie ta, ka iesaistitajam pusém normativie akti uzliek pienakumus, atbildibu un tiesibas,
kuras nepiecieSams ieverot.

2022.gads ir bijis pagrieziena punkts dzivoklu tiesibu regul€joSajos normativajos aktos, piem&ram, ar 2022.
gada 1.janvari tiek izbeigtas piespiedu nomas attiecibas un to vieta dalita paSuma gadijumos zemes un patstavigo
buvju 1pasnieku attiecibas regulé jauns tiesibu institiits “likumiskas zemes lietoSanas tiesibas” (Tieslietu ministrija,
2021), kas skar arT daudzdzivoklu dzivojamas majas ipasnieku kopibu un parvaldnieku, pienemot Iémumu par to, ka
turpmak tiks 1stenotas likumiskas zemes lietoSanas tiesibas.

Petijuma meérKkis ir analizét dzivojamas majas parvaldnieka institiitu un parvaldnieka mainas tiesiskos aspektus,
konstatet nepilnibas un piedavat iespéjamos risinajumus.

Pétijuma objekts ir dzZivojamas majas parvaldiSana.

Pétijuma priekSmets ir dzivojamas majas parvaldnieks un parvaldnieka mainas tiesiskie aspekti.

Lai sasniegtu petijuma mérki, autore 1zvirzija vairakus uzdevumus:

1) apliukot dzivojamas majas parvaldiSanas jédzienu;

2) analizet dzivojamas majas parvaldnieku, parvaldnieka tiesibas un pienakumus;
3) apskatit parvaldnieka pilnvarojuma izbeigSanas pamatus;

4) 1zpéetit parvaldnieka tiesibas uzteikt pilnvarojumu.

Lai sasniegtu pétijuma izvirzito mérki, darba izstradaSana izmantotas vairakas pétijjuma metodes: analitiska,
gramatiska, teleologiska un sistémiska pétisanas metode, ka arl induktiva un deduktiva metode. Gramatiska un
sistémiska metode izmantota tulkojot normativajos aktos ietverto normu tekstualo jégu, skatot kopsakara ar citas
normas ietverto; teleologiska metode, lai noskaidrotu tiesibu normu jégu, ievérojot mérki, kas japanak ar §Ts normas
pieméroSanu; analitiska metode, vert€jot dazados literatiiras avotos un normativajos aktos ietvertas atzinas par
daudzdzivoklu dzivojamas majas parvaldnieka mainas aspektiem, parvaldiSana iesaistitajiem subjektiem, ka art tika
1zmantota, lai autore izteiktu savu viedokli par parvaldiSanas tiesiskajam attiecibam. Induktiva un deduktiva metode

1zmantota, veicot semestra darba pausto atzinu analizi un sniedzot konkr€tus secinadjumus un priekslikumus.
https.//doi.org/10.17770/iss2022.7035
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Darba tapSanas procesa, lai tiktu izpilditi izvirzitie uzdevumi, tika izmantota juridiska literatiira, normativie akti
un juridiskas prakses materiali. Literatiira apliikota latvieSu valoda.

Dzivojamas majas parvaldiSanas jédziens

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likumu, dzivojama maja ir €ka kas nodota ekspluatacija un saskana
ar kadastralas uzmeriSanas 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 dzivojamo maju
veidojoSo dzivoklu IpaSumu sastava, vai €ka, kas nodota ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmerisanas lietu ir
dzivojama maja, tai piederigas €kas (biives) un piesaistitais zemesgabals (Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009).
Biitiba Dzivojamo maju parvaldiSanas likums ir nepiecieS§ams dzivojamas majas fiziskas uzturé$anas nodroSinasanai,
neatkarigi no ta, kas ir dzivojamas majas valditajs, kadu platibu ta sastada vai cik dzivoklu IpaSumos ta sadalita u.tml.

Latvijas Republikas Civillikuma 1084. pants nosaka, ka katram biives TpaSniekam, lai aizsargatu sabiedrisko
drosibu, jatur sava biive tada stavokli, ka no tas nevar rasties kait€§jums ne kaiminiem, ne garamgaj€jiem, ne ari tas
lietotajiem (Civillikums, 1937). Minéta norma uzliek pienakumu ne tikai privatmaju ipasniekiem riip€ties par savu
nekustamo 1pasumu, bet ar1 daudzdzivoklu dzivojamo maju domajamo dalu turétajiem, proti, dzivoklu 1pasniekiem.
Par vienu no problémjautajumiem prakse kalpo tas, ka daudzivoklu dzivojamajas majas ir lifts, tacu dzivoklu ipasnieki
aizmirst, ka tas atrodas visu dzivoklu 1pasnieku kopipasuma. Atbilstosi Civillikuma 1069. pantam visi kopipasnieki,
samérigi ar katra dalu, sanem visus labumus, kadus kopgja lieta dod, un tada pasa samera ar1 nes zaud&jumus, kadi tai
celas. Savukart Civillikuma 1071. pants nosaka, ka uz kop€jo lietu gulo$as nastas, apgriitinajumi un lietas uzturéSanai
vajadzigie izdevumi janes kopipaSniekiem saméerigi ar vinu dalam (Civillikums, 1937). Lidz ar iepriek§ min&to izriet,
ka pirma stava iedzivotaji liftu neizmanto, remontdarbu vai parbauzu rezultata radusies izdevumu nosegSana ir
japiedalas visiem dzivoklu paSniekiem, neskatoties uz to, vai vini So liftu izmanto, vai art n€. Autoresprat, vienigais
risindjums $ada situacija varetu biit dzivoklu ipasnieku kopibas Iémums par pirma stava dzivokla ipasnieku atbrivoSana
no izdevumu seg$anas, kas rodas no lifta izmantoSanas un uzturésanas, bet $ada gadijuma palielinatos paréjo dzivoklu
ipasnieku izmaksas par lifta izmantoSanu un uzturésanu.

Autore jau augstak noradija, ka Dzivojamo maju parvaldiSanas likums skaidro terminu “dzivojama maja”, tacu
bitiski uzsvert to, ka ar So terminu jasaprot ne vien pati €ka, bet arT tai piederosas €kas (buives) — inzenierkomunikacijas,
7ogs, stavvieta, Skiinis, garaza, ka arT zeme, uz kuras atrodas iepriekS minétas €kas un buves. Savukart vardu salikums
“€kas, kas nodotas ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmeériSanas lietu ir dzZivojama maja” nozimée to, ka sadai
¢kai jabut nodotai ekspluatacija un, veicot kadastralo uzmeériSanu, Valsts zemes dienests $adu €ku, vadoties péc tas
galvenas lietoSanas veida, ir klasific€jis ka dzivojamo maju (Osa u. c., 2010). TaCu janem vera ari normas, kas ietvertas
Ministru kabinetu noteikumos, proti, lai kadu €ku atdzitu par dzivojamo maju, nepiecieSams kriterijs ir apdzivotibas
sp&ja jeb €ka jaapdzivo vairak ka 50 % no platibas, lai to vartu atdzit par dzivojamo maju (Bivju klasifikdacijas
noteikumi, 2018).

Augstak minétaja “dzivojamas majas” termina skaidrojuma noradits, ka tas jaskata kopsakara ar zemes gabalu,
uz kura atrodas €ka un biives, t. i., piesaistitais zemes gabals — ta ir zeme, uz kuras atrodas citas personas 1pasuma
esoSa €ka, kas nodota ekspluatacija un saskana ar kadastralas uzmerisanas lietu ir dzivojama maja, un kura ir €kas
ipasnieka lietoSana (Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009). Mingétais pierada to, ka Latvija pastav piespiedu
dalitais 1paSums, kas dal€ji vesturiski izveidojies nelabpratigi, ka art tas ir pretéjs Civillikuma normam (Kalnina,
2019). Piespiedu raksturs izpauzas tadejadi, ka uz zemesgabala esosas apbiives 1paSnieks nevélgjas atteikties no ta
lietoSana esosas vai piederosas biives, savukart zemesgabala kadreizejais 1pasnieks nevelgjas atteikties no tam kadreiz
piederosa zemesgabala (Riida u. c., 2008). Sadas konstrukcijas pastavésana vésturiski radijusi vairakas problémas,
pieméram, dzivojamo maju TpaSnieku neapmierinatiba ar augstu zemes nomas maksu, nevienlidzigs zemes un apbiives
ipasnieka tiesibu sadalijums (7ieslietu ministrija, 2019), ka ar1 biitu minams tas, ka tiek ierobezotas zemes 1pasnieka
tiesibas izmantot savu zemes gabalu. Satversmes tiesa jau vairakkart skatijusi jautajumu par piespiedu dalito paSumu,
un ierosinajusi to risinat izstradajot atbilstoSu un taisnigu normativo regulejumu (Darzina, 2021). Grozijumi likuma
“Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma un lietu tiesibu dalas speka stasanas
laiku un piemérosanas kartibu”, kas stajas speka 2022.gada 1.janvari, izbeidza piespiedu nomas attiecibas, tas aizstajot
ar likumiskajam zemes lietoSanas tiestbam. Minétie grozijumi paredz virkni izmainu dalita Ipasuma iesaistitajam
personam, piemé&ram, lai izvairitos no negodpratigam nomas maksam, tiek noteikta zemes likumiska lietoSanas maksa
4 % gada no lietoSana eso$as zemes kadastralas vertibas. Ja 4 % gada ir mazaki par 50 eiro, lietoSanas maksa ir 50
eiro gada. Tapat daudzdzivoklu dzivojamo maju gadijuma ir vélams dzivoklu TpaSniekiem sazinaties ar parvaldnieku
un dzivoklu 1pasnieku kopibai pienemt [émumus par to, ka tiks Tstenotas likumiskas zemes lietoSanas tiesibas (Par
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atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka stasanas
laiku un piemeérosanas kartibu, 1992).

Viens no dzivojamo maju tipiem ir daudzdzivoklu maja. Autore konstaté, ka likuma Par dzivojamo maju
parvaldiSanu nav sastopams termina ‘“daudzdzivoklu maja” skaidrojums, lai gan normativaja akta tas tiek lietots.
Autore ierosina papildinat likuma 1 .panta terminu skaidrojoso sadalu ar termina “daudzdzivoklu maja” skaidrojumu,
nosakot, ka daudzdzivoklu maja ir dzZivojama maja, kura saskana ar majas inventarizacijas planu ir vairak neka viens
dzivoklis, makslinieka darbnica vai neapdzivota telpa, un majai funkcionali ir piederigas paligé€kas un biives, un
dzivojama telpa sastada vismaz 50 % (Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizacija, 1996).

Dzivokla ipasuma likuma 2. panta pirma dala definé jédzienu “dzivokla IpaSums”, nosakot, ka tas ir dzivojamaja
maja tiesiski nodalits patstavigs nekustamais Tpasums. ST panta otra dala nosaka, ka dzivokla pasuma sastava ietilpst
atseviskais Ipasums un kopipasuma domajama dala, kas tiesiski nav atdalami (Dzivokla ipasuma likums, 2010).
Augstakas tiesas civillietu departaments noradijis, ka par galveno kritériju dzivoklim ka atseviskam ipasumam piederoso
elementu noteikSana Dzivokla TpaSuma likums paredzgjis to funkcionalo nedalamibu no visas daudzdzivoklu majas
vai iesp€ju nodrosSinasanu lietot dzivokli atbilstosi tam paredz&tajam mérkim. Tapat sprieduma ir noradits, ka minétais
krit€rijs attiecinams ar uz visiem minéto elementu uzlabojumiem (Osa & Auders, 2016).

Autore konstate, ka Dzivojamo maju parvaldiSanas likums speka eso$aja redakcija nesniedz termina “dzivojamas
majas parvaldiSana” skaidrojumu. Lidz bridim, kad stajies spéka iepriek§ minétais likums, proti, Iidz 2009. gadam,
tika lietoti termini parvaldi§ana un apsaimnieko$ana, tos savstarpgji noskirot. Sobrid esosais reguléjums pieturas pie
termina “parvaldiSana” lietojuma, nesniedzot likuma terminu skaidrojosaja sadala “dzivojamas majas parvaldiSana”
termina skaidrojumu. Autore konstatg, ka dazados literatiiras avotos sastopams gan termina parvaldiSana, gan termina
apsaimniekos$ana lietoSana, nenoskirot tos vienu no otra. Sakotngja likumprojekta par “Dzivojamo maju parvaldiSanas
likumu” sastopams terminu “dzivojamas majas parvaldiSana” un “dzivojamas majas apsaimniekoSana” skaidrojumi,
nosakot, ka:

1) dzivojamas majas parvaldiSanairdarbibu kopums, kas nepiecieSams dzivojamas majas izturéSanaiun saglabasanai
lietoSanai deriga stavokli, ka arT funkcionali nepiecieSama zemesgabala uzturéSanai, lai nodroSinatu §1 ipaSuma
lietoSanu atbilstosi mérkim;

2) dzivojamas majas apsaimniekoSana ir tehnisko pasakumu kopums, ar kuriem tiek istenoti dzivojamas majas
parvaldiSanas procesa pienemtie lémumi dzivojamas majas un funkcionali nepiecieSama gabala uzturé$anai un
saglabasanai (Regionalas attistibas un pasvaldibu lietu ministrija, 2005).

Tiesibu zinatnieki norada uz to, ka Sobrid normativaja akta termins “dzivojamas majas parvaldiSana” ietver ari
apsaimniekoSanu (Osa u. c., 2010). Ar1 autore piekrit iepriekS mingtajam, jo apsaimniekoSana sevi ietver dzivojamas
majas uzturéSanu un saglabaSanu, savukart, Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma normas, nosakot parvaldiSanas
principus, ietver tajos ari majas kvalitates saglabasanu. Autores ieskata, Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma terminu
skaidrojoSaja sadala biitu nepiecieSams ietvert termina “parvaldiSana” skaidrojumu.

Dzivojamas majas parvaldnieks, parvaldnieka kompetence

Pamatojoties uz Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 6. pantu, dzivojamas majas parvaldiSana sevi ietver
obligati veicamas parvaldiSanas darbibas un citas parvaldiSanas darbibas (Dzivojamo maju parvaldisanas likums,
2009). Obligati veicamas parvaldiSanas darbibas ir tadas, kuru veikSanu dzivojamas majas TpaSniekam ir janodroSina,
jo to paredz likums ka obligatu dzivojamas majas ipasnieka pienakumu. Obligatas dzivojamas majas parvaldiSanas
darbibu neveikSana vai nepienaciga veikSana var radit apdraudéjumu cilvéku dzivibai, veselibai, drosibai, IpaSumam
un pat videi (Osa u. c., 2010). No ieprieks minéta izriet, ka parvaldiSanas darbibu noskirSanas mérkis ir noteikt darbibas,
kas veicamas, lai neraditu apdraudéjumu ka paSas dzivojamas majas iedzivotajiem, ta ar1 apkart€jiem, kas uzturas tas
teritorija, atseviski nosakot, ka ipasniekiem tiek dota ari ricibas briviba izvél&ties kadas papildu parvaldiSanas darbibas
dzivojamas majas 1paSnieki v€las veikt, lai uzlabotu €kas, piem&ram, vizualo izskatu.

Par obligatajam parvaldiSanas darbibam tiek noteiktas:

1) dzivojamas majas uzturésana, t. i., fiziska saglabasana;

2) parvaldiSanas darba planoSana, organiz€Sana un parraudziba (tas neattiecas uz viendzivokla majam);

3) majas lietas veSana;

4) liguma par piesaistita zemesgabala lietoSanu slégSana ar zemesgabala TpaSniek;

5) informacijas sniegSana valsts un pasvaldibu institicijam (Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009).

Skaidribas labad, likumdeveéjs noteicis, ko saprot ar dzivojamas majas uzturéSanu (fizisku saglabasanu), t. i.:

1) dzZivojamas majas sanitara apkope;
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2) apkures, auksta tidens un kanalizacijas nodroSinaSana, ka ar1 sadzives atkritumu izveSana;

3) dzivojamas majas, taja esoSo iekartu un komunikaciju apsekosana, tehniska apkope un kartgjais remonts;

4) dzivojamai majai ka vides objektam izvirzito prasibu nodrosinasana;

5)dzivojamas majas energoefektivitatei izvirzito minimalo prasibu izpildes nodroSinaSanu (Dzivojamo mdju

parvaldisanas likums, 2009).

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldisanas likuma 6. panta tre$aja dala pausto citas parvaldiSanas darbibas
ir darbibas, kas saistitas ar dzivojamas majas parvaldiSanu un tiek veiktas atbilstoSi dzivojamas majas 1paSnieka
gribai un maksatsp¢jai. Pie tam pieder ar dzivojamas majas uzlaboSanu un attistiSanu un $§im nolikam nepiecieSamo
pasakumu ilgtermina plana sagatavoSanu saistitas darbibas. Likuma nav ietverts reguléjums par nekustama ipaSuma
apdroSinaSanas nepiecieSamibu. Protams, tas ietilpst zem jédziena ,,citas parvaldiSanas darbibas”, tomer, pieméram,
Polijas likuma ,,Par tiestbam uz tpaSumu” 14. panta pie ipasuma parvaldiSanas svarigakajiem izdevumiem pieskaititi
ar1 nekustama TpaSuma apdroS$inasanas izmaksas.

Civillikuma 1084. pants sasaistams ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 5. panta pirmo dalu, kas nosaka,
ka par dzivojamas majas parvaldiSanas nodroSinasanu ir atbildigs dzivojamas majas ipasnieks, t. 1., dzivokla pasnieka
pienakumos ietilpst nodroSinat dzivojamas majas parvaldibu — So pienakumu var pildit vai nu pasi dzivoklu 1pasnieki
vai ar péc savas iniciativas izvéléties parvaldnieku, kuram delegé parvaldisanas darbibu veikSanu (Dzivojamo maju
parvaldisanas likums, 2009).

Parvaldnieka definicija ietverta Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma terminu skaidrojoSaja sadala nosakot,
ka parvaldnieks ir pilngadiga un ricibsp&jiga fiziska vai juridiska persona, kas uz parvaldiSanas liguma pamata
veic dzivojamas majas ipasnieka uzdotas parvaldiSanas darbibas (Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009).
Autore konstate, ka terminu skaidrojosSaja sadala ietvertais skaidrojums ir Saurs, neaptverot biitiskus aspektus, kas
nepiecieSami, lai kadu personu atzitu par parvaldnieku. No minéta izriet, ka jebkura pilngadiga persona, proti, tada,
kura sasniegusi 18 gadu vecumu, noslédzot parvaldiSanas ligumu, ir tiesiga klut par parvaldnieku. Tacu no $a pasa
likuma 13. panta izriet, ka personai, lai ta spétu kliit par parvaldnieku, ir nepiecieSama profesionala kvalifikacija, proti,
tai jabiit iegiitai dzivojamo maju parvaldiSanai nepiecieSamo profesionalo izglitibu (Dzivojamo maju parvaldisanas
likums, 2009). Lidz ar to, pamatojoties uz augstak minéto, autore piedava Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma
terminu skaidrojoSaja sadala veikt grozijumus, nosakot ka parvaldnieks ir pilngadiga un ricibspéjiga fiziska vai
juridiska persona, kura ieguvusi nepiecieSamo profesionalo kvalifikaciju un kas uz parvaldiSanas liguma pamata veic
dzivojamas majas 1pasnieka uzdotas parvaldiSanas darbibas.

Parvaldnieka tiesibas un pienakumi ir skatami kopsakara ar vinam dota parvaldiSanas uzdevuma apjomu, kas
tiek noteikts rakstveida noslégta parvaldiSanas pilnvarojuma liguma, proti, no vina nevar gaidit un prasit to, kas vai nu
nav noteikts parvaldiSanas liguma vai ar1 normativajos aktos.

Parvaldnieka mainas procesa uzsakSana

Normativais reguléjums paredz virkni dzivojamas majas parvaldnieka mainas tiesiskos pamatus — $adas tiesibas
izriet gan pasiem dzivojamas majas iedzivotajiem, piemeram, ja iepriek$€jais apsaimniekotajs savu pilnvaru laika nav
sniedzis apmierinoSus rezultatus majas iedzivotajiem, vai, ja pats parvaldnieks izlemj, ka nevélas turpmak parvaldit
dzivojamo maju. STnodala tiks veltita tam, lai analizétu dzivojamas majas parvaldnieka mainas pamatus un konstatétu
nepilnibas normativaja reguléjuma.

Civillikuma 2289. pants nosaka, ka ar pilnvarojuma Iigumu viena puse (pilnvarnieks) uznemas izpildit otrai
(pilnvarotajam) zinamu uzdevumu, bet pilnvarotajs apnemas pilnvarnieka ricibu atzit sev par saistoSu. Savukart
Civillikuma 2294. pants paredz, ka [idz€ju attiecibas pret treSajam personam nosakamas pec vispargjiem noteikumiem
par vietniecibu. Saskana ar Civillikuma 1515. pantu, ja kads darbojas atklati ka otra vietnieks, tas ir, noslédz ligumu
tiesi vina varda, neparkapdams savas varas robezas, ligums tiklab pienakumu, ka ar7 tiesibu zina, saista tieSi paSu
atvietojamo. Jautajuma par Civillikuma 1515. pantu tiesibu doktrina ir noradits, ka: ,,Civillikums i1z8kir atklatu un
sleptu (klusu) vietniecibu. Atklata vietnieciba ir tad, ja kads darbojas cita varda ka likumisks vai Iigumisks parstavis
(Torgans, 1998).

Nemot véra dzivojamas majas parvaldnieka tiesisko statusu un Civillikuma noteiktos vietniecibas pamatprincipus,
parvaldnieks uzskatams par atklatu vietnieku, jo tas var darboties tikai ka likumiskais vai ligumiskais parstavis.
Civillikuma 1516. pants nosaka, ja kads darbojas otra vieta klusi, tas ir, noslédz gan ligumu $a otra vieta, bet ne
vina varda, tad ligums ir speka ka pienakums, ta ari tiesibu zina tikai attieciba uz ta noslédzgju, bet uz atvietojamo
ta speks attiecas tikai tad, kad ligums uz vinu seviski parvests (Civillikums, 1937). Tatad nebiitu iesp&jama tada
situacija, ka parvaldnieks darbojas ka klusais vietnieks, jo tada gadijuma sakotngji nebiitu zinams, kurs§ ir dzivojamas
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majas parvaldnieks. Parvaldnieka pienakumos ietilpst slegt dazadus ligumus, risinat ar dzZivojamas majas uzturéSanas
saistitus jautajumus, kurus nebiitu iesp&jams risinat izmantojot klusas vietniecibas statusu.

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 10. panta otro dalu parvaldiSanas uzdevumu uzdot ar
parvaldiSanas ligumu. Savukart 11. panta pirma dala paredz, ka parvaldiSanas tiesiskajas attiecibas, ciktal tas neregulé
Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, piemérojami Civillikuma noteikumi par pilnvarojuma ligumu (Dzivojamo
maju parvaldisanas likums, 2009). No minéta izriet, ka parvaldiSanas ligums lidzinas pilnvarojuma ligumam, butiba
var€tu teikt, ka tas ietilpst viens otra. Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma netiek uzskaititi pilnvarojuma izbeigSanas
pamati, tacu tie izriet no Civillikuma.

Civillikuma 2312. pants nosaka vispar€jos pilnvarojuma izbeigs$anas pamatus, tie ir:

1) savstarp€ja vienoSanas;

2) dota uzdevuma nobeigsana;

3) pilnvarotaja izteikts pilnvarojuma atsaukums;

4) pilnvarnieka uzteikums pilnvarojumam;

5) vienas vai otras puses nave;

6) pilnvarojuma termina iestasanas (Civillikums, 1937).

No augstak min€tajiem pamatiem autore vélas detalizétak apskatit iesp&ju pilnvarniekam uzteikt pilnvarojumu.
Saskana ar Civillikuma 2315. pantu pilnvarnieks var uzteikt pilnvarojumu, bet vin$ to nedrikst darit launa noluka
un nelaika, lai pilnvarotajam biitu iesp&jams spert citus solus lietas veSanai. Tikai tad pilnvarnieks var atteikties no
uzdevuma izpildiSanas jebkura laika, kad vinam ir svarigs iemesls, bet tada gadijuma vinam nekavgjoties japazino par
to pilnvarotajam. Ja vin$ Sos noteikumus neievero, vinam jaatlidzina visi zaud€jumi, kadi no ta rodas pilnvarotajam
(Civillikums, 1937). No minéta izriet, ka pilnvarniekam pilnvarojuma uzteikSanai pastav vairakas iespgjas.

Dzivojamo maju parvaldiSanas likums neregulé pilnvarojuma izbeigSanos dzivojamo maju parvaldiSanas
gadijuma. Ka jau augstak tika min€ts, nemot véra to, ka parvaldiSanas ligums biitiba ir pilnvarojuma ligums, tad
ta izbeigSana notiek saskana ar Civillikumu. Dzivojamo maju parvaldisanas likuma 17.! pants regulé parvaldiSanas
uzdevuma atsaukSanu no pilnvarotaja puses, tas nosaka, ka kopipaSuma esoSas dzivojamas majas kopipasnieki vai
dzivok]u ipasumu maja — dzivoklu ipasnieki parvaldiSanas uzdevumu atsauc, pamatojoties uz likuma noteiktaja kartiba
pienemtu dzivojamas majas 1pasnieku lémumu, ka art nosaka procesualu kartibu kada atsaukt pilnvarojumu. Tiesiskas
attiecibas starp parvaldnieku un dzivoklu 1paSniekiem izbeidzas vienu ménesi péc tam, kad nosutits pazinojums par
parvaldiSanas uzdevuma atsauksSanu, ja parvaldiSanas liguma nav noteikts cits termin$ (Dzivojamo maju parvaldisanas
likums, 2009). No minéta izriet, ka Dzivojamo maju parvaldiSanas likums regulé tikai pilnvarojuma atsaukS$anu no
pilnvarotaja puses, savukart gadijumos, kad pilnvarojumu atsauc parvaldnieks piemérojamas Civillikuma normas par
pilnvarojuma izbeigSanu.

Attieciba uz parvaldiSanas uzdevuma atsaukSanu bitiski pieming€t to, ka $ada atsaukSana ir iesp€jama tikai tad,
ja dzivojamas majas 1pasnieki ir parnémusi tas parvaldiSanas tiesibas. Pasvaldibai, kurai ir likuma noteikts pienakums
nodro$inat dzivojamas majas parvaldiSanu lidz parvaldiSanas tiesibu nodoSanai, nav nekadu iesp&ju atteikties no $ada
likuma noteikta pienakuma. Saskana ar likuma “Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 50. panta
septito dalu valsts dzivojamas majas valditaja vai paSvaldibas pienakums ir parvaldit un apsaimniekot dzivojamo maju
l1dz tas parvaldiSanas tiesibu nodoSanai dzivok]u TpaSnieku sabiedribai vai ar dzivoklu 1pasnieku savstarp&ju ligumu
pilnvarotai personai. Pienakums parvaldit dzivojamo maju valsts dzivojamas majas valditajam vai pasvaldibai arT tad,
ja dzivojama maja ir privatizeéti visi privatizacijas objekti, bet nav sasaukta dzivoklu 1pasnieku kopsapulce saskana
ar iepriekS minéta likuma 51. panta otro dalu. Saskana ar iepriek§ min€to normu, dzivoklu 1paSnieku kopsapulci var
sasaukt arT viens vai vairaki majas dzivoklu 1paSnieki. Uz §adu kopsapulci sasaucami visi dzivojamas majas dzivoklu
ipasnieki un uzaicinajums uz kopsapulci izsniedzams pret parakstu dzivokla ipasniekam vai vina gimenes locekliem
(Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju, 1995). Analiz€jot likumu normas autore nonak pie secinajuma,
ka likuma “Par valsts un pasvaldibas dzivojamo maju privatizaciju” 29. panta ceturta dala paredz uzaicinajumu uz
kopsapulci izsniegt dzivokla Tpasnickam vai ta gimenes loceklim pret parakstu, savukart Dzivok]a Tpasuma likuma
19. panta otra dala, kas regulé dzivoklu ipasnieku kopsapulces sasaukSanu, neparedz $adu noteikumu, nosakot, ka uz
dzivoklu 1pasnieku kopsapulci ne vélak ka ned€lu pirms tas rakstveida vai cita dzivoklu TpaSnieku kopibas noteiktaja
kartiba uzaicinams katrs dzivokla ipasnieks. Uzaicinajuma norada kopsapulces norises vietu, laiku un darba kartibu
(Dzivokla ipasuma likums, 2010).

Izbeidzoties parvaldiSanas attiecibam, Dzivojamo maju parvaldiSanas likums nosaka, ka, ja ir strids starp
dzivojamas majas ipaSnieku un parvaldnieku par saistibu un lietu parnemsanu, 11dz&ju pienakums ir sastadit domstarpibu
protokolu, noradot taja savus viedoklus un to pamatojumu. Sada gadfjuma nodo$anas - pienemsanas aktu sastada par
lietam un saistibam, par kuram nav strida. Savukart par lietam, kur nav stridu, no parvaldiSanas liguma izrietosas
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saistibas un lietas nododamas ar nodoSanas — pienemsanas aktu (Dzivojamo maju parvaldisanas likums, 2009).

Apliukojot Augstakas tiesas judikattiras noléemumu arhivu, autore konstate, ka liela dala no civiltiesiskajiem

stridiem, ir tie$a saistiba ar stridiem par dzivojamas majas parvaldiSanu, kopipaSuma lietoSanu u. tml. (Latvijas
Republikas Augstakas tiesas Senats, 1997-2022), autoresprat, ka iemesls tam minamas nepilnibas normativos aktos,
normu dazada interpretacija, biezi vien kliidaina, tiesibu un pienakumu neapzinasanas u. tml.

10.

I1.

Secinajumi un priekslikumi

. Dzivojamas majas parvaldiSana ir darbibu kopums, kas nepiecieSams dzivojamas majas fiziskas uzturéSanas

nodroS§inaSanai un saglabasanai lietoSanai deriga stavokli, neatkarigi no ta, cik dzivokla ipaSumos dzivojama maja
sadalita, kas ir dzivojamas majas parvaldnieks, kadu platibu sastada dzivoklu 1paSnieks u. tml.

. Dzivojamas majas sastav no dzivoklu ipaSumiem, un katram no tiem ir savs IpasSnieks, kuram tiek pieskirtas

tris galvenas ar nekustamo IpasSumu saistitas tiesibas — valdit, lietot, rikoties. No §1 labuma dzivokla ipasniekam
izriet virkne pienakumu, tai skaita, pienakums veikt majas obligatas parvaldiSanas darbibas. Attieciba uz majas
parvaldiSanu, ipasniekiem ir tiesibas izve€léties — parvaldit pasSiem vai pilnvarot So darbibu veikSanu majas
parvaldniekam.

. DZzivojamo maju parvaldiSanu galvenokart regulé Dzivojamo maju parvaldiSanas likums. Autore konstate, ka

likuma vairakkart tiek lietots termins “daudzdzivoklu maja”. Autore ierosina papildinat likuma 1. panta terminu
skaidrojoSo sadalu ar termina “daudzdzivoklu maja” skaidrojumu, izsakot to $ada redakcija: “Daudzdzivokju maja ir
dzivojama mdja, kura saskand ar majas inventarizacijas planu ir vairak neka viens dzivoklis, makslinieka darbnica

vai neapdzivota telpa, un mdjai funkcionali ir piederigas paligékas un biives, un dzivojama telpa sastada vismaz
50 %.”

. DZivojamas majas kopiba var pienemt l@mumu par parvaldiSanas darbibu nodoSanu parvaldniekam. Dzivojamo

maju parvaldiSanas likuma 1. panta pirmas dalas 5. punkts ietver nepilnigu noradi par dzivojamas majas
parvaldnieku — pilngadiga, ricibsp€jiga fiziska vai juridiska persona, kas uz parvaldiSanas liguma pamata veic
dzivojamas majas TpaSnieka uzdotas parvaldiSanas darbibas. Tacu autore konstat€, ka no S1 pat likuma izriet, ka
kads var kliit par parvaldnieku tikai tad, ja tam ir nepiecieSama profesionala kvalifikacija. Pamatojoties uz augstak
min€to autore piedava grozit Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 1. panta pirmas dalas 5. punktu un izteikt
Sada redakcija: “Parvaldnieks ir pilngadiga fiziska vai juridiska persona, kura ieguvusi nepieciesamo profesionalo
kvalifikaciju un kas uz parvaldisanas liguma pamata veic dzivojamds majas ipasnieku uzdotds parvaldiSanas

darbibas.”

. DZivojamas majas Tpasniekiem ir tiesibas lemt par parvaldnieka mainu, ja esoSais dzivojamas majas parvaldnieks

kadu apstaklu d€l neapmierina. Dzivojamas majas parvaldnieka maina var uzlabot dzivojamas majas fizisko
saglabaSanu, uzlabosanu, celt nekustama Tpasuma vertibu, ka ar1 ietaupit finansialos resursus.
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Summary

The management of a residential house is a set of activities necessary for ensuring and maintaining the physical

maintenance of a residential house for use in a valid state, regardless of how many apartment properties the residential
house is divided, which is the residential house manager, the area being constructed by the apartment owner. Residential
apartment owners have the right to decide on who they authorise to manage the residential house, they also have the
right to decide on the change of manager if the existing residential house manager is not satisfied by any circumstances.
Changing a residential home manager can improve the physical preservation, improvement, build the value of real
estate, and save financial resources.
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