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Ievads
Latvijā 1995.gadā uzsāktā dzīvojamo māju privatizācijas procesa rezultātā no aptuveni pusmiljona valsts un pašvaldību dzīvokļu šobrīd privatizēti jau 84%, bet Rīgā privatizēto dzīvokļu daudzums jau pārsniedz 90%. Kā viens no dzīvojamo māju privatizācijas galvenajiem mērķiem tika minēta nekustamā īpašuma tirgus attīstīšana un dzīvojamo māju sakopšanas veicināšana. Tagad, kad privatizācijas process praktiski jau pabeigts, aktuālāka šķiet tieši privātīpašnieku (dzīvokļu īpašnieku) iesaistīšana daudzdzīvokļu māju un tām piesaistīto teritoriju sakopšanā, māju renovācijā un rekonstrukcijā.

Šeit vērojama vairāku procesā iesaistīto pušu (procesa dalībnieku) interešu saplūšana. Māju un vides sakopšana, sadzīves apstākļu uzlabošana, siltumtaupības pasākumu īstenošana, īpašuma vērtības paaugstināšana ir gan valsts stratēģisko interešu redzeslokā (tajā skaitā Nacionālās attīstības plānā), gan pašvaldības interesēs (lielā mērā atbilst pašvaldības autonomo funkciju realizēšanai), apsaimniekošanas uzņēmumu interesēs (pārvaldīt sakārtotu īpašumu ir vieglāk un izdevīgāk), gan arī pašu dzīvokļu īpašnieku interesēs. 

Kaut arī daudzdzīvokļu mājas un to mikrorajoni privatizācijas rezultātā pamazām iziet no pašvaldību lemšanas un atbildības jomas, tomēr atbilstoši likumam „Par pašvaldībām” pašvaldības funkcijās ietilpst virkne jautājumu, kas saistīti ar daudzdzīvokļu māju funkcionēšanu un dzīves cikla nodrošinājumu, pārsvarā infrastruktūras jautājumi, savukārt atbilstoši likumam „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” pašvaldībai ir jānodrošina privatizēto dzīvojamo māju pārvaldīšana līdz šo māju nodošanai dzīvokļu īpašniekiem.

Līdz ar to šī pētījuma mērķis ir noteikt Rīgas pašvaldības iespējas atbilstoši šī brīža Latvijas likumdošanai darboties daudzdzīvokļu māju un mikrorajonu teritoriju sakārtošanas jomā (dzīvojamo māju rajonu revitalizācijā) gan kā publisko tiesību, gan privāto tiesību subjektam. 
Šajā pētījumā ieskicēti tie likumdošanas robežietvari, kas faktiski reglamentē dzīvojamo māju rajonu revitalizācijas procesā iesaistīto dalībnieku (tātad ne tikai pašvaldības, bet arī dzīvokļu īpašnieku, valsts u.c. subjektu) darbības minētā mērķa sasniegšanai, turklāt ir analizētas dzīvojamo māju privatizācijas rezultātā izveidojušās dažādās māju īpašuma (valdījuma) struktūras un darbības metodes atbilstoši katrai no tām.
Ir mēģināts raksturot arī dzīvojamo māju un teritoriju revitalizācijai nepieciešamā finansējuma iegūšanas veidus un iespējas atbilstoši šobrīd likumdošanā noteiktajam.
Definīcija, subjekti, finanses

Revitalizācija:


Dzīvojamo māju mikrorajonu atdzīvināšana, kas ietver sevī:

1) dzīvojamo māju renovācijas un rekonstrukcijas risinājumus, tajā skaitā dažādus situmtaupības pasākumus, nodrošinot vienotus arhitektoniskus risinājumus mikrorajona (vai tā daļas) ietvaros;

2) dzīvojamo māju mikrorajonu teritoriju sakārtošanu, tajā skaitā piebraucamo ceļu remontēšanu, iekškvartālu teritoriju plānošanu, zaļo zonu, bērnu laukumu, gājēju celiņu atjaunošanu, sadzīves atkritumu novietņu izvietošanu, pazemes autostāvvietu plānošanu un izbūvi.

Subjekti, kas iesaistīti dzīvojamo māju mikrorajonu revitalizācijā:


Pašvaldība un tās struktūras

Dzīvokļu īpašnieki


Māju apsaimniekošanas uzņēmumi (Pārvaldnieki)


Zemes īpašnieki

V/a „Mājokļu aģentūra” 

Privātie partneri (investori)

Bankas

Finanses:

1. Banku kredīti;
2. Dzīvokļu īpašnieku (zemes īpašnieku) ieguldījums (regulārie un vienreizējie maksājumi);
3. Ieņēmumi no rīcības ar dzīvojamās mājas kopīpašumu;
4. Pašvaldības budžeta nauda;
5. Valsts atbalsta programmu (energoauditi un daudzdzīvokļu māju renovācijas) līdzfinansējums;
6. ES fondu līdzfinansējums (būtu jāizpēta iespējas piesaistīt ES naudu dažādās mikrorajonu revitalizācijas stadijās – gan mājas energoefektivitāte, gan teritorijas labiekārtošana, infrastruktūras attīstīšana). 


Revitalizācija – mājas (dzīvojamo māju renovācijas un rekonstrukcijas risinājumi)
Atšķirīgi varētu būt renovācijas un rekonstrukcijas risinājumi lielajām tipveida daudzdzīvokļu mājām (padomju laika apbūve) un nelielajām vecajām daudzdzīvokļu mājām (nerentablās mājas).
Tomēr visu daudzdzīvokļu māju renovācijas un rekonstrukcijas risinājumiem ir arī virkne kopīgu iezīmju jeb pamatprincipu, kuri būtu jāņem vērā, plānojot un organizējot darbus pašvaldības teritorijā. Lai sekmētos daudzdzīvokļu māju renovācijas un rekonstrukcijas darbi, šajā procesā jāiesaistās trim dalībniekiem – iniciatoriem (pašvaldība, dzīvokļu īpašnieki un valsts), kā arī šī trijstūra centrā jābūt darbu reālajam organizatoram, menedžerim, veicējam (parasti - pārvaldniekam). 

Pašvaldības iespējamās darbības māju revitalizācijas procesa veicināšanai:
1) metodiska un konsultatīva palīdzība īpašniekiem, viņu apmācība, priekšlikumu iniciēšana;

2) dzīvokļu īpašnieku projektu un ieceru saskaņošana, atbalstīšana un tālāk virzība;

3) apsaimniekošanas maksu politika (ciktāl tas ir iespējams caur pašvaldības valdījumu);

4) normatīvā darbība, atbilstoši likumā „Par pašvaldībām” jau tagad esošajām iespējām – saistošo noteikumu pieņemšana vai to grozīšana par 

• dzīvojamo telpu pārveidošanu par nedzīvojamām;

• par dzīvojamo māju uzturēšanu,

paredzot īpašus nosacījumus nerentablajām mājām vai to grupām (piem., pilsētu vēsturiskajos centros);

5) rīcība ar dzīvokļiem un dzīvojamām mājām, atbilstoši konkrētajai īpašuma un valdījuma situācijai katrā mājā:

• īrnieku pārvietošana;

• neprivatizēto dzīvokļu pārdošana;

• dzīvojamo telpu pārveidošana par neapdzīvojamām, turpinot to iznomāšanu vai pārdodot;

• vienošanās ar dzīvokļu īpašniekiem par īpašumu maiņu;

• investora piesaistīšana visam īpašumam;

6) visas mājas statusa maiņa (piem., pārveidojot to par sociālo dzīvojamo māju);

7) pašvaldības līdzekļu piešķiršana konkrētu māju remontam (t.sk. pašvaldības iespējas sniegt finansiālu palīdzību pilnībā privatizētām mājām).
Turpmāk, analizējot ieguldījumus dzīvojamās mājas un to izdarīšanas mehānismus, kā arī pašvaldības iespējamos rīcības modeļus, tiks aplūkoti 4 daudzdzīvokļu māju īpašuma (valdījuma) stāvokļi:
A – visi dzīvokļi ir privatizēti un māja nodota dzīvokļu īpašniekiem;
B – visi dzīvokļi ir privatizēti, bet mājas valdījums joprojām pieder pašvaldībai;
C – daļa dzīvokļu palikuši neprivatizēti un pašvaldības īpašumā;
D – visi dzīvokļi dzīvojamā mājā pieder pašvaldībai.
1. Revitalizācija – lielās mājas

Ņemot vērā, ka Rīgā visas lielās daudzdzīvokļu mājas ir vai nu pilnībā privatizētas vai arī gandrīz pilnībā privatizētas, no pašvaldības puses tiek iniciēta dzīvokļu īpašnieku un Pārvaldnieka (un pašvaldības) kopīga darbība māju renovācijai (piemēram, siltumtaupības pasākumu īstenošana vai kompleksa mājas renovācija) un rekonstrukcijai (piemēram, papildus stāvu izbūve), kā arī pašvaldība risina projekta līdzfinansēšanu vai tās „uzlikšanu” īrniekiem.

Pašvaldība kā neprivatizēto dzīvokļu īpašnieks dzīvokļu īpašnieku kopīgajos mājas renovācijas vai rekonstrukcijas pasākumos, kuri tiek īstenoti likumā „Par dzīvokļa īpašumu” noteiktajā kārtībā, uzstājas kā privāto tiesību subjekts.

Atkarībā no veicamo darbu apjoma un finansēšanas avota revitalizācijas darbus lielajās tipveida daudzdzīvokļu mājās var iedalīt:
	Lielie remontdarbi
	Mazie remontdarbi

	Tikai ar dzīvokļu īpašnieku iesaistīšanu (kopsapulces lēmumi), jo nepieciešams piesaistīt dzīvokļu īpašnieku līdzekļus. Šeit tālāk ir aplūkoti varianti atkarībā no mājas īpašuma (valdījuma) stāvokļa (A, B, C, D)
	Ja dzīvokļu īpašnieki nepiedalās mājas pārvaldīšanā, šos darbus par ikmēneša apsaimniekošanas maksu uzkrājumiem organizē un veic Pārvaldnieks (tajā skaitā arī tādi darbi kā plānveida jumta segumu nomaiņas un balkonu remonti)


Ieguldījumi mājās un to izdarīšana (finanšu avotu raksturojums):

1) Uzkrājumi

2) Banku kredīti

3) Ieņēmumi no rīcības ar dzīvojamās mājas kopīpašumu.


Uzkrājumi lielajās daudzdzīvokļu mājās ir nozīmīgs remontdarbu finansēšanas avots un, kā jau augstāk norādīts tabulā, tie var kalpot mazo remontdarbu finansēšanai, bet reizēm pat būtisku remontu veikšanai daudzdzīvokļu mājā – gan jumtu segumu nomaiņai, gan fasāžu (balkonu) krāsošanai un sakārtošanai.


Banku kredīti ir šobrīd ir pieejamākais un aktuālākais daudzdzīvokļu māju remontdarbu finansēšanas avots. Bankas kredīts mājas renovācijai vai rekonstrukcijai ir pieejams praktiski jebkuras daudzdzīvokļu mājas dzīvokļu īpašniekiem, ja vienīgi par to vienojas paši dzīvokļu īpašnieki un kopsapulcē par to pieņem lēmumu. Turklāt komercbankas šāda lēmuma pieņemšanai prasa tikai 75% dzīvokļu īpašnieku piekrišanu, un par nodrošinājumu izsniegtajam kredītam kalpo vienīgi dzīvokļu īpašnieku ikmēneša maksājumu plūsma, līdz ar to nav jāieķīlā nekustams īpašums.

Tomēr atkarībā no dzīvojamās mājas īpašuma (valdījuma) stāvokļa, piesaistot banku līdzekļus mājas renovācijai vai rekonstrukcijai, jārēķinās ar sekojošo:

A variantā (visi dzīvokļi ir privatizēti un māja nodota dzīvokļu īpašniekiem) – kredīta ņemšana ir pilnībā pašu dzīvokļu īpašnieku ziņā, ko gan var iniciēt un organizēt mājas pārvaldnieks (tātad arī pašvaldības SIA, ja tas pārvalda dzīvojamo māju uz dzīvokļu īpašnieku pilnvarojuma pamata). Turklāt, tā kā kredītu ņem dzīvokļu īpašnieki, pārvaldniekam nebūt nav jāgarantē kredīts ar komercķīlu (kā tas šobrīd praksē nereti notiek, jo kā kredīta ņēmējs uzstājas pārvaldnieks).
B variantā (visi dzīvokļi ir privatizēti, bet mājas valdījums joprojām pieder pašvaldībai) – problēma jau ir tajā apstāklī, ka īpašnieki māju nav pārņēmuši, tātad ir neaktīvi. Līdz ar to iniciatīva šajā gadījumā būtu jāuzņemas mājas valdītājam (pašvaldībai) vai pašvaldības pilnvarotajam pārvaldniekam, vispirmām kārtām jau organizējot dzīvokļu īpašniekus un iniciējot projektus;
C variantā (daļa dzīvokļu palikuši neprivatizēti un pašvaldības īpašumā) – dzīvokļu īpašnieki var lemt par kredītlīdzekļu piesaisti, bet papildus būtu vēlams (vai pat nepieciešams, lai iegūtu kvorumu) lēmumu pieņemt kopīgi ar pašvaldības (kā neprivatizēto dzīvokļu īpašnieka) pilnvaroto institūciju vai arī ar to saskaņot (tajā skaitā arī daļā par kredīta atmaksas pienākuma uzlikšanu īrniekiem). Turklāt, ja mājas valdījums joprojām pieder pašvaldībai, tad jāmin arī tas, kas B variantā - iniciatīva būtu jāuzņemas mājas valdītājam (pašvaldībai) vai pašvaldības pilnvarotajam pārvaldniekam, organizējot dzīvokļu īpašniekus un iniciējot projektus;

D variantā (visi dzīvokļi dzīvojamā mājā pieder pašvaldībai) – kredīts bankā, ievērojot spēkā esošo likumdošanu, praktiski atkrīt.

Dzīvokļu īpašnieku spēja pieņemt lēmumus. Banku kredīti daudzdzīvokļu māju renovācijas un rekonstrukcijas darbiem ir pilnīgi pieejami, taču lai bankas finansējumu saņemtu, jābūt dzīvokļu īpašnieku kopsapulces lēmumam. Līdz ar to Rīgā vajadzētu maksimāli aktivizēt daudzdzīvokļu māju dzīvokļu īpašnieku kopsapulču sasaukšanas, iesaistot šajā darbā arī pašvaldības pilnvarotos māju pārvaldīšanas uzņēmumus (pašvaldības SIA), kuri galarezultātā arī ir ieinteresēti dzīvokļu īpašnieku pilnvarojuma saņemšanai māju pārvaldīšanai!
Ieņēmumi no rīcības ar dzīvojamās mājas kopīpašumu varētu būt nozīmīgākais mājas renovācijas un it īpaši rekonstrukcijas darbu finansēšanas avots, taču šobrīd praksē tiek izmantots ļoti niecīgos apjomos. Šis finansēšanas avots netiek pielietots galvenokārt tāpēc, ka saskaņā ar spēkā esošā likuma „Par dzīvokļa īpašumu” 3.pantu un Civillikuma 1067. – 1072.pantu rīcība ar dzīvojamās mājas kopīpašumu iespējama tikai visiem dzīvokļu īpašniekiem vienojoties, t.i., ar 100% piekrišanu.
Rīcības modeļi ar dzīvojamās mājas kopīpašumu atkarībā no dzīvojamās mājas īpašuma (valdījuma) stāvokļa (A, B, C, D varianti) ir līdzīgi kā kredīta ņemšanas gadījumā, tikai ar to atšķirību, ka te visos gadījumos jāpanāk visu dzīvokļu īpašnieku (100%) piekrišana, tajā skaitā arī pašvaldības kā neprivatizēto dzīvokļu īpašnieka piekrišana. Pašvaldība arī šajos dzīvokļu īpašnieku projektos uzstāsies kā privāto tiesību subjekts, un tieši pašvaldības darbības, šķiet, visapgrūtinošākās, jo normatīvie akti precīzi nereglamentē pašvaldības rīcības un iespējas šādu dzīvokļu īpašnieku kopprojektu ietvaros. 

Rīcību ar dzīvojamās mājas kopīpašumu šobrīd ierobežo likums „Par dzīvokļa īpašumu”, kurā noteikta 100% visu dzīvokļu piekrišana šādai rīcībai. Līdz ar to finansējums māju remontiem, ko varētu iegūt papildus, rīkojoties ar dzīvojamās mājas kopīpašumu, dzīvokļu īpašniekiem pašreiz praktiski nav pieejams. Nepieciešamas izmaiņas likumā „Par dzīvokļa īpašumu”!
Pašvaldības rīcības modeļi lielo daudzdzīvokļu māju revitalizācijas stimulēšanai un organizēšanai:

A – visi dzīvokļi ir privatizēti un māja nodota dzīvokļu īpašniekiem. Šajā gadījumā pašvaldība sniedz metodisku un konsultatīvu palīdzību;

B – visi dzīvokļi ir privatizēti, bet mājas valdījums joprojām pieder pašvaldībai. Pašvaldība ne tikai sniedz palīdzību ar padomu, bet arī saskaņo projektus un ieceres, kā arī pati var iniciēt kā mājas valdītājs (arī caur pārvaldnieku) dažādus renovācijas un rekonstrukcijas projektus;

C – daļa dzīvokļu palikuši neprivatizēti un pašvaldības īpašumā. Šajā gadījumā papildus tiem darbiem, kuri minēti punktos A un B (atkarībā no tā, vai māja vēl atrodas pašvaldības valdījumā vai nē), pašvaldībai vēl jāpiedalās arī dzīvokļu īpašnieku kopīgajos pasākumos ar savu līdzfinansējumu. Vai nu grozot īres maksas un pārslēdzot īres līgumus (tajā skaitā arī sniedzot sociālo palīdzību ar īres pabalstiem) vai arī ar līdzfinansējumu no pašvaldības budžeta. Pašvaldība arī saskaņo vai atbalsta dzīvokļu īpašnieku projektus un ieceres;

D – visa dzīvojamā māja pilnībā atrodas pašvaldības īpašumā. Rīgā attiecībā uz privatizācijai nodotajām mājām šāda situācija nav aktuāla, tomēr pašvaldības īpašumā ir virkne sociālo dzīvojamo māju un māju, kuras uz likumā noteiktajiem pamatiem nav nodotas privatizācijai. Šajos gadījumos pašvaldībai ir pilnīgi visas likumos paredzētās īpašnieka tiesības rīkoties ar īpašumu.  

Mazie darbi: tā kā Rīgā joprojām dzīvokļu īpašnieku pašu aktivitāte māju pārvaldīšanā ir niecīga, tad, lai stimulētu Pārvaldnieku iniciatīvu un aktivitāti šo „mazo darbu” veikšanai, būtu maksimāli jāatbrīvo ikmēneša dzīvokļu īpašnieku apsaimniekošanas maksājumi no politiskiem mēģinājumiem tos ierobežot! 
2. Revitalizācija – mazās mājas
Tās prasa lielus ieguldījumus to uzturēšanā un remontēšanā, bet ieņēmumi no apsaimniekošanas un īres maksām ir nelieli un nesedz izdevumus, līdz ar to apsaimniekošanas uzņēmumiem (Pārvaldniekiem) šīs mājas nav vajadzīgas, un arī pašiem īpašniekiem tās uzturēt ir problemātiski.

2.1. Ieguldījumi mājās un to izdarīšana (finanšu avotu raksturojums).

1) Uzkrājumi

2) Banku kredīti
3) Ieņēmumi no rīcības ar dzīvojamās mājas kopīpašumu.

Uzkrājumi nerentablajās mājās faktiski neveidojas, tāpēc nav piemērojami.

Banku kredīti ir pieejami, bet attiecībā uz nerentablajām mājām to saņemšanai ir šādas problēmas un īpatnības:

1. Tā kā īpašnieku šādās mājās nav daudz, katra īpašnieka daļa kopējā kredīta atmaksā ir liela, līdz ar to var ievērojami palielināties apsaimniekošanas maksa. Tātad lēmuma pieņemšana par kredītu ir grūta izšķiršanās.
2. Atkarībā no mājas īpašuma (valdījuma) stāvokļa:

A variantā (visi dzīvokļi ir privatizēti un māja nodota dzīvokļu īpašniekiem) – papildus jau minētajai problēmai p.1, īpašnieki apzinās, ka novelt tikai uz viņiem vien mājas atjaunošanu nav taisnīgi, jo bieži vien mājas stāvoklis ir arī pašvaldības (piemēram, pilsētas centrs) vai arī valsts (piemēram, kultūras piemineklis) problēma;

B variantā (visi dzīvokļi ir privatizēti, bet mājas valdījums joprojām pieder pašvaldībai) – problēma jau ir tajā apstāklī, ka īpašnieki māju nav pārņēmuši, tātad ir neaktīvi. Iniciatīva šajā gadījumā būtu jāuzņemas mājas valdītājam (pašvaldībai) vai tās pilnvarotajam pārvaldniekam, vispirmām kārtām jau organizējot dzīvokļu īpašniekus un iniciējot projektus;

C variantā (daļa dzīvokļu palikuši neprivatizēti un pašvaldības īpašumā) – dzīvokļu īpašnieki var lemt par kredītlīdzekļu piesaisti, bet papildus visām iepriekšminētajām problēmām vajadzēs lēmumu pieņemt kopīgi ar valsts vai pašvaldības pilnvaroto institūciju vai arī ar to saskaņot (daļā par kredīta atmaksas pienākuma uzlikšanu arī īrniekiem). Turklāt, ja mājas valdījums joprojām pieder pašvaldībai, tad jāmin arī tas, kas B variantā - iniciatīva būtu jāuzņemas mājas valdītājam (pašvaldībai), organizējot dzīvokļu īpašniekus un iniciējot projektus;

D variantā (visi dzīvokļi dzīvojamā mājā pieder pašvaldībai) – kredīts bankā, ievērojot spēkā esošo likumdošanu, praktiski atkrīt.

No 2.punkta apraksta redzams, ka, ejot no augšas uz leju, kredīta ņemšanas iespējas paliek aizvien problemātiskākas. Turklāt arī uzskaitījuma augšgalā tās nav lielas.

Ieņēmumi no rīcības ar dzīvojamās mājas kopīpašumu.

1) Ne visām mājām šāda iespēja pastāv, bet kur pastāv iespēja rīkoties ar mājas (arī zemesgabala) kopējo īpašumu, tur tā var būt nozīmīga līdzekļu iegūšanas ādere.

2) Tomēr kopīgo rīcību ar dzīvojamās mājas kopīpašumu (vismaz ciktāl tas saistās ar ierakstiem zemesgrāmatā) šobrīd apgrūtina spēkā esošais likums, ka rīcība var notikt tikai gadījumā, ja tam piekrīt visi dzīvokļu īpašnieki. Neskatoties uz to, nelielajās mājās šādu piekrišanu saņemt šķiet krietni vieglāk nekā lielajās mājās (mazāk īpašnieku!).
3) Te jārēķinās arī ar pašvaldību, kā neprivatizētās mājas daļas īpašnieku, kam arī būtu jāpiekrīt dzīvokļu īpašnieku kopīgajiem projektiem. Likumos gan pietiekami skaidri nav definēti pašvaldības (kā privāto tiesību subjekta) pienākumi un tālākās konsekvences, ja pašvaldības pilnvarota institūcija dod piekrišanu rīcībai ar dzīvojamās mājas kopīpašumu (iegūto līdzekļu izmantošanas iespējas, īrnieku apgrūtināšanas ar maksājumiem pakāpe u.c.).

2.2. Pašvaldības rīcības modeļi (rīcība) ar dzīvojamo māju vai atsevišķiem dzīvokļu īpašumiem.

2.2.1. Rīcība (manipulācijas) ar māju vai dzīvokļu īpašumiem ar mērķi atrast turīgākus īpašniekus, tajā skaitā investorus, kas būtu spējīgi vairāk līdzekļus ieguldīt īpašumā.

2.2.2. Māju lietošanas mērķa maiņa (piemēram, izmantošanai par sociālo māju).

Pašvaldības rīcības modeļi atkarībā no īpašuma (valdījuma) stāvokļa dzīvojamā mājā:

A – pašvaldības rīcība iespējama, tikai iniciējot priekšlikumus (arī metodiska un konsultatīva darbība).

B – pašvaldības rīcība iespējama, saskaņojot vai atbalstot dzīvokļu īpašnieku projektus un ieceres, kā arī pašai iniciējot priekšlikumus (arī metodiska un konsultatīva darbība). Pašvaldībai ir iespēja (kaut arī neliela) situāciju modelēt arī ar savu apsaimniekošanas maksu politiku.

C – atkarībā no neprivatizētās daļas īpatsvara mājā, pašvaldībai ir diezgan plašs rīcības spektrs:

· neprivatizēto dzīvokļu pārdošana;

· īrnieku pārvietošana;

· dzīvokļu pārveidošana par neapdzīvojamām telpām;

· vienošanās ar dzīvokļu īpašniekiem par īpašumu maiņu;

· investora meklēšana visam īpašumam;

· pašvaldības līdzekļu piešķiršana mājas remontam;
· ja mājas ir arī pašvaldības valdījumā, tai ir iespēja veidot arī savu apsaimniekošanas un īres maksu politiku šajās mājās.

Gadījumā, ja privatizēts viens vai daži dzīvokļi, ir iespējams lemt par mājas izmantošanas veida maiņu, piemēram, veidojot to par sociālo dzīvojamo māju (vienojoties ar esošajiem dzīvokļu īpašniekiem). Te gan ir problēma, ka atbilstoši spēkā esošajiem likumiem pašvaldībai nav tiesību dzīvokļa īpašnieku pārvietot uz citu dzīves vietu (pārdot vai izīrēt viņam citu dzīvokli) 
D – likumos noteiktajos ietvaros pašvaldības rīcībā ir viss iepriekš minēto darbību spektrs, turklāt reāls risinājums – mājas pārveidošana par sociālo dzīvojamo māju.


Daļēji privatizētā mājā pašvaldībai, kopā ar dzīvokļu īpašniekiem pieņemot lēmumu par mājas statusa maiņu, rekonstrukciju vai nojaukšanu, likumdošanas aktos nav paredzēta iespēja palīdzēt dzīvokļu īpašniekiem, pārvietojot viņus uz citiem īpašumiem vai īres platībām. To var panākt tikai, iesaistot investoru, kurš tālāk vienojas ar privatizēto dzīvokļu īpašniekiem.

Un vispār likumdošanā nav pietiekami regulēta pašvaldības kā privāto tiesību subjekta darbība, iesaistoties citu dzīvokļu īpašnieku iniciētos vai kopā ar viņiem iniciētos projektos (pašvaldība kā viens no dzīvokļu īpašniekiem). 
Normatīvie akti (revitalizācija – mājas):

Civillikuma 876.pants. Lietas valdījums ir īpašuma tiesībai atbilstoša faktiska vara pār lietu. Tas attiecināms arī uz pašvaldību kā dzīvojamās mājas valdītāju gan līdz tās privatizācijai, gan arī pēc dzīvojamās mājas privatizācijas līdz pat tās nodošanai dzīvokļu īpašniekiem ar nodošanas – pieņemšanas aktu.
Civillikuma 1067. – 1072.pants. Kopīpašnieku rīcība ar kopīpašumā esošu mantu (kopīpašumā esošo dzīvojamās mājas daļu un zemi).

Dzīvokļu īpašnieku (tajā skaitā arī pašvaldības kā neprivatizēto dzīvokļu īpašnieka) kopīgu darbību mājas renovācijas un rekonstrukcijas pasākumos nosaka likums „Par dzīvokļa īpašumu”. 

Dzīvojamās mājas apsaimniekošanas maksas noteikšana - Ministru kabineta 22.02.2005. noteikumi nr.135 „Kārtība, kādā nosakāma maksa par dzīvojamās mājas uzturēšanu un apsaimniekošanu”. Ne likumā „Par dzīvokļa īpašumu”, ne šajos noteikumos nav paredzēta iespēja pašvaldībai noteikt apsaimniekošanas maksas lielumu. Šo maksu nosaka vai nu paši dzīvokļu īpašnieki vai Pārvaldnieks saskaņā ar viņa sastādīto tāmi kalendāra gadam (ja dzīvokļu īpašnieki paši to nav noteikuši).

Problēma: apsaimniekošanas maksas paaugstināšanu kavē pašu īpašnieku ierobežotā maksātspēja vai nevēlēšanās, bet gadījumos, kad māja joprojām atrodas pašvaldības valdījumā, pašvaldības pilnvarotajam Pārvaldniekam to ir sarežģīti izdarīt, jo var būt jāgroza individuālie apsaimniekošanas līgumi ar katru dzīvokļa īpašnieku vai pat jāparedz tiesas procesi.

Pašvaldībai vajadzētu atbalstīt un visādi stimulēt apsaimniekošanas maksas celšanu dzīvojamās mājās! Jo tikai tā var piespiest dzīvokļu īpašniekus domāt, lemt un rīkoties!
Likums „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” (50. un 51.pants) nosaka gan privatizēto dzīvokļu īpašnieku, gan pašvaldības pienākumus pēc dzīvojamās mājas privatizācijas. Saskaņā ar minētā likuma 51.pantu pašvaldības pienākums pēc dzīvojamās mājas privatizācijas ir 6 mēnešu laikā organizēt dzīvokļu īpašnieku sapulces un nodot māju dzīvokļu īpašniekiem, bet, savukārt, saskaņā ar minētā likuma 50.panta trešo daļu, pašvaldībai ir pienākums līdz mājas nodošanai dzīvokļu īpašniekiem to pārvaldīt. 
Likuma „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 34.pants nosaka, ka tie dzīvokļa īpašumi, kuri noteiktajā termiņā nav privatizēti, paliek pašvaldības īpašumā. Tie nostiprināmi zemesgrāmatā uz pašvaldības vārda, turklāt pašvaldība ar šiem dzīvokļu īpašumiem turpmāk var rīkoties kārtībā, kādu nosaka Valsts un pašvaldību mantas atsavināšanas likums (4., 45.pants u.c.). 

Gadījumos, kad pašvaldībai kā neprivatizēto dzīvokļu īpašniekam ir saistošs dzīvokļu īpašnieku lēmums par apsaimniekošanas maksas paaugstināšanu vai citiem kopīgiem ieguldījumiem dzīvojamā mājā, pašvaldībai lēmums par īres maksas grozīšanu īrniekam jāpieņem likumā „Par dzīvojamo telpu īri” (11., 11.1., 13.pants, un pārejas noteikumu 2. un 7.punkts) noteiktajā kārtībā, kā arī ievērojot Ministru kabineta 2002.gada 29.janvāra noteikumus nr.45 „Dzīvojamās telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika”.

Savukārt paši dzīvokļu īpašnieki īres maksas mājā var ietekmēt tikai netieši, jo tās nosaka un groza pašvaldības pilnvarotas institūcijas.

Likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 28.3 un 28.4 panti – pamats īrnieku pārvietošanai uz citu dzīvojamo telpu (mājas nojaukšana vai kapitālais remonts).
Īres maksas grozīšanas mehānisms ir neelastīgs, paredz iepriekšējus brīdināšanas termiņus par īres maksas paaugstināšanu. Turklāt, ja īres līgums slēgts līdz 2002.g. 1.janvārim, tad pašvaldībai jābrīdina īrnieks par īres maksas celšanu vismaz 3 mēnešus iepriekš, savukārt, ja līgums slēgts pēc 2002.g. 1.janvāra, tad īres maksas paaugstināšanai jānotiek līgumā paredzētajā kārtībā.
Pašvaldība kā dzīvojamo māju revitalizācijas pasākumu kreditētājs vai kredītu garantētājs:

Likumos un normatīvos aktos netiek reglamentēta pašvaldības kā kredītu izsniedzēja vai kredītu garantētāja (galvotāja) darbība. Līdz ar to jāsecina, ka šāda veida finanšu darbība nav pašvaldībai normatīvajos aktos noteikts raksturīgs tās darbības veids. Tomēr pašvaldībai likumi atļauj pielietot vairākus fiskālos instrumentus, kurus var piemērot arī attiecībā uz privātā īpašumā nonākušām daudzdzīvokļu mājām:

1) likumā „Par palīdzību dzīvokļu jautājumu risināšanā” (26.pants) noteikts, ka pašvaldībai ir tiesības domes saistošajos noteikumos noteiktajā kārtībā noteikt to personu kategorijas, kurām var piešķirt vienreizēju pabalstu šo personu īrēto vai īpašumā esošo dzīvojamo telpu vai dzīvojamo māju remontam, kā arī noteikt šī pabalsta apmēru;
2) savukārt vēl LR Augstākās Padomes 1992.gadā pieņemtajā likumā „Par valsts un pašvaldību īpašuma privatizācijas fondiem” (3.panta otrā un trešā daļa) ir noteikts, kādiem mērķiem pašvaldība var izlietot pašvaldības īpašuma privatizācijas fonda līdzekļus, tajā skaitā arī noteikts, ka pašvaldība ir tiesīga noteikt arī citus, likumā konkrēti nenosauktus privatizācijas fonda izmantošanas mērķus.
Vairāku pašvaldību līdzšinējā pieredze liecina, ka dome var noteikt, piemēram, privatizācijas fonda līdzekļu ieguldīšanas kārtību un apjomus privatizētajās daudzdzīvokļu mājās. Piemēram, lai sekmētu dzīvokļu īpašnieku pašu aktivitāti un iesaistīšanos mājas pārvaldīšanā, un pārvaldīšanas jautājumu izlemšanā, pašvaldība var ar savu lēmumu noteikt ikgadēju finansējumu (atbilstoši to dzīvokļu īpašnieku, kuri paši pārvalda privatizētās mājas, pašpārvaldes pieprasījumiem), piemēram māju jumtu remontiem vai citiem mājas remontdarbiem. Vienas mājas remontam paredzamā summa var variēties (5 – 10 tūkst. Ls), tajā skaitā pašvaldība var noteikt, ka šie pašvaldības līdzekļi tiek ieguldīti ar nosacījumu, ka noteiktā laika periodā (3 – 5 gados) dzīvokļu īpašnieki pilnībā vai daļēji šos remontam piešķirtos līdzekļus pašvaldībai atmaksā. 
Pašvaldība varētu privatizācijas fonda līdzekļus ieguldīt arī, piemēram, daudzdzīvokļu māju liftu pakāpeniskai nomaiņai, jo šie ir samērā dārgi ieguldījumi, kurus dzīvokļu īpašniekiem tuvākajā laikā varētu nebūt pa spēkam pašiem finansēt. Līdz ar to pašvaldība varētu paredzēt kārtību, ka pie noteikta dzīvokļu īpašnieku līdzfinansējuma (10 – 20 % apmērā) pašvaldība no privatizācijas fonda līdzekļiem piešķir naudu liftu nomaiņai. Taču arī šajos gadījumos dzīvokļu īpašniekiem pašiem jāpieņem lēmums īpašnieku kopsapulcē par principiālu jautājuma risināšanu, vienlaicīgi lūdzot tam pašvaldības palīdzību.
Revitalizācija – teritorijas (iekškvartāli un dzīvojamām mājām piesaistītās zemes)
Teritoriju (gan iekškvartālu, gan dzīvojamām mājām piesaistīto zemju) revitalizācija būtiski atšķiras no pašu māju revitalizācijas (renovācijas un rekonstrukcijas). Attiecībā uz teritorijām pamatā būtu jāaplūko teritoriju labiekārtošanas pasākumi un to veikšanas kārtība, kā arī retākos gadījumos – kopā ar labiekārtošanu arī objektu (būvju) un pazemes komunikāciju izbūve vai nomaiņa.

Teritoriju revitalizācija iekļauj šādus darbus:

1) piebraucamo ceļu, gājēju celiņu un automašīnu virszemes stāvvietu projektēšana un izbūve (pārbūve);

2) bērnu rotaļu laukumu un sporta laukumu izbūve (pārbūve);

3) zaļās zonas rekonstrukcija (koki un citi stādījumi);

4) teritorijas apgaismojums;

5) atkritumu konteineru novietņu izbūve vai pārbūve; 

6) pazemes autostāvvietu izbūve.

Ja attiecībā uz māju renovāciju un rekonstrukciju procesu var raksturot un analizēt ar 4-5 īpašuma (valdījuma) modeļiem, tad attiecībā uz zemēm (teritorijām) šādu īpašuma/valdījuma/lietojuma modeļu var būt vairāki desmiti. Līdz ar to gandrīz vai katras teritorijas vienības labiekārtošanas (revitalizācijas) gadījumā zemes īpašuma/valdījuma/ lietojuma stāvoklis būs atšķirīgs. Tas tāpēc, ka dzīvojamo māju privatizācijas procesā ne visas daudzdzīvokļu mājas tika privatizētas kopā ar zemi, daudzas atrodas uz privātīpašumā esošiem zemes gabaliem vai pat uz vairāku īpašnieku (tajā skaitā arī valsts vai pašvaldības) īpašumā esošiem zemesgabaliem, turklāt arī pašā privatizācijas procesā zemes iegūšanas īpašumā nosacījumi ir mainījušies, un līdz ar to, arī tās zemes, kuras dzīvokļu īpašnieki tagad varētu iegūt īpašumā, ne visur vēl ir privatizētas. 

Turklāt jāņem vērā, ka labiekārtojamās teritorijas var būt iekškvartāli, kuri apvieno ne tikai vienas mājas, bet vairāku māju vai pat daudzu māju īpašumā vai lietojumā esošās zemes, līdz ar to iekškvartāla kā teritoriālas vienības īpašuma/valdījuma/ lietojuma struktūra var būt vēl raibāka.
Jāņem vērā arī apstāklis, ka vienas teritoriālas vienības (iekškvartāla) apsaimniekošana var būt nonākusi vairāku apsaimniekotāju (apsaimniekošanas uzņēmumu, DzĪKS, DzĪB vai privātpersonu) pārziņā.
Tātad – vienas teritoriālas vienības (projektēšanas objekta – iekškvartāla vai daudzdzīvokļu mājām pieguļošas teritorijas) īpašnieks var būt: 

1) dzīvokļu īpašnieki (tajā skaitā arī pašvaldība) uz kopīpašuma tiesības pamata;

2) zemes īpašnieka (privātpersonas) īpašums;

3) pašvaldības (vai valsts) īpašums;

4) jaukts variants jebkurā kombinācijā. 

Līdz ar to jāsecina, ka teritoriju revitalizācijas pasākumu organizēšana un vadība jāuzņemas pašvaldībai, jo tas atbilst arī likumā „Par pašvaldībām” tai ar likumu nodotām funkcijām (likuma „Par pašvaldībām” 15.panta 2.daļa): „gādāt par savas administratīvās teritorijas labiekārtošanu un sanitāro tīrību (ielu, ceļu un laukumu būvniecība, rekonstruēšana un uzturēšana; ielu laukumu un citu publiskai lietošanai paredzēto teritoriju apgaismošana; parku, skvēru un zaļo zonu ierīkošana...)”.
Turklāt jāatzīmē, ka šobrīd Saeimā izskatīšanai nodots arī likumprojekts „Grozījumi likumā „Par palīdzību dzīvokļu jautājumu risināšanā””, kurā cita starpā ierosināts papildināt minēto likumu ar normu, kas dotu pašvaldībai tiesības finansēt ar dzīvojamo māju funkcionāli saistītā zemesgabala labiekārtošanu (kā palīdzības veidu iedzīvotājiem dzīvokļu jautājumu risināšanā). 

Ieteicamais modelis (revitalizācija – teritorijas):

Iniciators – pašvaldība

Organizators, menedžeris, veicējs – pārvaldnieks (vai galvenais pārvaldnieks)

Finansētāji – pašvaldība kopā ar dzīvokļu īpašniekiem

Pašvaldībai būtu jānosaka kārtība (domes lēmums) par dzīvojamo māju mikrorajonu teritoriju labiekārtošanas organizēšanu un līdzfinansēšanu, kā arī jāizstrādā dzīvojamo māju mikrorajonu teritoriju revitalizācijas programma.
Pārvaldniekam (pārvaldniekiem) būtu jāorganizē dzīvokļu īpašnieku piedalīšanās ar apsaimniekošanas maksām labiekārtošanas darbu finansēšanā, kā arī jāvienojas savā starpā (ja teritoriālo vienību apsaimnieko vairāki pārvaldnieki).

Pašvaldībai nevajadzētu finansēt 100% apmērā teritoriju labiekārtošanas pasākumus, bet gan iesaistīt to līdzfinansēšanā arī dzīvokļu īpašniekus. Ja pašvaldība pati uzņemas finansēt pilnā apmērā visu procesu, tam, manuprāt, ir vairāki būtiski trūkumi:
1) dzīvokļu īpašnieki pret sakārtoto īpašumu neizturēsies tik saudzīgi, kā tajā gadījumā, ja atjaunotajā īpašumā būs ieguldīta arī viņu nauda;

2) ja pašvaldībai nebūs vienotas visas pilsētas mikrorajonu teritoriju revitalizācijas programmas, bet sakārtoti tiks tikai atsevišķi iekškvartāli, tas var izsaukt neapmierinātību un sūdzības no citu dzīvojamo māju dzīvokļu īpašniekiem, kuri uzskatīs, ka viņu piemājas teritorija ir vēl sliktākā stāvoklī;
3) paredzot dzīvokļu īpašnieku līdzfinansējumu, iespējams labiekārtot vairāk teritoriju nekā gadījumā, ja visu finansē pašvaldība pati.
Turklāt arī normatīvie akti dod iespēju pašvaldībai organizēt teritoriju revitalizācijas pasākumus, piesaistot dzīvokļu īpašnieku maksātās apsaimniekošanas naudas (vai pat vienreizējus mērķmaksājumus), gan gadījumos, kad daudzdzīvokļu mājas pārvalda pašvaldības pilnvarotie pārvaldnieki, gan gadījumos, kad daudzdzīvokļu mājas pārvalda pašu īpašnieku pašpārvaldes struktūras. 

Rīgā situācija teritoriju revitalizācijas veikšanas ziņā pat ir labvēlīgāka tajā ziņā, ka lielāko daļu daudzdzīvokļu māju joprojām pārvalda pašvaldības komercsabiedrības. Līdz ar to viena iekškvartāla teritoriju lielākoties nepārvalda vairāki pārvaldnieki. Ja Rīgas dome pieņemtu noteikumus par dzīvojamo māju mikrorajonu teritoriju revitalizācijas kārtību un teritoriju revitalizācijas programmu, tad šie uzņēmumi labprāt iesaistītos teritoriju labiekārtošanas darbu organizēšanā un veikšanā. 

Savukārt dzīvokļu īpašniekiem domes noteiktais līdzfinansējums būtu jānosaka kā apsaimniekošanas maksas paaugstinājums, kurš regulāri parādītos ikmēneša maksājumu kvītīs. Šajā gadījumā dzīvokļu īpašnieki pamanītu, ka teritorijas labiekārtošana patiešām notiek ar viņu līdzdalību. Priekšlikumus par dzīvokļu īpašnieku līdzfinansējuma atmaksas kārtību sagatavo pārvaldnieks. Labākajā variantā gan līdzfinansējuma atmaksas kārtība un nosacījumi, gan pats teritorijas labiekārtošanas priekšlikums (iespējams arī – projekts) būtu jāapspriež dzīvokļu īpašnieku kopsapulcēs vai vismaz ar to pilnvarotajiem pārstāvjiem (māju vecākajiem, māju padomēm), taču arī gadījumos, kad dzīvokļu īpašnieki ir neaktīvi un dzīvokļu īpašnieku kopsapulces vēl nav notikušas, pārvaldniekam būtu tomēr jādod tiesības iekļaut minēto domes noteikto līdzfinansējumu apsaimniekošanas maksā. 
Pašreiz pārvaldnieki to varētu darīt, pamatojoties uz 22.02.2005. Ministru kabineta noteikumu nr.135 „Kārtība, kādā nosakāma maksa par dzīvojamās mājas uzturēšanu un apsaimniekošanu” 2.punktu, kas paredz, ka maksu par dzīvojamās mājas uzturēšanu un apsaimniekošanu katram dzīvokļa īpašniekam aprēķina proporcionāli dzīvokļa īpašumā esošajai kopīpašuma domājamai daļai saskaņā ar pārvaldnieka sastādīto izdevumu tāmi kalendāra gadam, taču diemžēl minēto MK noteikumu 6.punktā teritorijas labiekārtošanas darbi nav minēti kā iespējama dzīvojamās mājas apsaimniekošanas izdevumu sastāvdaļa. Situācija atrisinātos ar grozījumu izdarīšanu Ministru kabineta 22.02.2005. noteikumu nr.135 „Kārtība, kādā nosakāma maksa par dzīvojamās mājas uzturēšanu un apsaimniekošanu” 6.punktā nolūkā nākotnē izvairīties no iespējamiem strīdiem par apsaimniekošanas maksas paaugstināšanas pamatojumu. Taču šādu grozījumu ierosināšana, manuprāt, būtu reāla tikai gadījumā, ja atbilstoša likumdošanas reglamentācija tiktu iekļauta arī vai nu topošajā Dzīvokļa īpašumu likumā vai arī topošajā Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumā.
Šobrīd, diemžēl, situācija ir tāda, ka teritorijas labiekārtošanas darbus nevar atbilstoši Civillikumā noteiktajai īpašumam taisāmo izdevumu gradācijai atzīt par nepieciešamajiem izdevumiem, bet tie ir derīgie izdevumi. Ja zeme pieder dzīvokļu īpašniekiem, tad viņu īpašumam taisītos izdevumus (uzlabojumus) dzīvokļu īpašnieki apmaksā tikai tad, ja paši par to ir lēmuši vai akceptējuši. Savukārt, ja labiekārtojamā teritorija nepieder dzīvokļu īpašniekiem, tad atkal teritorijas labiekārtošanas darbus nevar uzskatīt par pārvaldīšanas obligātajām (minimālajām) prasībām, līdz ar to no topošā Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likuma viedokļa šo darbu apmaksa no dzīvokļu īpašnieku puses viņiem nav saistoša, kamēr viņi paši nav lēmuši par pretējo. 
Protams, nav izslēdzama arī iespēja domes noteikto dzīvokļu īpašnieku līdzfinansējumu segt no konkrētās dzīvojamās mājas apsaimniekošanas maksas uzkrājumiem, ja tādi eksistē.

Teritoriju revitalizācijas pasākumu kavējošie faktori:

1) atsevišķu dzīvojamo māju dzīvokļu īpašnieki varētu nepiekrist apsaimniekošanas maksas paaugstināšanai, veicamo darbu apjomam vai saturam, tādā veidā apturot iekškvartāla labiekārtošanas projekta virzību;

2) teritorijas labiekārtošanas projekts jāsaskaņo arī ar zemes īpašnieku, kurš arī teorētiski varētu nepiekrist un nesaskaņot projektu (to prasa Būvniecības likums un Vispārējie būvnoteikumi).
Augstākminētā kārtība un nosacījumi attiecībā uz teritoriju labiekārtošanas pasākumiem tādā pašā apmērā būtu piemērojami arī uz tiem gadījumiem, kad līdztekus teritorijas labiekārtošanas darbiem tiktu veikta arī objektu (būvju) un pazemes komunikāciju izbūve vai nomaiņa. Šajos gadījumos varētu mainīties domes noteiktā finansēšanas kārtība. Veicot pazemes komunikāciju, kas nav dzīvokļu īpašnieku īpašums, izbūvi vai nomaiņu, dzīvokļu īpašnieku līdzfinansējums nebūtu jāparedz, savukārt gadījumā, kad, piemēram, tiek pieņemts lēmums izbūvēt iekšpagalmā pazemes autostāvvietu, dzīvokļu īpašnieku līdzfinansējums varētu tikt palielināts. Šajā gadījumā jārēķinās ar lielāku teritorijas revitalizācijas pasākumu finansējuma apjomu, līdz ar to jautājumi noteikti būtu jāizskata un lēmumi jāpieņem dzīvokļu īpašnieku kopsapulcēs (piemēram, par kredītresursu piesaisti). 
Valmieras piemērs daudzdzīvokļu māju mikrorajonu labiekārtošanai:
Domes 09.06.2005. lēmums nr.336, ar kuru apstiprināti „Noteikumi par līdzfinansējumu daudzdzīvokļu māju teritoriju labiekārtošanai”:
• iniciatīva dzīvokļu īpašniekiem, pamatā kopsapulces lēmums (kopsapulču lēmumi);

• dome piedalās ar finansējumu 50% apmērā no labiekārtošanas darbu izmaksām un 30% apmērā no projektēšanas izmaksām saskaņā ar budžetā šim mērķim paredzētiem līdzekļiem;

• teritorijas labiekārtošanas projektu pasūta pārvaldnieks vai viens no pārvaldniekiem uz viņu vienošanās pamata;

• priekšroka saņemt domes līdzfinansējumu paredzēta iekškvartāliem, kuru labiekārtošanā piedalās vairāku daudzdzīvokļu māju dzīvokļu īpašnieki;
• teritorijas labiekārtošanas darbu veikšanai dome sadarbībā ar pārvaldnieku organizē iepirkuma procedūru;

• tiek slēgts trīspusējs līgums starp domi, darbu izpildītāju un pārvaldnieku (pārvaldniekiem).

Valmierā gandrīz visas daudzdzīvokļu mājas pārvaldnieki pārvalda uz dzīvokļu īpašnieku pilnvarojuma pamata. Līdz ar to Valmierā strādā šāds modelis, kad iniciatīva nāk no dzīvokļu īpašniekiem un viņu izvēlētā pārvaldnieka. Rīgā vajadzētu, ar retiem izņēmumiem, iniciatīvai nākt no domes struktūrām (vai no pašvaldības pilnvarotajiem pārvaldniekiem – pašvaldības SIA). 
Normatīvie akti (revitalizācija – teritorijas):

Civillikuma 876.pants. Lietas valdījums ir īpašuma tiesībai atbilstoša faktiska vara pār lietu. Tas attiecināms arī uz pašvaldību kā zemes gabala īpašnieku vai valdītāju gan līdz tās privatizācijai, gan arī pēc privatizācijas līdz pat dzīvojamās mājas kopā ar zemes gabalu nodošanai dzīvokļu īpašniekiem ar nodošanas – pieņemšanas aktu.

Dzīvokļu īpašnieku (tajā skaitā arī pašvaldības kā neprivatizēto dzīvokļu īpašnieka) kopīgu darbību teritorijas revitalizācijas pasākumos reglamentē likums „Par dzīvokļa īpašumu”. 

Likums „Par pašvaldībām” (15.pants) nosaka pašvaldības autonomās funkcijas.
Ministru kabineta 22.02.2005. noteikumu nr.135 „Kārtība, kādā nosakāma maksa par dzīvojamās mājas uzturēšanu un apsaimniekošanu” 2. un 6.punkts nosaka kārtību, kā veidojas dzīvojamās mājas apsaimniekošanas maksa un kā tajā varētu iekļaut teritorijas labiekārtošanas darbu tēriņus.

Būvniecības likums un Vispārējie būvnoteikumi paredz kārtību, kādā projektējami un saskaņojami teritorijas labiekārtošanas darbi un citi teritorijas revitalizācijas pasākumi.
Likumā „Par palīdzību dzīvokļu jautājumu risināšanā” (26.pants) noteikts, ka pašvaldība var noteikt to personu kategorijas, kam pašvaldība ir tiesīga piešķirt vienreizēju pabalstu dzīvojamās mājas remontam.

Likumā „Par valsts un pašvaldību īpašuma privatizācijas fondiem” (3.panta otrā un trešā daļa) ir noteikts, kādiem mērķiem pašvaldība var izlietot pašvaldības īpašuma privatizācijas fonda līdzekļus.
Jāņem vērā arī vairāki Rīgas domes saistošie noteikumi:
31.08.1999. noteikumi nr.44 „Rīgas pilsētas iekškvartālu teritoriju aizsardzības noteikumi”;
21.06.1999. noteikumi nr.38 „Rīgas pilsētas teritorijas labiekārtošanas, apstādījumu uzturēšanas un aizsardzības noteikumi”;

14.05.1996. noteikumi nr.60 „Rīgas teritorijas un tajā esošo dzīvojamo, sabiedrisko un ražošanas ēku uzturēšanas noteikumi”.  

Pašvaldība kā privāto un publisko tiesību subjekts dzīvojamo māju mikrorajonu revitalizācijas jautājumu risināšanā


Pašvaldībai, darbojoties daudzdzīvokļu māju un to mikrorajonu teritoriju pārvaldīšanas un sakārtošanas jomā, nākas saskarties ar duālu situāciju, kad pašvaldībai nākas darboties un rīkoties gan kā publisko tiesību subjektam, gan kā privāto tiesību subjektam. Piemēram, kā publisko tiesību subjekts pašvaldība, pamatojoties uz virkni jau augstāk pieminētiem likumiem, piešķir finansējumu, saskaņo projektus, palīdz mazturīgajiem šo māju īrniekiem un īpašniekiem u.c., savukārt gadījumos, kad pašvaldība kā viens no daudzdzīvokļu mājas dzīvokļu īpašniekiem kopā ar pārējiem dzīvokļu īpašniekiem risina konkrētās mājas īpašuma un pārvaldīšanas jautājumus, tā uzstājas kā privāto tiesību subjekts, proti, uz pašvaldību, gluži tāpat kā uz jebkuru dzīvokļa īpašnieku, attiecas civilā likumdošana (Civillikuma, likuma „Par dzīvokļa īpašumu” u.c. likumu normas).


No minētā izriet, ka pašvaldībai attiecības ar citiem privātajiem īpašniekiem (dzīvokļu īpašniekiem, zemes īpašniekiem, investoriem) var nākties veidot gan, ievērojot tos likumdošanas aktus, kas reglamentē pašvaldības kā publisko tiesību subjekta darbību (likums „Par pašvaldībām”, Iepirkumu likums u.c.), gan tos likumdošanas aktus, kas reglamentē pašvaldības kā privāto tiesību subjekta darbību (Civillikums, likums „Par dzīvokļa īpašumu” u.c.).

Šīs īpatnības jāņem vērā, veidojot pašvaldības un privātpersonu sadarbību (šajā gadījumā publiskā un privātā partnerība!), daudzdzīvokļu māju un teritoriju revitalizācijas jautājumus risinot. Piemēram, ja daudzdzīvokļu mājas dzīvokļu īpašnieki ar kopsapulces lēmumu uzsāk kādu projektu mājas renovācijai, rekonstrukcijai vai teritorijas labiekārtošanai, pašvaldībai kā neprivatizēto dzīvokļu īpašniekam šādā projektā jāpiedalās obligāti un jānodrošina to īpašnieka pienākumu izpildīšana, ko šādā gadījumā prasa normatīvie akti.


Tajā pašā laikā jāatzīmē, ka līdzīgi privātās un publiskās partnerības projekti var tikt uzsākti arī pēc pašvaldības iniciatīvas.
Revitalizācijas risinājumi (svarīgākie secinājumi):

MĀJAS:
Dzīvokļu īpašnieku spēja pieņemt lēmumus. Banku kredīti daudzdzīvokļu māju renovācijas un rekonstrukcijas darbiem ir pilnīgi pieejami, taču lai bankas finansējumu saņemtu, jābūt dzīvokļu īpašnieku kopsapulces lēmumam. Līdz ar to Rīgā vajadzētu maksimāli aktivizēt daudzdzīvokļu māju dzīvokļu īpašnieku kopsapulču sasaukšanas, iesaistot šajā darbā arī pašvaldības pilnvarotos māju pārvaldīšanas uzņēmumus (pašvaldības SIA), kuri galarezultātā arī ir ieinteresēti dzīvokļu īpašnieku pilnvarojuma saņemšanai māju pārvaldīšanai!

Rīcību ar dzīvojamās mājas kopīpašumu šobrīd ierobežo likums „Par dzīvokļa īpašumu”, kurā noteikta 100% visu dzīvokļu piekrišana šādai rīcībai. Līdz ar to finansējums māju remontiem, ko varētu iegūt papildus, rīkojoties ar dzīvojamās mājas kopīpašumu, dzīvokļu īpašniekiem pašreiz praktiski nav pieejams. Nepieciešamas izmaiņas likumā „Par dzīvokļa īpašumu”!

Apsaimniekošanas maksas: pašvaldībai vajadzētu atbalstīt un visādi stimulēt apsaimniekošanas maksas celšanu dzīvojamās mājās! Jo tikai tā var piespiest dzīvokļu īpašniekus domāt, lemt un rīkoties!

TERITORIJAS:

Teritorijas revitalizācijas pasākumu veikšanai pašvaldībai būtu jānosaka kārtība (domes lēmums) par dzīvojamo māju mikrorajonu teritoriju labiekārtošanas organizēšanu un līdzfinansēšanu, kā arī jāizstrādā dzīvojamo māju mikrorajonu teritoriju revitalizācijas programma (paredzot atsevišķos mikrorajonos veicamo revitalizācijas darbu apjomu, nepieciešamību izstrādāt iekškvartālu tipveida projektus)
Kaut gan likums „Par pašvaldībām” to neaizliedz, nebūtu lietderīgi visus mikrorajonu teritoriju revitalizācijas (labiekārtošanas) darbus finansēt tikai no pašvaldības budžeta. Būtu nepieciešams šajos pasākumos iesaistīt arī pašus dzīvokļu īpašniekus, gan lēmumu pieņemšanas vai akceptēšanas procesos, gan arī paredzot dzīvokļu īpašnieku līdzfinansējumu! 
Iespējamā Rīgas pašvaldības rīcība dzīvojamo māju mikrorajonu revitalizācijas jautājumu risināšanai:
1. Dzīvokļu īpašnieku aktivizēšanas pasākumi kopīgai lēmumu pieņemšanai dzīvokļu īpašnieku kopsapulcēs:


• ņemot vērā lielo privatizēto māju skaitu galvaspilsētā, būtu lietderīgi dzīvokļu īpašnieku kopsapulču sasaukšanas organizēšanā iesaistīt visus pašvaldības SIA – apsaimniekošanas uzņēmumus, kuri patiesībā arī ir ieinteresēti šajā procesā, proti - lai iegūtu klientus, kuri ir lemtspējīgi un ieinteresēti māju sakārtošanā;


• iespējams arī ieinteresēt privatizēto māju dzīvokļu īpašniekus ar finansējuma (vai līdzfinansējuma) piedāvājumu (iespējams, no pašvaldības īpašuma privatizācijas fonda) privatizēto māju dažādiem remontdarbiem tām dzīvokļu īpašnieku pašpārvaldes struktūrām, kuras pārņēmušas dzīvojamās mājas un pašas ir pieņēmušas lēmumus par māju sakārtošanu, renovāciju vai rekonstrukciju. 

2. Rīgas domes saistošo noteikumu vai domes lēmumu pieņemšana par teritoriju labiekārtošanas kārtību un finansēšanas (līdzfinansēšanas) principiem), kā arī par privatizācijas fonda līdzekļu piešķiršanu privatizēto dzīvojamo māju remontdarbiem.
3. Lai aktivizētu dzīvokļu īpašniekus pašus pieņemt atbildīgus lēmumus par māju un teritoriju revitalizāciju, kā arī lai demonstrētu dzīvokļu īpašnieku un pašvaldības sadarbības iespējas un metodes māju un teritoriju revitalizācijā, būtu nepieciešams uzsākt vairākus pilotprojektus:

• pašvaldības SIA pārvaldīšanā esošu daudzdzīvokļu māju renovācijai vai rekonstrukcijai;

• pašvaldības SIA pārvaldīšanā esošu nelielo dzīvojamo māju rekonstrukcijai vai nojaukšanai;

• atsevišķu mikrorajonu teritoriju vai iekškvartālu labiekārtošanai, mēģinot iesaistīt lēmumu pieņemšanā arī dzīvokļu īpašniekus.

4. Rīgas dome varētu iesniegt vairākas likumdošanas iniciatīvas, kā arī atbalstīt jau šobrīd Saeimā izskatāmo likumprojektu (piemēram, Dzīvokļa īpašuma likums) ātrāku virzību un pieņemšanu:

• Dzīvokļa īpašumu likumprojekta atbalstīšana - ar iespēju dzīvokļu īpašnieku kvorumam lemt par rīcību ar dzīvojamās mājas kopīpašumu;

• Dzīvojamo māju pārvaldīšanas likumprojekta atbalstīšana - ar iespēju pašvaldībai pieņemt lēmumu par teritoriju labiekārtošanas darbu iekļaušanu pārvaldīšanas obligātajās (minimālajās) prasībās; 

• Grozījumu atbalstīšana likumā „Par palīdzību dzīvokļa jautājumu risināšanā” – ar iespēju pašvaldībām lemt par līdzekļu novirzīšanu dzīvojamo māju renovācijai un siltumtaupības pasākumu veikšanai, kā arī dzīvojamo māju, kuras ir kultūras vai vēstures pieminekļi, restaurācijai.


5. Būtu jālūdz arī valstij (atbildīgajai ministrijai par mājokļu politiku un Ministru kabinetam) piedalīties ar valsts budžeta ikgadēju finansējumu un citiem valstij pieejamiem fiskālajiem instrumentiem, lai stimulētu dzīvokļu īpašnieku aktivitātes dzīvojamo māju un teritoriju sakārtošanā.

6. Būtu papildus jāizpēta Eiropas Savienības finansējuma piesaistīšanas iespējas dzīvojamo māju rajonu revitalizācijas pasākumiem dažādās šo pasākumu īstenošanas jomās (gan māju renovācijas, gan teritoriju labiekārtošanas, gan dzīvojamo rajonu infrastruktūras izveides un uzlabošanas pasākumiem). Šajā sakarā vajadzētu detalizētāk iepazīties ar vairāku Austrumeiropas valstu revitalizācijas piemēriem un pieredzi (Latvijai visatbilstošākā varētu būt Polija), un sagatavot pētījumu par citu valstu konkrētas dzīvojamo māju rajonu revitalizācijas pieredzes ieviešanu Latvijas (Rīgas) apstākļos.


7. Tā kā dzīvojamo māju renovācijas Rīgā masveidīgi vēl nav uzsāktas, bet ir jau arhitektoniski neveiksmīgi māju renovācijas piemēri, būtu īstais brīdis padomāt, vai nav nepieciešami vienoti mikrorajona vai tā daļas vai atsevišķu māju grupas (kas ir vienots pilsētbūvniecības ansamblis) renovācijas un rekonstrukcijas nosacījumi, paredzot fasāžu, jumtu segumu un formu, māju gala sienu siltināšanas materiālu, bet jo īpaši balkonu, lodžiju, logu zīmējumu, metāla režģu u.c. arhitektonisko formu vienotu (plānveidīgu) renovācijas risinājumu pielietošanu.

Likumdošanas aktu, kuri reglamentē dzīvojamo māju mikrorajonu revitalizācijas jautājumu risināšanu, uzskaitījums:
Civillikuma 876.pants un 1067.-1072.pants
Likums „Par dzīvokļa īpašumu”
Ministru kabineta 22.02.2005. noteikumi nr.135 „Kārtība, kādā nosakāma maksa par dzīvojamās mājas uzturēšanu un apsaimniekošanu”
Likums „Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” (50. un 51.pants)

Valsts un pašvaldību mantas atsavināšanas likums (4., 45.pants)

Likums „Par dzīvojamo telpu īri” (11., 11.1., 13.pants, pārejas noteikumu 2. un 7.punkts, arī 28.3. un 28.4.pants)
Likums „Par palīdzību dzīvokļu jautājumu risināšanā” (26.pants)
Likums „Par valsts un pašvaldību īpašuma privatizācijas fondiem” (3.panta otrā un trešā daļa)

Likums „Par pašvaldībām” (15.panta 2.daļa)

Būvniecības likums un Vispārējie būvnoteikumi

Rīgas domes saistošie noteikumi:

1) 14.12.1999. noteikumi nr.54 „Rīgas teritorijas un tajā esošo ēku un būvju uzturēšanas un saglabāšanas noteikumi”;

2) 20.12.2005. noteikumi nr.34 „Rīgas teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi”;
3) 31.08.1999. noteikumi nr.44 „Rīgas pilsētas iekškvartālu teritoriju aizsardzības noteikumi”;

4) 21.06.1999. noteikumi nr.38 „Rīgas pilsētas teritorijas labiekārtošanas, apstādījumu uzturēšanas un aizsardzības noteikumi”;

5) 14.05.1996. noteikumi nr.60 „Rīgas teritorijas un tajā esošo dzīvojamo, sabiedrisko un ražošanas ēku uzturēšanas noteikumi”.  

Valsts atbalsta programmu līdzfinansējums
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