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„BALKONIEM, TĀPAT KĀ CILVĒKIEM, 
PATĪK RŪPES”
Kā Rīgas nama iedzīvotāji izglābās no paaugstināta 
nodokļa, organizējot remontu! 5. lpp.

ZEMES ĪPAŠNIEKI ATKAL СĪNĀS TIESĀ... 
Kāpēc viņi vēlas vairāk naudas 
no dzīvokļu īpašniekiem? 3. lpp.



Krāpšana, tīrā krāpšana

Līdz šim dzīvokļu ūdens skaitītāju verifi kācijas 
kārtību Latvijā noteica Ministru kabineta noteiku-
mi Nr. 289 „Noteikumi par valsts metroloģiskajai 
kontrolei pakļauto mērīšanas līdzekļu sarakstu”.

Dokumentā bija paredzēts, ka mehānis-
kie ūdens skaitītāji jānodod atkārtotai 
pārbaudei reizi četros gados, bet elektro-
magnētiskie un ultraskaņas skaitītāji – 
reizi sešos gados.

Tomēr Patērētāju tiesību aizsardzības centrs 
(PTAC) gadiem ilgi saņēma sūdzības par labora-
toriju darbinieku negodprātīgu rīcību, verifi kācijas 
laikā atzīstot bojātus skaitītājus par lietošanai de-
rīgiem.

Divas trešdaļas skaitītāju 
melo

2024. gadā PTAC veica „kontrolpirkumus” ve-
rifi kācijas laboratorijās un pārbaudīja skaitītājus.

Šo iestāžu darbību jau sen vajadzēja pār-
baudīt, jo šajā jomā apgrozās liela nauda. 
Piemēram, no 2020. līdz 2023. gadam 
atkārtota verifi kācija veikta 975 809 dzī-
vokļu ūdens skaitītājiem, kas iedzīvotā-
jiem izmaksāja gandrīz 20 miljonus eiro.

Eksperimenta gaitā PTAC nodeva Latvijas la-
boratorijām 33 ūdens skaitītājus. Pēc tam tie paši 
skaitītāji tika nosūtīti uz piecām akreditētām Lie-
tuvas laboratorijām atkārtotai verifi kācijai un vē-
lāk uz Lietuvas Enerģētikas institūtu. Padziļināta 
izpēte atklāja, ka par derīgiem varēja uzskatīt tikai 
10 no 33 skaitītājiem (31%). 22 skaitītāji, ko Lat-
vijas laboratorijas atzina par lietošanai derīgiem, 
Lietuvā tika atzīti par normatīvajām prasībām ne-
atbilstīgiem:
 trīs nebija hermētiski;
 pieciem bija bojāts aizsarggredzens, no kuriem 

diviem mērījumu kļūda pārsniedza maksimāli pie-
ļaujamo kļūdu (MPK);

 diviem bija bojāts skaitīšanas mehānisms, kā re-
zultātā tika pārsniegta MPK;

 12 nebija bojājumu, bet to mērījumu kļūda tomēr 
pārsniedza MPK.

Latvijas laboratorijas vairumā gadījumu „nepa-
manīja” ne skaitītāju bojājumus, ne to mērījumu 
kļūdas.

Pilieni akmeni grauž

Papildus PTAC projekta ietvaros veica metro-
loģisko uzraudzību 15 daudzdzīvokļu mājās, pār-
baudot 324 ūdens skaitītājus. No tiem 85 skaitītāji 
(26%) tika atzīti par  metroloģiskajām prasībām 
neatbilstīgiem.

Turklāt tikai 22% uzstādīto skaitītāju bija 
ar augstu jutību (uzskaite no 15 l/h), kas 
norāda, ka Latvijas dzīvokļos tiek izman-
toti skaitītāji ar zemu jutību (tāpēc arī 
rodas bēdīgi slavenie ūdens zudumi, ko 
namu pārvaldnieki pēc tam vienlīdzīgi sa-
dala starp visiem dzīvokļu īpašniekiem).

Turklāt 236 skaitītājiem (73%) pēc uzstādīša-
nas nebija plombēti savienojošie uzgriežņi vai fi ltra 
kontrskrūve, kas nozīmē, ka ar zināmām prasmēm 
tos varēja noņemt, atslēgt un pēc tam atkal uz-
stādīt.

Lems paši iedzīvotāji

Tātad līdz šim Latvijas dzīvokļu īpašniekiem 
nereti tika piedāvāti veci ūdens skaitītāji, kas vairs 
neatbilda metroloģiskajām prasībām, turklāt par 
to uzstādīšanu vēl tika prasīta nauda.

PTAC pārbaudes liecina, ka dzīvokļu ūdens skai-
tītāju atkārtotās verifi kācijas process ir bezjēdzīgs.

Bet ko tagad darīt iedzīvotājiem, ja pēc 
15. jūlija viņi pamanīs, ka dzīvokļa skaitītājs sācis 
„niķoties”? Ekonomikas ministrijā atbild: „Šādos 
gadījumos dzīvokļa īpašnieks pats var nodot skai-
tītāju pārbaudei vai pasūtīt jauna skaitītāja uz-
stādīšanu.”

Arī santehniķi raud

Vēl viens svarīgs jautājums: cik uzņēmumu pa-
liks bez darba pēc obligātās ūdens skaitītāju verifi -
kācijas atcelšanas?

Latvijā darbojas septiņas organizācijas, kas 
veic ūdens skaitītāju verifi kāciju, taču divas jau 
zaudējušas akreditāciju atkārtotās verifi kācijas 
veikšanai. Četras atlikušās organizācijas nodarbo-
jas ne tikai ar ūdens skaitītāju verifi kāciju, bet arī 

citu mērīšanas līdzekļu verifi kāciju vai kalibrēšanu. 
Viena organizācija piedāvā arī santehnikas pakal-
pojumus un uzstāda alokatorus.

Vairāk cietīs uzņēmumi, kas fi ziski noņēma ve-
cos skaitītājus dzīvokļos un uzstādīja... tādus pa-
šus vecus, bet ar svaigu verifi kācijas uzlīmi. Tomēr 
šādu uzstādītāju kopējais skaits nav zināms.

Koplietošanas skaitītājus 
turpinās pārbaudīt

„Atkārtotās verifi kācijas atcelšana dzīvokļos 
ļaus dzīvokļu īpašniekiem izmantot esošos ūdens 
skaitītājus bez termiņa ierobežojumiem, tādējādi 
samazinot administratīvo slogu un izdevumus,” 
saka grozījumu projekta autori. Tas ir īpaši svarīgi 
Latvijas reģionos, kur nav pieejamas verifi kācijas 
laboratorijas, kas ierobežo piekļuvi verifi kācijas 
pakalpojumiem un rada neērtības iedzīvotājiem.

Tajā pašā laikā mehānisko, elektromagnētis-
ko un ultraskaņas ūdens skaitītāju, kas uzstādīti, 
piemēram, māju ievados, akās vai citās vietās, at-
kārtotās verifi kācijas noteikumi paliek nemainīgi. 
Tas nozīmē, ka no atkārtotām pārbaudēm tagad ir 
atbrīvoti tikai dzīvokļu skaitītāji.

„Pārbaude kļūs piecreiz 
dārgāka!”

Tomēr nozares eksperti jau izteikuši iebildu-
mus. Piemēram, uzņēmumā OB serviss norāda, 
ka PTAC konstatētie pārkāpumi liecina nevis par 
iepriekšējo verifi kācijas noteikumu bezjēdzīgumu, 
bet gan par nepietiekamu to ievērošanas kontro-
li – skaitītāju verifi kācijas atcelšana var novest pie 
tā, ka daudzdzīvokļu māju iedzīvotāji turpinās iz-
mantot bojātus vai neprecīzus skaitītājus.

Tas var izraisīt neprecīzus norēķinus par 
ūdeni, fi nansiālus zaudējumus patērētā-
jiem un uzticības zudumu valsts institū-
cijām.

Turklāt eksperti uzskata, ka verifi kācijas labo-
ratorijas zaudēs 90% pasūtījumu un paaugstinās 
pārbaudes cenas:

– Jau tagad tiek prognozēts aptuveni pieckār-
tīgs tarifu pieaugums komercuzskaites skaitītāju 
verifi kācijai. Tas radīs situāciju, kurā komercuz-
skaites skaitītāju īpašniekiem, proti, ūdenssaim-
niecības uzņēmumiem, būs jāizvēlas starp pārāk 
dārgu verifi kāciju vai jauna skaitītāja iegādi. Abi 
scenāriji sadārdzinās ūdensapgādes pakalpojumus 
iedzīvotājiem.

„Kā tagad sodīt zagļus?”

Uzņēmumā NĪP management norāda, ka nav 
skaidrs, kā tiks risināts ūdens zudumu jautājums 
daudzdzīvokļu mājās:

– Kāds būs pārvaldnieka likumīgais instru-
ments, lai piespiestu dzīvokļa īpašnieku pārbaudīt 
skaitītāju, ja ūdens zudumi mājā pārsniegs 20% 
no kopējā patēriņa un būs acīmredzams, ka kāds 
no iedzīvotājiem mēģina „ietaupīt”, nodarot zau-
dējumus citiem īpašniekiem?

Grozījumi būtu saprotami, ja, piemēram, 
valdība aizliegtu izmantot skaitītājus, 
kas vecāki par noteiktu laiku.

Tomēr pilnīga skaitītāju pārbaudes atcelšana 
prasīs atcelt arī patērētā ūdens aprēķināšanas me-
todiku, balstoties uz skaitītāju rādījumiem.

„Gatavojieties ūdens 
zudumu pieaugumam!”

Savukārt namu pārvaldē House Manager uz-
skata, ka turpmāk Ministru kabineta noteikumu 
grozījumu redakcija kļūst lietotājiem arvien neiz-
devīgāka:

– Tagad iznāk, ka ūdens skaitītāju izmantoša-
na vispār netiks kontrolēta, un cilvēki varēs lietot 
vecos skaitītājus, kurus, lai nemaksātu par ūdeni, 
var ietekmēt ar magnētiem.

Taču dzīvokļu ūdens skaitītāju būtība ir 
precīza patēriņa uzskaite. Skaitītāji atro-
das dzīvokļos, un tos nav iespējams kon-
trolēt no malas.

Atcelt verifi kāciju – tas ir tas pats, kas atļaut 
braukt pa ceļiem ar automašīnu, kas neatbilst ceļu 
satiksmes noteikumiem. Vecie skaitītāji kaut kā 
griezīsies, bet ūdens patēriņu fi ksēs nepareizi.

Prioritātei jābūt precīzai ūdens uzskaitei. Gal-
venā ūdens uzskaites problēma ir tā dēvētie ūdens 
zudumi. Regulāra skaitītāju verifi kācija nerada 
lielu fi nansiālu slogu dzīvokļu īpašniekiem (pašrei-
zējais slogs – 0,60 eiro/mēnesī), taču, īstenojot 
jaunos noteikumus, slogu radīs kaimiņi, izmanto-
jot ūdeni, par kuru maksās godīgie iedzīvotāji.

Pēc mūsu pieredzes vidējais dzīvokļa īpaš-
nieks jau tagad maksā par ūdens zudumiem 
ap 1,50 eiro/mēnesī, un skaitītāju kontro-
les pārtraukšana tikai palielinās šo slogu.

Tas, ka valsts nav izstrādājusi sistēmu labora-
toriju darbības kontrolei, nedrīkst ietekmēt gala 
patērētājus. Apgalvojums, ka skaitītāju verifi kā-
cija ir pārāk dārga iedzīvotājiem, neiztur nekādu 
kritiku. Problēma bija jārisina citādi – jāatļauj 
pārbaudīt vecus skaitītājus līdz četrām reizēm, 
pēc tam tos izņemot no apgrozības, bet jauniem 
skaitītājiem noteikt astoņu gadu termiņu līdz ve-
rifi kācijai. Tas ļautu izņemt no tirgus vecos, fi ziski 
nolietotos skaitītājus, ar kuriem saistītas galvenās 
problēmas. K

ŪDENS SKAITĪTĀJU
VERIFIKĀCIJA 
ATCELTA!
Ekonomikas ministrija sola Ekonomikas ministrija sola 
dzīvokļu īpašniekiem ietaupīt dzīvokļu īpašniekiem ietaupīt 
5 miljonus eiro gadā5 miljonus eiro gadā
Ilona MILLERE
Ministru kabinets atcēlis regulāru dzīvokļu ūdens skaitītāju verifi kāci-
ju. No 2025. gada 15. jūlija iedzīvotājiem vairs nebūs jānodod dzīvok-
ļu ūdens skaitītāji pārbaudei reizi četros gados. Tādējādi Ekonomikas 
ministrija plāno ietaupīt dzīvokļu īpašniekiem aptuveni 5 000 000 eiro 
gadā. Grozījumu pretinieki iebilst: „Toties pieaugs ūdens zudumi un 
sadārdzināsies ūdensapgādes pakalpojumi!”

K2 Likums



 Veselības centrā 4, Krišjāņa Barona ielā 117

 Bolderājas poliklīnikā, Kapteiņu ielā 7

 Rīgas domes Labklājības departamentā, 

Baznīcas ielā 19/23

 Rīgas Sociālā dienesta

 Teritoriālajā centrā Avoti, Avotu ielā 31, k-2

 Teritoriālajā centrā Bolderāja, 

Mežrozīšu ielā 43

 Teritoriālajā centrā Vidzeme, 

Vidrižu ielā 3, Brīvības gatvē 266

 Teritoriālajā centrā Purvciems, Ieriķu ielā 2b

 Teritoriālajā centrā Pļavnieki, Salnas ielā 2 

 Teritoriālajā centrā Āgenskalns, 

Ed. Smiļģa ielā 46, Ziepju ielā 13

 Teritoriālajā centrā Dzirciems, Baldones ielā 2

 Teritoriālajā centrā Ziemeļi, Hanzas ielā 7

 Kultūras centrā Imanta, Anniņmuižas bulvārī 29

 Kultūras centrā Iļģuciems, Lidoņu ielā 27, k-2

 Rīgas namu apsaimniekotāja fi liālēs:

 Emīlĳ as Benjamiņas ielā 5, Rīgā

 Daugavas ielā 1, Salaspilī

 Rīgas namu pārvaldnieka iecirkņos un nodaļās

 Jūrmalā, Skolas ielā 50, Jūrmalas apsaimniekotāju 

asociācĳ as birojā

 Jūrmalā, Raiņa ielā 110, aptiekā

 Jūrmalā, Nometņu ielā 10, aptiekā

AVĪZI BEZ MAKSAS 
VAR SAŅEMT:

Avīze 
„Darīsim 
Kopā!”
Izdevējs: 

SIA „EGO projekts”
Reģistrācijas numurs: 000703294
Tālrunis: 29172377

http://www.kopaa.lv
E-pasts: info@kopaa.lv
Rīga, Emīlijas Benjamiņas iela 5, LV-1011
Iznāk sadarbībā ar Rīgas 
apsaimniekotāju asociāciju
Iespiests: SIA „Poligrāfijas grupa 
Mūkusala”

Tirāža: 20 000

Ko apstrīd „zemes 
baroni”?

Satversmes tiesā vērsusies zemes 
īpašnieku grupa, tautā dēvēta par „ze-
mes baroniem”. Viņi iebilst pret likumā 
noteikto 4% maksu no zemes kadastrā-
lās vērtības gadā par zemes lietošanu. 
Zemes īpašnieki uzskata, ka šī likme 
nesedz viņu izdevumus un nav taisnīga 
kompensācija.

Turklāt viņi ir neapmierināti ar ie-
viestajiem maksas pieauguma ierobežo-
jumiem. No 2025. gada 1. janvāra stā-
sies spēkā jauns regulējums, kas paredz, 
ka maksa var pieaugt ne vairāk kā par 
30% gadā līdz 2028. gada 31. decem-
brim. Šis Saeimas lēmums pieņemts, lai 
aizsargātu dzīvokļu īpašniekus no strau-
jiem maksājumu pieaugumiem kadas-
trālās vērtības izmaiņu dēļ.

Kā attīstījās 
notikumi?

Pēc Satversmes tiesas lēmuma ie-
priekšējā lietā (Nr. 2022-02-01), kurā 
4% maksa tika atzīta par apstrīdētu, 

Saeimai bija jāgroza likums. Tomēr 
zemes īpašnieki uzskata, ka veiktās iz-
maiņas neatrisināja problēmu, bet tikai 
ieviesa papildu maksājumus dzīvokļu 
īpašniekiem (piemēram, 15 eiro gadā 
par paziņojuma nosūtīšanu, 30 eiro par 
maksājuma kavējumu). 

Tāpēc zemes īpašnieki atkal vērsās 
tiesā, un Satversmes tiesa ierosināja 
deviņas lietas, kuras vēlāk apvienoja 
vienā.

Kādi ir pušu 
argumenti?

Zemes īpašnieki apgalvo ka 4% 
maksa ir nepietiekama par privātās ze-
mes faktisko izmantošanu.

Viņiem jāmaksā nekustamā īpašuma 
nodoklis, pat ja dzīvokļu īpašnieki kavē 
maksājumus.

Likums ierobežo viņu tiesības sa-
ņemt taisnīgu atlīdzību. Viņi ir nelab-
vēlīgākā situācijā, salīdzinot ar paš-
valdībām, kuru zeme netiek aplikta ar 
nodokli.

Dzīvokļu īpašnieki un viņu pārstāv-
ji savukārt norāda, ka Likums novērsa 
netaisnību, kad zemes īpašnieki varēja 

uzspiest savus nosacījumus. Fiksētā 4% 
likme nodrošināja stabilitāti un progno-
zējamību.

Maksas pieauguma ierobežojumi 
pasargā no strauji pieaugušiem mak-
sājumiem. Jaunie noteikumi līdzsvaro 
dzīvokļu un zemes īpašnieku tiesības.

Ko lemj tiesa?

Satversmes tiesa izskata lietu rakst-
veida procesā. Lēmums gaidāms 30 
dienu laikā pēc sēdes. Tiesai jāvērtē, 
vai noteiktā maksa atbilst Satversmei 
un vai tiek ievērots interešu līdzsvars 
starp zemes īpašniekiem un dzīvokļu 
īpašniekiem.

Interesanti, ka šī ir jau astotā lieta, 
kurā tiesai jāizvērtē piespiedu dalītā 
īpašuma regulējums. Iepriekš tiesa bieži 
atzina likuma normas par neatbilstīgām 
Satversmei, liekot Saeimai tās pārska-
tīt. 

Kurš uzvarēs?

Pašlaik grūti prognozēt. Dzīvokļu 
īpašnieki cer, ka valsts viņus aizsargās 
no strauja izdevumu pieauguma. Zemes 
īpašnieki cer, ka tiesa atbalstīs viņu ar-
gumentus un palielinās maksu.

Kamēr notiek juridiskā cīņa, dzī-
vokļu īpašniekiem atliek būt novēro-
tājiem – un maksātājiem. Neatkarīgi 
no tiesas lēmuma, tieši viņi sedz gan 
likumīgo maksu, gan jebkādus papildu 
maksājumus, kas var tikt atzīti par pa-
matotiem. K

Satversmes tiesa lemj – kam taisnība: Satversmes tiesa lemj – kam taisnība: 
dzīvokļu īpašniekiem vai zemes īpašniekiem?dzīvokļu īpašniekiem vai zemes īpašniekiem?
Liene VARGA
Latvijā atkal uzliesmo juridisks konfl ikts: 15. maijā 
Satversmes tiesa sāka izskatīt lietu, kas tieši ietekmē 
tūkstošiem dzīvokļu īpašnieku. Strīda centrā – maksa 
par zemes lietošanu, uz kuras atrodas daudzdzīvokļu 
mājas.

APETĪTE AUG:
„ZEMES BARONI” 
ATKAL TIESĀ

K 3Problēma



Kādai kategorĳ ai pieder 
jūsu māja? 

– Vai tiešām katram dzīvokļa īpašniekam 
pēc 1. aprīļa ir tiesības pieprasīt no mājas 
apsaimniekotāja pārskatu par tā darbību ie-
priekšējā gadā?

– Mūsu valstī pastāv divas dzīvojamo māju ka-
tegorijas. Pirmkārt, tās ir mājas, kuru īpašnieki ir 
izpildījuši likuma „Par valsts un pašvaldību dzīvo-
jamo māju privatizāciju” prasības, laikus pārņēmu-
ši mājas pārvaldīšanas tiesības un noslēguši piln-
varojuma līgumu ar pašu izvēlētu pārvaldnieku.

Kārtība, kādā šādas mājas pārvaldniekam 
jāatskaitās klientiem, ir noteikta līgumā 
starp viņu un dzīvokļu īpašniekiem.

Piemēram, šajā līgumā var paredzēt, ka pār-
valdnieks sagatavo pārskatu par iepriekšējo gadu 
nevis līdz 1. aprīlim, bet līdz 1. jūlijam, vai arī vie-
nojas par pārskata saņemšanu nevis reizi gadā, bet 
reizi pusgadā vai pat biežāk.

Otrā kategorijā ir mājas, kuru dzīvokļu īpašnie-
ki nav pārņēmuši pārvaldīšanas tiesības un nav no-
ņēmuši māju no pašvaldības bilances. Šādas mājas 
parasti apkalpo ārēji iecelta organizācija, piemē-
ram, Rīgā tas ir pašvaldības uzņēmums Rīgas namu 
pārvaldnieks.

Šajā gadījumā iedzīvotāji paši nevar noteikt 
kārtību, kādā pārvaldnieks viņiem atskaitās. Pār-
valdniekam ir pienākums sniegt gada pārskatu par 
mājas fi nanšu līdzekļu izlietojumu saskaņā ar Mi-
nistru kabineta noteikumiem Nr. 408.

Personīgā pieredze
„No pārvaldnieka pārskatiem var uzzināt daudz 
negaidīta. Piemēram, es uzzināju, ka pārvald-
nieks no mūsu mājas līdzekļiem norakstījis 600 
eiro par soliņa bez atzveltnes uzstādīšanu. Kas 
tā ir par cenu?” Marija

Rakstiet iesniegumu

– Kādā formā mēs, dzīvokļu īpašnieki, 
saņemam šo pārvaldnieka pārskatu? Kā to 
iegūt fi ziski?

– Šim pārskatam līdz 1. aprīlim jau jāatrodas 
mājas lietā vai Būvniecības informācijas sistēmā 
(bis.gov.lv), kur tas ir pieejams katram autorizē-
tam dzīvokļa īpašniekam.

Papildus daudzi pārvaldnieki publicē pārskatus 
savās iekšējās elektroniskajās sistēmās, taču te 
svarīgi rūpēties par informācijas drošību.

Pārskatu par konkrētas mājas naudas lī-
dzekļu izlietojumu internetā drīkst redzēt 
tikai šīs adreses dzīvokļu īpašnieki.

– Ko darīt cilvēkam, kurš nelieto inter-
netu?

– Šādai personai jālūdz izdruka, uzrakstot pār-
valdniekam rakstisku iesniegumu.

Saņēmi naudu? Atskaities!

– Pastāstiet, kāpēc iedzīvotājiem būtu jā-
pieprasa pārvaldnieka pārskati – ko mēs no 
tiem varam saprast?

– Vispirms atgādināšu, ka katrs pārvaldnieks ik 
gadu nosaka dzīvokļu īpašniekiem apsaimniekoša-
nas maksu, kuru tie maksā ik mēnesi kopā ar ko-
munālajiem maksājumiem. Tā kā pārvaldnieks katru 
mēnesi saņem iedzīvotāju naudu, viņam ir pienā-
kums paskaidrot, kā un kādiem mērķiem šī nauda 
izlietota.

Apsaimniekošanas maksā (piemēram, 0,50 eiro 
par jūsu dzīvokļa kvadrātmetru – red. piez.) ietilpst 
vairāki posteņi: maksa par sanitāro uzkopšanu, 
iekšējo komunikāciju tehnisko apkopi, pārvaldīša-
nas administratīvie izdevumi. Turklāt iedzīvotāji ik 
mēnesi iemaksā līdzekļus mājas uzkrājumu fon-
dā remontiem. Pārskatā pārvaldnieks norāda, cik 
līdzekļu saņemts katram no šiem uzdevumiem, cik 
no tiem izlietots un vai konkrētā pozīcijā izveidojies 
iztrūkums vai pārpalikums.

Atsevišķos gadījumos pārvaldnieki atskaitās arī 
par iedzīvotāju naudu, kas saņemta par komunā-
lajiem pakalpojumiem. Piemēram, pārvaldnieks 
saņēmis no iedzīvotājiem 1000 eiro par ūdensap-

gādi un kanalizāciju un šo pašu summu pārskaitījis 
pakalpojuma sniedzējam, Rīgā – uzņēmumam Rīgas 
ūdens.

Svarīgi, lai šādā gadījumā saņemtā un pa-
kalpojumu sniedzējam pārskaitītā summa 
sakristu.

Nedrīkst notikt tā, ka dzīvokļu īpašnieki ap-
maksā siltumu, ūdeni vai atkritumu izvešanu, bet 
pārvaldnieks šos līdzekļus izmanto citiem mērķiem.

Kā pārbaudīt remontdarbu 
izdevumus?

– Vēl viens būtisks jautājums: vai pār-
valdniekam gada pārskatam jāpievieno sa-
raksts ar veiktajiem remontdarbiem un to 
izmaksām?

– Parasti gada pārskatā tiek norādīta tikai 
kopējā remontdarbu summa. Tomēr jebkuram 
dzīvokļa īpašniekam ir tiesības papildu pieprasīt 
detalizētu sarakstu ar visiem remontdarbiem 
un to izmaksām.

– Ko darīt, ja pārvaldnieks pārskatā uz-
rādījis jumta remontu par 20 000 eiro, bet 
iedzīvotāji skaidri zina, ka pagājušajā gadā 
jumts netika remontēts?

– Pēc dzīvokļu īpašnieku pieprasījuma pārvald-
niekam jāsniedz dokumenti, kas apstiprina veikto 
darbu – līgumi, tāmes, rēķini un nodošanas akti. 
Ja šādu dokumentu nav, tad arī nav pierādījumu, 
ka līdzekļi no mājas konta izlietoti likumīgi. Šādā 
gadījumā dzīvokļu īpašniekiem jāvēršas tiesībsar-
gājošajās iestādēs, lai tās izvērtētu iespējamu 
krāpšanu un ierosinātu kriminālprocesu.

Kur paliek nauda 
par sanitāro uzkopšanu?

– Iedzīvotāji bieži jautā, kāpēc gada pār-
skatā uzrādīts, ka pārvaldnieks samaksājis 
sētniekam, teiksim, 12 000 eiro, bet pats 
sētnieks sūdzas, ka viņam maksājot mini-

mālo algu? Kur pārvaldnieks iztērējis pārējo 
iedzīvotāju naudu?

– Apskatīsim šo jautājumu sīkāk. Kopējā sētnie-
ka izmaksu summā ietilpst ne tikai viņa „neto” alga, 
bet arī visi nodokļi – iedzīvotāju ienākuma nodoklis 
un sociālās iemaksas. Tāpat sētniekam pēc likuma 
pienākas apmaksāts atvaļinājums – tātad pārvald-
niekam budžetā jāparedz nauda sētnieka aizvieto-
tājam. Turklāt darba devējam jāparedz arī izdevumi 
slimības gadījumam, jo arī tad nepieciešama aizvie-
tošana.

Un tas vēl nav viss. Sanitārās uzkopšanas izmak-
sās ietilpst arī tīrīšanas līdzekļu un inventāra 
iegāde.

– Bet kas notiek, ja sētnieks šogad nav 
slimojis un neņēma atvaļinājumu?

– Iedzīvotāju pārmaksātie līdzekļi par sanitāro 
uzkopšanu tiek atmaksāti mājas kopējā fondā. 
Pārskatā tas būs redzams kā pārpalikums mājas 
uzturēšanas pozīcijā. Šos ietaupītos līdzekļus var 
izmantot, piemēram, kad nākamreiz no jumta būs 
jātīra lāstekas vai jāizsauc traktors.

Personīgā pieredze
Pārvaldnieka pārskata kontrole palīdzēja no-
skaidrot, ka viņš neieskaita mājas kopējā kontā 
maksājumus, ko no uzņēmumiem Bite, TET un 
Balticom saņem par mūsu kāpņu telpu izman-
tošanu kabeļu ievilkšanai un iekārtu uzstādīša-
nai!” Oļegs

Esiet aktīvāki!

– Kā jūs vērtējat – vai dzīvokļu īpašnieki 
Latvijā pietiekami aktīvi interesējas par pār-
valdnieka pārskatiem?

– Parasti pārskatus pieprasa mājas vecākie, 
kurus dzīvokļu īpašnieku kopība izvēlējusies pār-
valdnieka darba kontrolei. Ja mājā tādu aktīvistu 
nav, pārējiem īpašniekiem nevajadzētu visu atstāt 
pašplūsmā – iesaku šādu informāciju pieprasīt 
katru gadu pēc 1. aprīļa. Citādi var gadīties, ka 
pārvaldnieks pēkšņi paziņo – mājai ir lieli parādi 
vai uzkrājumu fondā trūkst līdzekļu, un jāpieņem 
steidzami lēmumi.

– Tātad pārvaldnieka gada pārskata pie-
prasīšana palīdz mums gan individuāli, gan 
kolektīvi uzraudzīt apkalpojošās organizāci-
jas darbu?

– Jā, tieši tāpēc Saeima arī paredzējusi katra 
dzīvokļa īpašnieka tiesības pieprasīt un saņemt 
pārvaldnieka gada pārskatu. K

Personīgā pieredze
„Diemžēl likums ne vienmēr darbojas. Mēs jau 
otro gadu nevaram no pārvaldnieka iegūt infor-
māciju par remontdarbu uzkrājumiem. Toties 
lielākā daļa kaimiņu beidzot saprata, ka vienī-
gais risinājums mūsu līdzekļu kontrolei ir – mājā 
jāizveido rīcībspējīga dzīvokļu īpašnieku biedrī-
ba.” Aleksandrs

Marina MATROŅINA
No 1. aprīļa daudziem dzīvokļu īpašniekiem Latvijā ir tiesības vērsties 
savā namu pārvaldē un pieprasīt pārskatu par pagājušajā gadā izlie-
totajiem mājas fi nanšu līdzekļiem. Būtībā tā ir reāla iespēja uzzināt, 
kā pārvaldnieks tērējis dzīvokļu īpašnieku naudu. Rīgas pārvaldnieku 
asociācijas vadītājs Igors Trubko skaidro, kā šī sistēma darbojas.

Pārvaldnieka gada pārskats atklās patiesību

JŪSU MĀJAS NAUDA: 
KUR TĀ PAZŪD?
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Nams Dzirnavu ielā 151 ir labi pazīstams Latga-
les priekšpilsētas iedzīvotājiem. Tam līdzās atrodas 
Lielās horālās sinagogas memoriāls, bet ap stūri – 
slavenais krāmu tirgus „Latgalīte”.

– Mūsu māju agrāk dēvēja par ģenerāļu 
namu, – stāsta iedzīvotāji. – Tajā atradās arī le-
ģendārais veikals „Veļikans”, uz kuru brauca ie-
pirkties cilvēki no visas Rīgas. 

Neremontēt – arī dārgi

Dzīvot šādā namā – bauda! Taču mūsdienās 
izrādījās, ka Staļina laika ēkas uzturēšana nav 
vienkārša. Atsevišķas konstrukcijas pakāpeniski 
novecoja, bet toreizējais pārvaldnieks nesteidzās 
palīdzēt ar remontu.

Rezultāts nebija patīkams – Rīgas dome uzlika 
dzīvokļu īpašniekiem paaugstinātu nekustamā īpa-
šuma nodokli, lai motivētu viņus pieņemt lēmumu 
par mājas fasādes remontu.

Ja standarta nodokļa likme ir 0,2% no 
īpašuma kadastrālās vērtības, tad degra-
dējošām ēkām piemēro 3% likmi – 15 rei-
zes augstāku!

Saņemot pirmos nodokļu rēķinus, iedzīvotāji 
sāka pieprasīt pārvaldniekam Selectum Home veikt 
balkonu remontu. Taču darbi noritēja lēni, un pēc as-
toņu balkonu atjaunošanas remonts tika pārtraukts. 

Skaists, bet sarežģīts

Iedzīvotāji nolēma mainīt pārvaldnieku. Viņi 
nodeva mājas pārvaldīšanu uzņēmumam Rīgas 
namu apsaimniekotājs, kurš pārvalda desmitiem 
vēsturisku namu Rīgas centrā un aktīvi palīdz or-
ganizēt remontdarbus, tostarp ar Rīgas pašvaldī-
bas līdzfi nansējumu.

– Un tā, 2024. gada beigās pie mums nonā-
ca Staļina laika nams – skaists, bet ļoti sarežģīti 
remontējams, – atzīst uzņēmuma Rīgas namu 
apsaimniekotājs galvenā inženiere Viktorija Ku-
raeva. – Pat balkoni šeit nav vienkārši, bet māks-
linieciski: ar lieta betona margām, kas veidotas 
pēc individuāla šablona. Šādi elementi jāpasūta 
speciālās darbnīcās.

Kā noorganizēt balkona 
remontu? 

– Vai jūs pārņēmāt ēku no iepriekšējā pār-
valdnieka ar gatavu atjaunošanas projektu?

– Jā, ar jau izstrādātu projektu, taču tas ra-
dīja papildu sarežģījumus: projekts bija papīra 

formātā, bet pēc jaunajām prasībām dokumenti 
jāiesniedz elektroniski, izmantojot Būvniecības 
informācijas sistēmu (BIS).

Neiesniedzot esošo projektu BIS un nesa-
ņemot visas nepieciešamās atzīmes, mēs 
nevarējām dabūt atļauju darbiem un sākt 
remontēt atlikušos 12 balkonus.

Cīņa par tiesībām 
nepārmaksāt

– Bet viss izdevās, un 2025. gada pavasa-
rī pēdējo 12 balkonu remonts tika pabeigts! 
Vai pašvaldība pārtrauca piemērot iedzīvo-
tājiem paaugstināto nekustamā īpašuma no-
dokli? 

– Jā, Rīgas pašvaldība novērtēja dzīvokļu īpaš-
nieku centienus. Iedzīvotāji saņēma 18 mēnešu 
termiņa pagarinājumu – līdz 2026. gada maijam – 
kura laikā viņiem tiks piemērota standarta nodokļa 
likme. Par šo laiku jāpabeidz fasādes remonts. Ja 
tas netiks izdarīts, 3% nodoklis atkal stāsies spē-
kā, un iedzīvotājiem nāksies samaksāt arī par šo 
18 mēnešu periodu.

Mēs darām visu nepieciešamo, lai tā ne-
notiktu. Mājai ir veikta pilna tehniskā ap-
sekošana, notiek kupola remonts un citu 
nelielu defektu novēršana. 

Pēc tam varēs sākt fasādes remonta projektu, 
kam īpašnieki cer piesaistīt Rīgas domes līdzfi nan-
sējumu. 

Maksā visi! 

– Kādi secinājumi no Dzirnavu ielas 151. 
nama stāsta? 

– Viena vēsturiskā balkona remonts maksā ap 
10 000 eiro, un tas ir dārgi. Taču avārijas balkonu 
dēļ katrs dzīvokļa īpašnieks maksāja paaugstinātu 
nodokli – ap 2000 eiro gadā. Jā, šodien iedzīvotā-
jiem nācās ieguldīt līdzekļus remontā, taču tā viņi 
izvairījās no pārmaksas nākotnē.

– Cik ātri šāds remonts atmaksāsies?
– Aprēķināt to ir ļoti viegli. Namā ir 41 dzīvok-

ļa īpašums, bet kopējās balkonu remonta izmak-
sas – vairāk nekā 121 tūkstotis eiro. Tātad katram 
dzīvokļa īpašniekam vajadzēs samaksāt aptuveni 
3000 eiro (uzreiz vai pa daļām trīs gadu laikā 
atkarībā no paša īpašnieka izvēles). Tas ir mazāk 
nekā paaugstinātais nodoklis divos gados.

– Vai par remontu maksā tikai tie, kam 
ir balkons?

– Balkoni ir kopīpašums – tāpat kā jumts vai 
list s. Tāpēc remonta izmaksas tiek sadalītas starp 
visiem dzīvokļu īpašniekiem proporcionāli dzīvokļa 
platībai.

Un ja mājas iedzīvotājiem 
nav naudas? 
Rīgā gandrīz nav namu ar pietiekamiem re-
monta uzkrājumiem, lai uzreiz sāktu balkonu 
atjaunošanu.
Taču Dzirnavu ielas 151. nams, pateicoties 
Rīgas namu apsaimniekotājam, varēja sākt 
remontu nekavējoties, bet maksāt – turpmāko 
trīs gadu laikā. Katrs dzīvokļa īpašnieks varē-
ja izvēlēties maksājuma veidu – uzreiz vai pa 
daļām.

Labāk parūpēties šodien, 
nekā pārmaksāt rīt

Vai visus vēsturisko ēku balkonus Rīgā var at-
jaunot, un kā nepieļaut to avārijas stāvokli? Stāsta 
būvniecības uzņēmuma Panda-VA vadītājs Viktors 
Isajevs, kura brigāde veica remontu Dzirnavu ielā 
151.

– Uzreiz saku: balkonus ir daudz vieglāk uztu-
rēt kārtībā, nekā atjaunot, – saka eksperts.

– Ko nozīmē „uzturēt kārtībā”?
– Iedzīvotājiem pašiem jāuztur balkoni kārtī-

bā – regulāri jātīra, jārūpējas par hidroizolāciju. 
Ja redzami bojājumi, plaisas vai nolupis pārklā-
jums, – pārvaldniekam nekavējoties jāsāk plānvei-
da remonts.

– Kādā stāvoklī bija balkoni Dzirnavu ielā 
151 pirms atjaunošanas?

– Tie bija bīstami gan iedzīvotājiem, gan ga-
rāmgājējiem. Šādā situācijā ir tikai divas iespē-
jas – avārijas remonts vai balkonu demontāža.

– Skaidrs, ka šoreiz iedzīvotāji vēlējās 
saglabāt savus skaistos balkonus! Kādi darbi 
tika veikti?

– Šajā mājā mēs atjaunojām balkonu konsoles 
un 11 cm biezās konsoles plātnes, uzstādījām jau-
nus armatūras stabiņus, jaunas margas. Patiesībā 
māja ieguva jaunus, pēc vēsturiskā parauga vei-
dotus balkonus.

– Cik ilgs laiks nepieciešams šādam kapi-
tālajam remontam?

– Objektīvs termiņš – trīs mēneši. Bet mūsu 
gadījumā daļa darbu tika veikta ziemā, tāpēc visi 
darbi ilga apmēram piecus mēnešus. Objektā strā-
dāja līdz pieciem cilvēkiem.

– Cik ilgi kalpos jaunie balkoni?
– Arī vecie balkoni būtu kalpojuši gandrīz mū-

žīgi, ja par tiem pienācīgi rūpētos. Tas pats attie-
cas uz jaunajiem – ja būs aprūpe, kalpos ilgi.

Meistara padoms

– Vai dzīvokļu īpašnieki Rīgā ir ieinteresēti 
remontēt savus balkonus? Vai viņi ir gatavi 
to darīt, pirms Rīgas dome piemēro paaug-
stināto nekustamā īpašuma nodokļa likmi?

– Dzīvokļu īpašnieku pieprasījums ir. Taču ka-
pitālais balkonu remonts ir dārgs, un ne visi iedzī-
votāji ir gatavi šādiem izdevumiem.

Tāpēc mans padoms: novērst bojājumus 
uzreiz. Plaisas, piemēram, jālabo tajā 
pašā vai nākamajā būvniecības sezonā. Ja 
gaidīsiet piecus vai desmit gadus, ūdens 
un sals bojās dziļākas konstrukcijas, un 
tad remonts maksās daudz dārgāk. K

„BALKONIEM, TĀPAT KĀ 
CILVĒKIEM, PATĪK RŪPES!”
Lai atbrīvotos no paaugstinātā nodokļa, Rīgas nama iedzīvotāji Lai atbrīvotos no paaugstinātā nodokļa, Rīgas nama iedzīvotāji 
sāka vērienīgu balkonu remontu. Kā viņiem tas izdevās?sāka vērienīgu balkonu remontu. Kā viņiem tas izdevās?
O. BLUĶIS
Mājas Dzirnavu ielā 151 (Rīga) dzīvokļu īpašnieki vairākus gadus 
maksāja paaugstinātu nekustamā īpašuma nodokli. Rīgas pašvaldība 
bija atzinusi ēku par degradējošu un pieprasījusi nekavējoties veikt 
fasādes remontu. Tā iedzīvotāji nonāca uzreiz divu nopietnu problēmu 
priekšā – vispirms sastapās ar milzīgiem nodokļu rēķiniem (nodokļa 
likme bija 15 reizes augstāka nekā parasti), bet paralēli bija nepiecie-
šams arī steidzami organizēt kapitālo remontu.

5K Pieredze



„Maksā vai tiesāsim!”

Dzīvokļu īpašnieku biedrība pieprasīja no ie-
dzīvotāja gandrīz 2000 eiro, apgalvojot, ka viņš 
ir parādā par mājas pārvaldīšanu. Taču vai tiešām 
tika sniegti attiecīgie pakalpojumi?

Kā viss sākās – biedrība 
vēršas tiesā

2021. gada 7. maijā dzīvokļu īpašnieku biedrī-
ba A vērsās tiesā ar prasību pret vienu no iedzīvo-
tājiem – dzīvokļa īpašnieku B. Biedrība apgalvoja, 
ka īpašnieks ir parādā 1467,90 eiro par mājas pār-
valdīšanas pakalpojumiem laika posmā no 2021. 
gada februāra līdz septembrim. Parādam tika pie-
skaitīti procenti – 64,92 eiro, kā arī vēlāk tiesāša-
nās izdevumi gandrīz 500 eiro apmērā.

Biedrība, protams, bija neapmierināta ar šī ie-
dzīvotāja uzvedību. Kā norādīja biedrības advokāts 

Andrejs Ādamsons, 2019. un 2020. gada dzīvokļu 
īpašnieku kopsapulcēs tika skaidri nolemts, ka vi-
siem dzīvokļu īpašniekiem katru mēnesi jāmaksā 
3 eiro par kvadrātmetru (neieskaitot maksu par 
apkuri, ūdeni, kanalizāciju u.c.).

Atbildētājs nepiekāpjas: 
„Es nemaksāšu par tukšu 
gaisu!”

Taču dumpīgais dzīvokļa īpašnieks nolēma, ka 
nemaksās 3 eiro par kvadrātmetru jaunajam pār-
valdniekam. Un lieta nebija pat summas lielumā. 
Savās iebildēs tiesā viņš norādīja, ka vispār netika 
uzaicināts uz 2019. gada sapulci, kurā pieņemts 
pirmais lēmums par mājas pārvaldīšanu. Uz minēto 
sapulci tika aicināti tikai 5 no 13 dzīvokļu īpaš-
niekiem, tātad kvoruma nebija, un lēmums par 
pārvaldīšanas nodošanu biedrībai netika pieņemts.

Līgumu ar jauno pārvaldnieku viņš nav paraks-
tījis un nevienu rēķinu par pakalpojumiem nav 

saņēmis. Biedrība nav sniegusi pierādījumus par 
pakalpojumiem – ne par uzkopšanu, ne atkritumu 
izvešanu. Iedzīvotājam B pat tika liegta piekļuve 
koplietošanas telpām.

Apkalpošanas maksā tika iekļauta uzkrājumu 
veidošana fasādes un jumta remontam otrā ēkā, 
kas atrodas uz tā paša zemesgabala kā B māja. 
Īpašnieks nesaprata, kāpēc viņam būtu jāmaksā 
par svešas mājas remontu, pat ja tā atrodas blakus. 
No biedrības nebija iespējams saņemt paskaid-
rojumus – tā pieprasīja samaksu par neskaidrām 
pozīcijām, piemēram, „juridiskie pakalpojumi” un 
“pārvaldīšanas izdevumi”, bez detalizācijas.

Kopumā iedzīvotāja viedoklis bija skaidrs: „No 
manis prasa naudu, bet paskaidrot, par ko tieši, 
nespēj.”

„Kur ir pierādījumi?”
Īpašnieks B uzstāja, ka biedrība nav iesniegusi 
nevienu dokumentu, kas apliecinātu uzkop-
šanu, atkritumu izvešanu vai jebkādus citus 
pakalpojumus. Vai tiešām jāmaksā par „zilu 
gaisu”?

Pirmais raunds: rajona tiesa 
daļēji atbalsta biedrību

2024. gada 22. februārī Kurzemes rajona tiesa 
pieņēma spriedumu: prasība tika daļēji apmierinā-
ta. Tiesa nolēma piedzīt no īpašnieka 1360,74 eiro 

pamatparādu un 39,63 eiro procentus, kā arī daļu 
tiesas izdevumu. Taču tiesa jau toreiz atzina, ka 
daļa biedrības prasību nav pierādīta: 146,79 eiro 
parāds un 25,29 eiro procenti netika piedzīti.

Šādam spriedumam īpašnieks atkal nepiekrita 
un iesniedza apelāciju, uzsverot, ka ne juridiska, 
ne faktiska pamata parāda piedziņai nav.

Apelācĳ a – tiesa izvērtē 
argumentus pa daļām

Un tā 2025. gada februārī puses atkārto-
ti izklāstīja savas pozīcijas apelācijas instancē. 
Dzīvokļu īpašnieku biedrība, protams, uzstāja, 
ka īpašnieku kopsapulču lēmumi ir leģitīmi, mā-
jas apsaimniekošanas maksa noteikta ar balsu 
vairākumu, pakalpojumi tika sniegti un līdzekļi 
nepieciešami abu ēku uzturēšanai uz viena ze-
mesgabala.

Rēķinus biedrība neizrakstīja, jo „tā pie-
ņemts” – īpašnieki paši zina, cik jāmaksā.

Fasādes un jumta remontdarbu izmaksas jāsedz 
visiem dzīvokļu īpašniekiem abās ēkās.

Dzīvokļa īpašnieks savukārt neatkāpās, jo 
viņš netika uzaicināts uz sapulcēm, kvoruma 
nebija, lēmumi nav pieņemti leģitīmi. Pārval-
dīšanas līgumu viņš nav parakstījis, pakalpo-
jumus nav saņēmis, rēķinus nav redzējis. Par 
svešas ēkas remontu viņam nav jāmaksā, vēl jo 
vairāk – par „juridiskajiem pakalpojumiem” un 
„pārvaldīšanas izdevumiem”, ja nav pierādīts, 
ka šādi pakalpojumi vispār tikuši sniegti. Bied-
rība nav iesniegusi nevienu dokumentu, kas 

„ES NEMAKSĀŠU ŠOS 
RĒĶINUS!”
Marina MATROŅINA
Kādā tipiskā Latvijas daudzdzīvokļu namā uzliesmoja situācija, kas 
labi pazīstama daudziem dzīvokļu īpašniekiem: neliela dzīvokļu īpaš-
nieku biedrība nolēma piedzīt no viena dzīvokļa īpašnieka parādu par 
mājas pārvaldīšanas pakalpojumiem. No pirmā acu uzmetiena – pa-
rasts strīds, taču dzīvokļa īpašnieks ieņēma principiālu nostāju: “Pār-
valdnieks prettiesiski pieprasa no manis milzīgu naudu par pakalpoju-
miem, kurus es neesmu saņēmis!” Lieta nonāca apelācijas instancē, un 
tās detaļas ir pamācošas visiem, kas saskaras ar līdzīgām prasībām.

Vai dzīvokļa īpašniekam jāmaksā par mājas 
apsaimniekošanu, ja jaunais pārvaldnieks 

nav noslēdzis ar viņu individuālu līgumu?

Tiesa skaidri norādīja, ka individuāla līguma trūkums starp dzīvokļa 
īpašnieku un pārvaldnieku neatbrīvo īpašnieku no pienākuma maksāt 
par apsaimniekošanu, ja šāds lēmums pieņemts kopsapulcē ar balsu 
vairākumu. Spriedumā teikts: „Nav nozīmes tam, ka atbildētājs nav 
noslēdzis pārvaldīšanas līgumu, jo kopsapulces lēmumi ir saistoši vi-
siem īpašniekiem, pat ja kāds nav piedalījies balsošanā vai bijis pret.”

Šajā gadījumā, ja kopsapulces lēmums par jauno pārvaldnieku un 
maksas apmēru būtu pieņemts, ievērojot visas procedūras, iedzīvo-
tājam B būtu jāmaksā viss parāds.

Vai dzīvokļa īpašniekam mājā B jāsedz iz-
maksas par mājas A remontu, ja abi nami 

atrodas uz viena zemesgabala?

Tiesa viennozīmīgi norādīja, ka dzīvokļa īpašnieks mājā B nav 
atbildīgs par mājas A fasādes un jumta remonta izmaksām, pat ja 
abi nami atrodas uz viena zemesgabala un juridiski ir viena īpašuma 
daļa. Citiem vārdiem, ja nav īpašas vienošanās par kopīpašuma lie-
tošanu un fi nansēšanu, izmaksas par vienu māju nevar uzlikt otras 
mājas dzīvokļu īpašniekiem.

Vai pārvaldniekam jāizraksta ikmēneša 
rēķini, pieprasot maksu par apsaimnieko-

šanu?
Latvijas likumos nav tiešas prasības, ka pārvaldniekam jāizraksta 

individuāli ikmēneša rēķini katram dzīvokļa īpašniekam. Tomēr rēķi-
nu izrakstīšana ir standarta un ieteicama prakse, jo tā nodrošina ap-
rēķinu caurspīdīgumu un ļauj īpašniekam kontrolēt savas saistības.

Šajā gadījumā tiesa neatzina rēķinu trūkumu par pamatu atbrīvot 
iedzīvotāju B no maksāšanas pienākuma. Viņam būtu jāsedz parāds, 
ja maksāšanas pienākums būtu noteikts ar kopsapulces lēmumu, ie-
vērojot visus likumus. Taču, ja nav ne rēķinu, ne pierādījumu par 
pakalpojumu sniegšanu, ne likumīga lēmuma – parādu piedzīt nevar.

Ja kopsapulcē nebija kvoruma un piedalījās 
tikai 5 no 13 cilvēkiem, vai lēmums ir 

likumīgs?

Nē, šādam lēmumam nav juridiska spēka.

Ja biedrība nesniedz sētnieka pakalpoju-
mus, bet pieprasa par tiem samaksu, vai 

iedzīvotājam jāmaksā?

Nē, ja biedrība nesniedz sanitāros vai citus pakalpojumus, tai nav 
tiesību pieprasīt par tiem samaksu. Tiesa aizsargā īpašnieku intereses – 
jāmaksā tikai par reāli sniegtiem un apstiprinātiem pakalpojumiem.

Ko darīt, ja biedrība patiesi vēlas remon-
tēt mājas? Kā izvairīties no kļūdām, kas 

noved pie tiesām?
Šī lieta uzskatāmi parāda, cik nopietns ir pārkāpums, ja bied-

rība mēģina piedzīt no dzīvokļa īpašnieka naudu par pakalpo-
jumiem un darbiem, kam nav ne juridiska pamata, ne faktisku 
pierādījumu.

Kāpēc tas ir tik nopietns 
pārkāpums?

 Likumīga lēmuma trūkums
Sapulcē, uz kuru atsaucas prasītājs, nebija kvoruma, jo piedalījās 

tikai 5 no 13 īpašniekiem, bet lēmumu pieņemšanai nepieciešami 
vismaz 7.

Ne visi īpašnieki tika uzaicināti uz sapulci, tostarp atbildētājs.
Sapulces protokolā nav skaidra lēmuma par mājas pārvaldīšanas 

nodošanu biedrībai, tāpēc prasītājam nebija tiesību piedzīt naudu 
par nama pārvaldīšanu.

 Pierādījumu trūkums par pakalpojumu sniegšanu
Biedrība tiesai neiesniedza nevienu dokumentu, kas aplieci-

nātu, ka tā patiesi sniegusi attiecīgos pakalpojumus, patiesībā 
tā nenodrošināja teritorijas tīrīšanu un piekļuvi koplietošanas 
telpām, kā arī nemaksāja par elektrību (to darīja pats atbildē-
tājs).

KO SECINĀT NO ŠĪS LIETAS?
Vērtējam tiesas argumentus!

Tiesas drāma daudzdzīvokļu namā: kā dzīvokļa īpašnieks atteicās Tiesas drāma daudzdzīvokļu namā: kā dzīvokļa īpašnieks atteicās 
maksāt 2000 eiro un uzvarēja dzīvokļu īpašnieku biedrību?maksāt 2000 eiro un uzvarēja dzīvokļu īpašnieku biedrību?
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apliecinātu pakalpojumu sniegšanu vai darbu 
izpildi.

„Nelikumīgas sapulces!”
Tiesa atklāja, ka 2019. gada sapulcē nebija 
kvoruma – tajā piedalījās tikai 5 no 13 īpaš-
niekiem. Lēmumi par pārvaldīšanu? Juridiski 
nederīgi!

Tiesas galvenie secinājumi: 
biedrība nav pierādījusi ne 
savas pārvaldītāja tiesības, 
ne pakalpojumu sniegšanas 
faktu

Apelācijas tiesa rūpīgi izpētīja lietas 
Nr.C69259421 (CA-0018-25/5) materiālus un 
nonāca pie vairākiem principiāliem secinājumiem.

Pārvaldnieks faktiski nav pārvaldnieks. Izrādās, 
ka 2019. gada sapulces dokumentos nav neviena 
vārda par to, ka mājas pārvaldīšana tiek nodota 
dzīvokļu īpašnieku biedrībai. Turklāt sapulcē nebija 
kvoruma, tātad pieņemtie lēmumi nav uzskatāmi 
par spēkā esošiem. Ar konkrēto dzīvokļa īpašnieku 
līgums netika slēgts.

Pārvaldnieks nespēj pierādīt, ka sniedzis pa-
kalpojumus. Dzīvokļu īpašnieku biedrība tiesai nav 
iesniegusi nevienu pierādījumu, ka būtu veikusi 
jebkādus darbus: uzkopusi teritoriju, nodrošinā-
jusi piekļuvi koplietošanas telpām, apmaksājusi 
elektrību.

Nepamatotas prasības. Maksājumos tika ie-
kļauti izdevumi par citas mājas fasādes un jumta 
remontu, kā arī par juridiskiem un pārvaldīšanas 
pakalpojumiem, kuri nav apstiprināti ar doku-
mentiem. Šādas pozīcijas nevar izmantot naudas 
piedziņai.

Sacensības principa pārkāpums. Pirmās instan-
ces tiesa nepamatoti paļāvās uz biedrības apgal-

vojumiem, nepieprasot pierādījumus, un uzlika 
iedzīvotājam B pienākumu pierādīt „negatīvu fak-
tu” – ka pakalpojumi netika sniegti. Tas ir pretrunā 
procesuālajām normām.

„Bez līguma, bez pakalpojumiem!”
Tiesa apstiprināja, ka bez pārvaldīšanas līguma 
un pierādījumiem par pakalpojumiem biedrība 
nevar pieprasīt naudu. Īpašnieks B tiesā uzvar!

Biedrība zaudēja, dzīvokļa 
īpašnieks aizstāvēja savas 
tiesības

Apelācijas tiesa atcēla pirmās instances sprie-
dumu tajā daļā, kas attiecas uz nepierādītām 
summām, un atteica biedrībai to piedziņu. Tiesa 
skaidri norādīja – ja pārvaldītājs nespēj pierādīt, 

ka pakalpojumi tika sniegti, un pārvalda māju, 
pamatojoties uz apšaubāmu lēmumu, tad piepra-
sīt naudu no dzīvokļa īpašnieka nav pieļaujams. 
Turklāt tiesa uzsvēra, ka īpašniekam nav jāmaksā 
par svešas ēkas remontu vai par pakalpojumiem, 
ko viņš nav saņēmis un nav pasūtījis. „Piepra-
sīt samaksu par nesniegtiem pakalpojumiem 
bez pārvaldīšanas līguma un pierādījumiem par 
izdevumiem nav pieļaujams. Likums aizsargā 
īpašniekus no šādām ļaunprātībām,” teikts tiesas 
spriedumā.

„Maksāt par svešu māju? Nē!”
Tiesa apstiprināja, ka īpašnieks B nav atbildīgs 
par citas ēkas remonta izmaksām, pat ja tā at-
rodas uz tā paša zemesgabala.

Kāpēc šī lieta ir svarīga?

Šis gadījums ir uzskatāms piemērs tam, kā 
mazas dzīvokļu īpašnieku biedrības, neizprotot 
juridiskās nianses, mēģina piedzīt naudu „pēc ie-
raduma” vai „pēc vienošanās”, neievērojot likumu 
un caurspīdīguma principu. Tās ne vienmēr sniedz 
pakalpojumus, ne vienmēr veic uzskaiti, bet pie-
prasa samaksu. Taču tiesas stāv likuma pusē, ja 
nav lēmuma, līguma vai pakalpojumu – nav arī 
parāda.

Dzīvokļu īpašniekiem, kuri nepiekrīt dzīvokļu 
īpašnieku biedrībai, var un vajag aizstāvēt savas 
tiesības. Pat ja pret viņiem vēršas visa biedrība vai 
draud ar tiesvedību, ir svarīgi pieprasīt dokumen-
tus, protokolus, tāmes. Ja to nav – tiesa būs dzī-
vokļa īpašnieka pusē. K

„Zini savas tiesības!”
Šis precedents rāda, ka gadījumā, ja biedrība 
nevar pierādīt pakalpojumu sniegšanu vai lē-
mumu likumību, īpašnieks var veiksmīgi apstrī-
dēt prasības tiesā.

Nav izrakstīts neviens rēķins, nav pierādījumu par izdevumiem 
par pozīcijām, par kurām pieprasīja naudu.

 Mēģinājums piedzīt naudu par svešas ēkas remontu
Prasītājs pieprasīja no dzīvokļa īpašnieka B naudu par mājas A fa-

sādes un jumta remontu, lai gan likums neļauj šādas izmaksas uzlikt 
citas mājas dzīvokļu īpašniekiem. Šo prasību tiesa atzina par pilnī-
gi nepamatotu un norādīja, ka atbildētājam nav jāmaksā par sveša 
nama remontu.

 Finanšu caurspīdīguma trūkums un manipulācijas
Prasītājs tiesai sniedza dažādas aprēķinu un dokumentu ver-

sijas, kas savā starpā bija pretrunā. Maksājumos iekļāva pozīci-
jas, kas nav saistītas ar mājas faktisko pārvaldīšanu (piemēram, 
juridiskos pakalpojumus, kas nav apstiprināti ar līgumiem vai 
rēķiniem).

 Pierādījumu sloga pārlikšana uz atbildētāju
Prasītājs pieprasīja no atbildētāja pierādīt, ka pakalpojumi netika 

sniegti, lai gan likums nosaka, ka prasītājam jāpierāda, ka pakalpo-
jumi tika sniegti un ir tiesības pieprasīt samaksu.

Kā biedrībai sakārtot savas lietas un turp-
māk pārvaldīt mājas likumīgi?

Lai izvairītos no līdzīgām neveiksmēm tiesā, biedrībai nepie-
ciešama visaptveroša „juridiskā sakopšana” un caurspīdīga darba 

organizēšana. Tiesa savā spriedumā iesaka turpmāk minētos prak-
tiskus soļus:

Rīkot likumīgu kopsapulci

 Laicīgi un rakstiski informēt visus īpašniekus par sapulces datu-
mu, laiku un vietu.

 Nodrošināt kvorumu: sapulcē jābūt vismaz pusei no visiem īpaš-
niekiem (vai kā to nosaka likums/statūti).

 Rakstīt detalizētu kopsapulces protokolu ar darba kārtību, balso-
šanas rezultātiem un lēmumiem.

Pieņemt lēmumus stingri saskaņā 
ar likumu

 Visas būtiskās lietas (pārvaldnieka izvēle, budžeta apstiprinā-
šana, maksājumu kārtība) jāapstiprina ar likumīgu kopsapulces 
lēmumu.

 Lēmumiem jābūt skaidri formulētiem un atspoguļotiem pro-
tokolā.

Slēgt pārvaldīšanas līgumus

 Ar katru īpašnieku (vai kolektīvu līgumu, ja to paraksta vairā-
kums un tas atbilst likumam).

 Līgumā skaidri jānorāda pakalpojumu klāsts, norēķinu kārtība un 
pušu atbildība.

Veikt caurspīdīgu fi nanšu uzskaiti

 Regulāri izrakstīt rēķinus katram īpašniekam, kuros skaidri re-
dzams, par ko, kādā apjomā un par kādu naudas summu tas iz-
rakstīts.

 Atsevišķi uzskaitīt izdevumus katrai mājai, ja īpašumā ir vairāki 
objekti.

Dokumentēt pakalpojumu sniegšanu

 Glabāt veikto darbu aktus, rēķinus, līgumus ar apakšuzņēmējiem, 
kas pierāda, ka pakalpojumi patiešām tikuši sniegti.

 Pēc īpašnieku pieprasījuma nodrošināt šo dokumentu kopijas.

Neiekļaut maksājumos svešas 
izmaksas

 Nepieprasīt naudu par citas mājas remontu vai pārvaldīšanu, ja 
tas nav paredzēts likumā vai nav noslēgta atsevišķa vienošanās. 
Ievērot likuma normas par izmaksu sadalīšanu starp dažādu māju 
īpašniekiem vienā zemesgabalā.

Būt godīgiem un atklātiem

 Nemanipulēt ar dokumentiem, nemaldināt ne īpašniekus, ne tiesu.
 Kļūdu gadījumā tās atzīt un labot, nevis censties „paslaucīt zem 

paklāja”. K
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„Gan jau kaut kā” vairs 
nestrādā – kas notika 
līdz 2025. gada 1. maĳ am?

Būsim godīgi, līdz šim daudzi dzīvokļu īpašnieki 
dzīvoja mierīgi, īpaši neraizējoties par papīriem. Vēl 
vairāk, simtiem māju tā arī netika nodotas priva-
tizācijai – vai nu to stāvoklis nebija „spīdošs”, vai 
iedzīvotājiem nebija laika vai intereses. Īpaši tas 
attiecas uz laukiem, kur mājas vai nu pārtapa par 
sociālajiem mājokļiem, vai vispār palika tukšas.

Bet stiprākās galvassāpes rada fakts, ka tūk-
stošiem dzīvokļu it kā ir privatizēti, bet Zemesgrā-
matā par tiem nav ne vārda. Pazīstama situācija? 
Īpaši tiem, kas privatizēja mājokli „uz ātro”, pa-
ātrinātā kārtībā (īpašumā līdz dzīvojamās mājas 
privatizācijai – PPDz), un nenopūlējās ar pirkuma 
un pārdevuma līgumiem.

Arī zeme zem mājas – tas ir atsevišķs stāsts, 
bieži vien tā palikusi valsts vai pašvaldības īpa-

šumā. Un mājas pārvaldīšana? Lai ar to nodar-
bojas pašvaldības namu pārvalde, vai ne? Lūk, 
ar šādu „mantojumu” mēs sagaidām jauno li-
kumu.

Laiks rīkoties. Kas mainās 
no 2025. gada 1. maĳ a? 
Stingri, bet taisnīgi!

Jaunais likums nav tikai kārtējais papīrs. Tas 
nosaka skaidrus termiņus un, diemžēl, jaunus pie-
nākumus dzīvokļu īpašniekiem. Piesprādzējieties!
 Finiša taisne – trīs gadi. Privatizācijas pa-

beigšanai tiek atvēlēti trīs gadi. Šajā laikā pri-
vatizācijas epopejai ir jānoslēdzas.

 Mājas nodošana privatizācijai – līdz 2026. 
gada 30. aprīlim jāsāk privatizēt visas mājas, 
kuras vēl var privatizēt.

 Privatizācijas sākums – līdz 2027. gada 
31. augustam par šīm mājām jāpieņem ga-
līgais lēmums.

 Tukšie dzīvokļi – pārdošanai. Ja dzīvoklis nav 
privatizēts, tajā neviens nedzīvo un nav noslēgts 
īres līgums, to pārdos izsolē saskaņā ar Publiskas 
personas mantas atsavināšanas likumu.

 Galvenais – Zemesgrāmata. Visiem īpašnie-
kiem (dzīvokļu, darbnīcu, nedzīvojamo telpu) 
ir obligāti jāreģistrē savas īpašumtiesības. 

 Zeme zem mājas – jūsu (bet ne gluži par vel-
ti). Ja nav ierobežojumu, zeme zem jūsu mājas 
kļūs par jūsu īpašumu. Izklausās lieliski, bet par 
mērīšanu un reģistrāciju kopā ar kaimiņiem 
nāksies maksāt no savas kabatas.

 Mājas pārvaldīšana – jūsu rokās! Līdz 
2025. gada 31. decembrim jums kopā ar kai-
miņiem jāizlemj, kā pārvaldīsiet savu māju. 
Palikt malā vairs neizdosies!

Izdzīvošanas instrukcĳ a

Dzīvokļu īpašnieki, uzmanību! No jums tiek 
PRASĪTS turpmāk minētais
 Steidzami reģistrēt Zemesgrāmatā priva-

tizētā dzīvokļa īpašumtiesības. Tas jāizda-
ra tuvākajā laikā.

 Ir privatizācijas (pirkuma) līgums, bet 
nav reģistrācijas Zemesgrāmatā? Jums ir 
pusgads (līdz 2025. gada 31. oktobrim), lai 
visu nokārtotu. Nokavēsiet – Privatizācijas ko-
misija to izdarīs jūsu vietā, bet atsūtīs rēķinu. 
Un tas būs jāapmaksā triju mēnešu laikā.

 Dzīvoklis privatizēts paātrinātā kārtībā 
bez līguma? Līdz 2025. gada 31. augustam 

gaidiet vēstuli no Privatizācijas komisijas. Ja 
pēc vēstules saņemšanas nepasteigsieties ar 
īpašumtiesību reģistrāciju Zemesgrāmatā, tad, 
sākot ar 2025. gada 1. septembri, Privatizāci-
jas komisija var noformēt reģistrāciju pati (pa-
matojoties uz Valsts zemes dienesta apliecību 
un komisijas izziņu par kopīpašuma domājamo 
daļu) – un atkal par jūsu naudu). Un galve-
nais – pēc 2025. gada 31. augusta pārdot, 
dāvināt vai ieķīlāt Zemesgrāmatā nereģistrētu 
dzīvokli šādā gadījumā NEDRĪKSTĒS.

 Mājas saimnieki tagad esat JŪS. Aizmirstiet 
par „gan jau namu pārvalde tiks galā”. Līdz 2025. 
gada beigām ir jāsasauc dzīvokļu īpašnieku kop-
sapulce vai jāveic aptauja un jāizlemj, kā pārvaldī-
siet māju. Jā, jā, nāksies vienoties ar kaimiņiem!

 Gatavojieties atvērt maciņus! Tiesību reģis-
trācija, zemes mērīšana, mājas pārvaldīšana – 
tas viss prasīs naudu. Paātrinātās privatizācijas 
dalībniekiem daļu izdevumu par privatizācijas 
tehnisko izpildi un ar to saistītajiem pakalpoju-
miem varētu segt Privatizācijas komisija, bet, 
ja jūs savu darba daļu ignorējāt un komisija ie-
rosina reģistrāciju jūsu vietā – jūs par to mak-
sāsiet pilnā apmērā.

 Termiņi ir svēti. Nokavēsiet termiņu – būs 
problēmas un lieki tēriņi.

Kas LABS gaida dzīvokļu 
īpašniekus?

 Zeme – dāvanā (gandrīz). Zemes gabals zem 
mājas var kļūt par jūsu īpašumu bez maksas, ja 
līdz šim tas piederēja valstij vai pašvaldībai un 
ir atcelti privatizācijas ierobežojumi.

 Pilnīga skaidrība. Beidzot jūsu īpašums būs 
juridiski „tīrs”. To varēs pārdot un mantot bez 
problēmām.

 Paši sev saimnieki. Jūs paši lemsiet, kas un 
kā pārvaldīs jūsu māju.

 Jūs brīdinās. Privatizācijas komisijām ir pie-
nākums sūtīt paziņojumus par nepieciešama-
jiem soļiem.

Ko gaidīt īrniekiem?

Likums vairāk attiecas uz dzīvokļu īpašniekiem. 
Ja jūs dzīvojat neprivatizētā dzīvoklī saskaņā ar 
spēkā esošu īres līgumu, jūsu tiesības, visticamāk, 
tiks ņemtas vērā atsevišķi (šajā likumā tās netiek 
detalizēti aprakstītas, bet ir citi normatīvie akti). 
Tukšie, neprivatizētie dzīvokļi tiks pārdoti izsolē. 
Sociālās mājas, iespējams, paliks pilsētas īpašumā.

Konfl ikti un zemūdens 
akmeņi – kam izdevīgi 
un kas cietīs?

Jebkurš likums skar kāda intereses. Paskatīsi-
mies, kurš šajā gadījumā ir ieguvējs, bet kuram 
klāsies grūtāk.

PRIVATIZĀCIJA: 
NOSLĒGUMA AKORDS!
Ko jaunais likums nozīmē tieši jums un jūsu maciņam?Ko jaunais likums nozīmē tieši jums un jūsu maciņam?
Sakiet godīgi, vai esat pabeidzis sava dzīvokļa privatizāciju? Sakiet godīgi, vai esat pabeidzis sava dzīvokļa privatizāciju? 
Un vai jūsu īpašums ir reģistrēts Zemesgrāmatā? Un vai jūsu īpašums ir reģistrēts Zemesgrāmatā? 
Ja šaubāties – šis raksts ir domāts jums!Ja šaubāties – šis raksts ir domāts jums!

Marina MATROŅINA
No 2025. gada 1. maija Latvijā stājas spēkā Valsts un pašvaldību 
dzīvojamo māju privatizācijas pabeigšanas likums, kas pieliek trek-
nu punktu dzīvojamo māju privatizācijas epopejai, kas ilgst jau kopš 
1990. gadiem. Un, jā, tas var nozīmēt jaunus sarežģījumus, izdevu-
mus un pienākumus, no kuriem daudzi no mums gadiem ilgi veiksmīgi 
izvairījušies. Skaidrosim, kam jāgatavojas dzīvokļu īpašniekiem un 
īrniekiem.
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No Valsts un pašvaldību dzīvojamo māju 
privatizācijas pabeigšanas likuma iegūs gan 
valsts, gan pašvaldība. Beidzot noslēgsies šis 
bezgalīgais stāsts, varēs sakārtot papīrus, iekasēt 
nodokļus un vairs neuzņemties atbildību par ne-
privatizētām mājām. 

Labi klāsies arī aktīvajiem dzīvokļu īpaš-
niekiem – tiem, kas gatavi rīkoties, likums ļaus 
iegūt pilnīgu kontroli pār māju un precizēs tie-
sības.

Bet pasīvie un mazturīgie īpašnieki riskē: 
privatizācijas pabeigšanas procesā nāksies tērēties 
un būt aktīviem. Citādi – piespiedu reģistrācija par 
jūsu naudu un problēmas ar darījumiem.

Atsevišķs jautājums – vai mūs piespie-
dīs pārvaldīt savas mājas? Tos, kas gadiem 
no tā izvairījās? Izskatās, ka jā! Likums 
neatstāj izvēli. Līdz 2025. gada beigām katras 
mājas dzīvokļu īpašniekiem ir jāpieņem kopīgs 
lēmums par mājas pārvaldīšanu, jāņem lieta sa-
vās rokās vai jāizvēlas apkalpojošā organizāci-
ja. Valsts viņiem saka: pietiek likt risināt savas 
problēmas citiem!

Ja līdz 2025. gada beigām jūs ar kaimi-
ņiem nevienosieties, darbu turpinās ie-
priekšējais pārvaldnieks (bieži – pašval-
dības uzņēmums), bet tikai uz laiku līdz 
pieciem gadiem. Pēc tam lēmumus tik 
un tā nāksies pieņemt pašiem. Šis piecu 
gadu „labvēlības periods” ir pēdējā iespē-
ja tiem, kam patīk visus darbus atlikt uz 
vēlāku laiku. 

Pašvaldību namu pārvaldes 
iziet no aprites

Izskatās, ka pašvaldību namu pārvalžu loma 
stipri samazināsies. Jo vairāk māju pāries īpašnie-
ku vai privāto pārvaldnieku rokās, jo mazāk darba 
paliks pašvaldībām. Iespējams, tām nāksies kļūt 
elastīgākām, konkurēt vai pat pārtraukt savu dar-
bību šajā jomā. Likums mudina namu pārvaldīšanā 
piedalīties pašiem iedzīvotājiem, neuzticot to pil-
sētas dienestiem.

Jūsu personīgais 
kontrolsaraksts – 
12 aktuāli jautājumi 
(un godīgas atbildes!)

 Esmu sen privatizējis un Zemesgrāmatā 
reģistrējis savu dzīvokli. Vai konkrētais 
likums un tā pieņemšanas sekas attiecas 
uz mani? 
Attiecībā uz tiesību reģistrāciju – nē, nekas nav 

jādara. Bet! Līdz 2025. gada beigām jums ar kai-
miņiem tik un tā būs jāizlemj, kā pārvaldīt māju. 
Palikt malā neizdosies!
 Dzīvoklis privatizēts (līgums ir!), bet Ze-

mesgrāmatā nav reģistrēts. Ko darīt? 
Jums ir reģistrācijai pusgads laikā no 2025. 

gada 1. maija līdz 31. oktobrim. Ja nepaspēsiet – 
Privatizācijas komisija palīdzēs dzīvokli reģistrēt, 
bet par jūsu naudu.
 Mans dzīvoklis privatizēts paātrinātā 

kārtībā, līguma ar Privatizācijas komisiju 
nav. Vai jākrīt panikā? 
Pagaidām nav. Gaidiet vēstuli no komisijas 

(jāpienāk līdz 2025. gada 31. augustam). Tajā 
tiks iekļauta visa vajadzīgā informācija. Bet, ja 
paši nerīkosieties, pēc 2025. gada 1. septembra 
dzīvokli var reģistrēt Zemesgrāmatā bez jums (pa-
matojoties uz VZD apliecību un komisijas izsniegtu 
izziņu), bet rēķinu saņemsiet jūs.
 Un ja es „aizmirsīšu” par reģistrāciju? 

Slikta ideja. Pēc 2025. gada 31. augusta nekā-
di darījumi ar dzīvokli (kas privatizēts paātrinātā 

kārtībā un pēc paziņojuma saņemšanas nav reģis-
trēts) nebūs iespējami. Turklāt Privatizācijas komi-
sija tik un tā var reģistrēt dzīvokli Zemesgrāmatā 
uz jūsu vārda un pieprasīt naudu.
 Dzīvoju kooperatīvajā/paju mājā. Vai li-

kums attiecas arī uz mums? 
Jā! Pašvaldība līdz 2026. gada beigām var pati 

sākt šādu māju mērīšanu un reģistrāciju, sadalīša-
nu dzīvokļos. Bet izdevumi – uz jūsu pleciem, dār-
gie īpašnieki. Un tam jābūt izdarītam līdz 2028. 
gada 30. aprīlim.
 Kas notiks ar zemi zem mājas? Vai tā kļūs 

mana? 
Ja nav aizliegumu – jā, turklāt bez maksas! Bet 

par mērīšanu un ierakstīšanu Zemesgrāmatā mak-
sāsiet jūs kopā ar visiem mājas iedzīvotājiem.
 Un ja mūsu māja vispār netika nodota priva-

tizācijai? 
Tādas mājas jānodod privatizācijai līdz 2026. 

gada 30. aprīlim. Ja tā nenotiek (un par māju nav 
tiesvedības) un mājā neviens saskaņā ar līgumu 
nedzīvo – māju var pārdot.
 Kas notiks ar tukšiem, neprivatizētiem 

dzīvokļiem? 
Tos pārdos pēc 2025. gada 1. maija (vai ātrāk, 

ja lēmums ir pieņemts). Tas attiecas arī uz tukšām 
darbnīcām, nedzīvojamām telpām.
 Kā tagad pārvaldīt māju? Tikai rīkojot sa-

pulces? 
Līdz 2025. gada beigām jāizlemj – vai nu vei-

dot savu īpašnieku biedrību, vai… māju turpinās 
vadīt pašreizējais pārvaldnieks (bet ne ilgāk par 
pieciem gadiem saskaņā ar tipveida līgumu). 
Starp citu, jūs varat šo līgumu lauzt, brīdinot mā-
jas pārvaldītāju mēnesi iepriekš. Pārvaldniekam ir 
pienākums jums pastāstīt, ka varat izvēlēties citu 
vai dibināt savu biedrību. Tātad aktivitāte ir ap-
sveicama!
 Kas par to visu maksā? Atkal mēs? 

Pārsvarā – jā. Reģistrācija, mērīšana, kadastrs –
 uz īpašnieku rēķina. Paātrinātās privatizācijas 
dalībniekiem daļu izdevumu par privatizācijas teh-
nisko izpildi var segt komisija, bet, ja jūs paši neko 
nedarījāt, bet komisija reģistrēja īpašumtiesības 
jūsu vietā – rēķins par šo reģistrāciju (ieskaitot 
iespējamās nodevas un VZD pakalpojumus) būs 
jāmaksā jums.
 Pazaudēju visus privatizācijas dokumen-

tus! Ko darīt?
Nekrītiet panikā! Dodieties uz Privatizācijas 

komisiju vai Zemes dienestu. Tur palīdzēs doku-
mentus atjaunot vai izsniegs nepieciešamās izzi-
ņas. Likums pat ļauj komisijai pašai pieprasīt datus 
reģistrācijai.
 Man nav dzīvokļa, bet ir darbnīca/birojs. 

Vai tas attiecas arī uz mani? 
Jā, ja šīs telpas ir privatizētas. Reģistrējiet 

tiesības Zemesgrāmatā, tāpat kā dzīvokļu īpaš-
nieki.

Epiloga vietā: ardievu, 
pasivitāte, sveika, 
atbildība!

Nu ko, izskatās, ka „mana māja – mana pils, 
bet pārējais mani neskar” ēra Latvijas mājokļu 
īpašniekiem tuvojas beigām. Jaunais likums nav 
sods, bet gan mēģinājums ieviest kārtību un pa-
mudināt mūs visus kļūt par atbildīgākiem saimnie-
kiem. Jā, tie ir jauni izdevumi un rūpes. Jā, nāksies 
mācīties vienoties ar kaimiņiem un iedziļināties 
mājas pārvaldīšanā.

Bet ir arī plusi: juridiski „tīrs” īpašums, zeme 
zem mājas dāvanā un iespēja reāli ietekmēt, kā 
izskatās un tiek uzturēta jūsu māja. Galvenais – 
neslēpt galvu smiltīs.

Ja jūsu dzīvoklim vēl ir „neskaidrs statuss” – 
tagad ir īstais laiks rīkoties. K

Paskatīsimies, par kādiem panākumiem mā-
jokļu jomā Rīgas dome ziņo savā 2024. gada 
pārskatā. 

  

Rīgas dome 2024. gadā turpināja atbalstīt 
visneaizsargātākos iedzīvotājus – sociālo dzīvokļu 
īrniekus. Viņiem ir 50% atlaide māju apsaimnieko-
šanas un ūdensapgādes maksai, kā arī 25% atlaide 
apkurei.

Pašvaldības atlaide ļāva šiem rīdziniekiem 
2024. gadā ietaupīt gandrīz 220 000 eiro. Dome 
īrnieku vietā samaksāja minēto naudas summu ap-
saimniekošanas uzņēmumiem.

  

2024. gadā Rīga turpināja remontēt vecos paš-
valdības dzīvokļus, lai piedāvātu tos iedzīvotājiem. 
Tika sakārtoti 63 dzīvokļi, tam iztērējot 167 000 
eiro. Remonta tempi, protams, varēja būt strau-
jāki.

Tomēr 2025. gadā pašvaldība sola saremontēt 
jau 200 pamestus dzīvokļus. Savukārt 123 mājok-
ļi, kas ir ļoti sliktā stāvoklī, tiks pārdoti izsolē.

  

Daļa pašvaldības dzīvokļu Rīgā stāv tukši, jo 
tie ir pārāk sliktā stāvoklī, bet remonta rinda vēl 
nav pienākusi. 2024. gadā Rīgas dome iztērēja 
milzīgu summu – 1 161 484 eiro – šādu tukšu 
dzīvokļu un neapdzīvojamo telpu uzturēšanai. 
Acīmredzot šai problēmai būtu jāmeklē risinā-
jumi!

  

Dzīvokļu rindā 2024. gadā stāvēja 1677 per-
sonas/ģimenes (tostarp 30 denacionalizēto māju 
īrnieki). Viņiem tika izsniegti 405 rīkojumi par 
pašvaldības dzīvokļu piešķiršanu.

Pozitīvais: rinda samazinās, tostarp dabisku 
iemeslu dēļ. Salīdzinājumam, 2010. gadā mājokļa 

palīdzību gaidīja vairāk nekā 10 000 cilvēku, bet 
2020. gadā – tikai 3000.

  

Pagājušajā gadā septiņas ģimenes no Rīgas 
pašvaldības saņēma pabalstus par dzīvojamo telpu 
atbrīvošanu kopumā 143 100 eiro apmērā. Runa 
ir par bijušajiem denacionalizēto māju īrniekiem.

  

Tagad par sāpīgo tēmu. Proti, par dzīvokļu 
īpašnieku biedrību izveidi un māju pārņemšanu no 
Rīgas domes bilances, ko darīt mudina gan likum-
devēji, gan pašvaldība.

Pašvaldības Nekustamā īpašuma pārvaldes dar-
binieki 2024. gadā piedalījās 221 dzīvokļu īpaš-
nieku kopsapulcē, kurās tika apspriesti jautājumi 
par biedrību izveidi un mājas pārņemšanu.

Rezultātā tika izveidotas desmitiem jaunu bied-
rību, un 113 gadījumos dzīvokļu īpašnieki tādā vai 
citādā veidā pārņēma mājas pārvaldību. Daži pēc 
tam nolēma paši pārvaldīt māju, citi noslēdza jau-
nu līgumu ar pašvaldības apsaimniekotāju, bet citi 
izvēlējās privāto apsaimniekošanu.

Tomēr, ja tempi netiks paātrināti, pilnvērtīgu 
dzīvokļu īpašnieku biedrību izveidošanai visās Rī-
gas mājās būs vajadzīgi 30–35 gadi. Piemēram, 
viena pašvaldības SIA „Rīgas namu pārvaldnieks” 
pārvalda aptuveni 3800 māju.

  

Dzīvokļu īpašnieku biedrībām, kas pašas uzņē-
mušās māju pārvaldību, kā arī privātajiem apsaim-
niekotājiem nereti rodas jautājumi: ko darīt ar pa-
rādiem, ko uzkrāj pašvaldības dzīvokļu īrnieki? Kas 
par tiem atbild? Izrādās, ka par šiem parādniekiem 
ar apsaimniekotāju norēķinās pati pašvaldība.

2024. gadā īpaša Rīgas domes komisija izskatī-
ja 92 lietas par lieliem parādniekiem – pašvaldības 
dzīvokļu īrniekiem – un veica to parādu atmaksu 
158 588 eiro apmērā. K

Rīdzinieki pārņem apsaimniekošanā Rīdzinieki pārņem apsaimniekošanā 
savas mājas, taču tas notiek ļoti lēni – savas mājas, taču tas notiek ļoti lēni – 
2024. gadā – 113 gadījumi2024. gadā – 113 gadījumi
Kā 2024. gadā klājās ar pašvaldības mājokļu uzturēšanu un dzīvokļu 
rindu Rīgā? Lasām pašvaldības publisko pārskatu.

SAVĀ MĀJĀ NEESI 
SAIMNIEKS
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Valsts ieņēmumu dienests (VID) piedāvā 
vairākus nodokļu maksāšanas veidus dzīvok-
ļu izīrētājiem, un katram ir savas īpatnības. 
Mēs esam izpētījuši VID metodisko materiālu 
un papildinājuši to ar aktuālu informāciju par 
nodokļu izmaiņām izīrētājiem 2025. gadā.

Ar piemēriem no dokumenta atbildēsim 
uz galvenajiem jautājumiem, tostarp par 
labākā režīma izvēli tiem, kas izīrē vienu 
vai divus dzīvokļus (piemēram, saņemtus 
mantojumā).

Par ko ir runa?

Dzīvokļa izīrēšana Latvijā tiek uzskatīta par 
saimniecisko darbību, proti, uzņēmējdarbības vei-
du, kurā strādājot jāmaksā nodokļi. Labā ziņa ir tā, 
ka jūs pats izvēlaties, kā to darīt.

Ir trīs iespējas: vispārējais nodokļu režīms, pa-
ziņotā saimnieciskā darbība (vienkāršots režīms 
tiem, kas nevēlas reģistrēt uzņēmējdarbību) vai 
mikrouzņēmumu nodoklis.

Katrs režīms nosaka, kā uzskaitīt ienākumus no 
telpu izīrēšanas, kādas izmaksas atskaitīt un cik 
lieli nodokļi jāmaksā.

2025. gadā Latvijā stājas spēkā izmaiņas, kas 
skar nodokļus un administratīvās procedūras izīrē-
tājiem. Mēs tās izskatīsim soli pa solim, lai jūs iz-
vēlētos labāko variantu, īpaši, ja izīrējat vienu vai 
divus dzīvokļus un vēlaties izvairīties no liekiem 
nodokļiem par komunālajiem maksājumiem vai 
remontu.

Kā sākt?

Vai izīrētājiem ir pienākums 
maksāt nodokļus?

Jā, ienākumi no dzīvokļa izīrēšanas ir apliekami 
ar nodokļiem. Jums jāizvēlas viens no trim nodokļu 
režīmiem: vispārējais, paziņotā saimnieciskā dar-
bība vai mikrouzņēmumu nodoklis.

Kā likumīgi sākt izīrēt dzīvok-
li?

Reģistrējieties VID Elektroniskajā deklarēšanas 
sistēmā (EDS) vietnē www.vid.gov.lv. Tas ir pir-
mais solis ceļā uz likumīgu dzīvokļa izīrēšanu.

Kādi nodokļu režīmi pieejami 
dzīvokļu izīrētājiem?

 Vispārējais režīms: maksājat iedzīvotāju ie-
nākuma nodokli (IIN) tikai no peļņas, ko gūstat 
no dzīvokļa izīrēšanas (ienākumi mīnus izde-

vumi). Piemērots, ja jums ir daudz izdevumu, 
piemēram, par remontu.

 Paziņotā saimnieciskā darbība: maksājat 
tikai 10% IIN no ienākumiem, atskaitot no šīs 
summas nekustamā īpašuma nodokli. Tas ir 
vienkāršots variants tiem, kas nevēlas reģistrēt 
uzņēmējdarbību un nodarboties ar sarežģītu 
uzskaiti.

 Mikrouzņēmumu nodoklis: maksājat 25% no 
kopējiem ienākumiem. Uzskaite ir vienkārša, bet 
izdevumu atskaitīšana gandrīz nav iespējama.

Trīs režīmi – trīs nianses

Kā dzīvokļa īpašniekam reģis-
trēties, lai izmantotu vispā-

rējo režīmu?
Pirms izīrējat dzīvokli, iesniedziet pieteikumu 

VID, izmantojot EDS.
Piemērs. Jūs parakstāt īres līgumu un uzreiz 

reģistrējaties EDS, lai no pirmās dienas darbotos 
likumīgi.

Kas ir paziņotā saimnieciskā 
darbība?

Tas ir vienkāršots režīms, kurā jums nav jāre-
ģistrē uzņēmējdarbība, bet jāinformē VID, ka izīrē-
jat dzīvokli. Jūs maksājat 10% IIN no ienākumiem, 
bet nevarat atskaitīt izdevumus, piemēram, par 
remontu. VID jāpaziņo piecu darba dienu laikā pēc 
īres līguma parakstīšanas.

„Paziņot” nozīmē iesniegt EDS elektronisku 
pieteikumu, kurā norādāt, ka izīrējat dzīvokli, un 
pievienojat līguma kopiju. Piecu dienu termiņš sā-
kas ar līguma parakstīšanas datumu. Tas ir svarīgi, 
lai izvairītos no sodiem.

Piemērs. Jūs parakstāt īres līgumu ar īrnieku 
1. jūnijā. Līdz 7. jūnijam (ieskaitot brīvdienas) 
EDS jāizvēlas sadaļa „Dokumenti”, tad sadaļā „No 
veidlapas”, jāatrod veidlapa „Nodokļu maksātāja 
(fi ziskās personas) reģistrācija”, jāizvēlas veids 
„Paziņotā saimnieciskā darbība”, jānorāda izīrēša-
nas datumi un jāpievieno līgums.

Kā darbojas mikrouzņēmumu 
nodokļa režīms?

Izvēloties šo režīmu, maksājat 25% nodokli 
no kopējiem ienākumiem (bez izdevumu, piemē-
ram, remonta, atskaitīšanas, izņemot nekustamā 
īpašuma nodokli). Reģistrācija VID nepieciešama 
pirms izīrēšanas sākuma vai līdz iepriekšējā gada 
15. decembrim, ja no 1. janvāra maināt režīmu. 
Šis variants ir ērts tiem, kas vēlas minimālu grā-
matvedību.

Izmaiņa 2025. gadā: no 2025. gada 1. janvā-
ra mikrouzņēmumi bez apgrozījuma zaudē savu 
statusu, bet var viegli reģistrēties no jauna, ja 
darbība atsākas. Tas atvieglo darbu izīrētājiem ar 
neregulāriem ienākumiem, piemēram, ja dzīvokli 
izīrējat tikai vasarā.

Vispārējais režīms – 
nav izdevīgs visiem

Man patīk, ka vispārējā režī-
mā varu samazināt nodokļa 

summu, atskaitot izdevumus par 
dzīvokļa uzturēšanu, piemēram, 
remontu. Kā veikt uzskaiti šajā 
režīmā?

Izmantojiet vienkāršo grāmatvedību – re-
ģistrējiet ienākumus, kad nauda ienāk kontā, 
un izdevumus, kad tos apmaksājat. Viss tiek 
fiksēts īpašā ienākumu un izdevumu uzskaites 
žurnālā.

Piemērs. 2025. gada 5. jūnijā jūs saņemat 
no īrnieka drošības naudu 500 eiro apmērā. Žur-
nālā to ierakstāt kā ar nodokli neapliekamus ie-
nākumus, jo drošības nauda netiek uzskatīta par 
jūsu ienākumiem. 31. decembrī atdodat drošības 
naudu un atzīmējat to kā ar nodokli neapliekamus 
izdevumus.

Vai var izmantot sarežģītāku 
grāmatvedību?

Jā, to sauc par divkāršo grāmatvedību. Tajā 
operācijas fi ksē, kad tās notiek (piemēram, ir 
parakstīts līgums), nevis kad nauda ienāk kontā. 
Jāsastāda bilance un ienākumu pārskats. Tas ir 
sarežģītāk, bet piemērots lieliem izīrētājiem. No-
teikumi aprakstīti Ministru kabineta 2022. gada 
1. marta noteikumos Nr. 145.

Ja izvēlos vispārējo režīmu, 
kādi ienākumi tiks aplikti 

ar IIN?

 Īres maksa.
 Nodokļi, ko par dzīvokli maksā īrnieks (piemē-

ram, nekustamā īpašuma nodoklis).
 Maksa par zemi, ja māja atrodas uz svešas ze-

mes.
 Komunālie maksājumi, ja īrnieks maksā jums, 

bet jūs naudu pārskaitāt tālāk.
 Maksa par nama apsaimniekošanu.
 Citi ar izīrēšanu saistīti ienākumi.

Kādi ienākumi vispārējā režīmā 
netiek aplikti ar IIN?

Ja saņemat komunālos maksājumus no īrnieka 
un pārskaitāt tos apsaimniekotājam vai piegādā-
tājiem, šīs summas netiek uzskatītas par jūsu ie-
nākumiem.

Piemērs. Īrnieks jums maksā 100 eiro par 
komunālajiem pakalpojumiem. Jūs tos pārskai-
tāt apsaimniekotājam. Uzskaites žurnālā „Ar 
nodokli neapliekami ienākumi” ierakstāt 100 
eiro slejā un tikpat slejā „Ar nodokli nesaistīti 
izdevumi”.

Komunālie rēķini: svarīga 
pareiza uzskaite!

Ja īrnieks par komunālajiem 
pakalpojumiem maksā tieši ap-

saimniekotājam un ūdensapgādes 
uzņēmumam?

Tad šīs summas jūsu uzskaitē neparādās, jo jūs 
tās nesaņemat.

Piemērs. Īres līgumā norādīts, ka īrnieks maksā 
par komunālajiem pakalpojumiem tieši apsaim-
niekotājam. Vispārējā režīmā šīs summas žurnālā 
nerakstāt, jo tās netiek maksātas jums.

Kādus izdevumus vispārējā re-
žīmā var atskaitīt no ienāku-

miem, lai samazinātu IIN?

 Izdevumus par dzīvokļa kosmētisko remontu, ja ir 
čeki vai kvītis. Piemērs. Jūs pirms izīrēšanas re-
montējat dzīvokli, iztērējot 1000 eiro, un sagla-
bājat dokumentus. Šos izdevumus var atskaitīt.

 Dzīvokļa vai mēbeļu nolietojumu (amortizāciju).
 Citus ar izīrēšanu saistītus izdevumus (piemē-

ram, dzīvokļa reklāmu).

Aprēķinām amortizācĳ u!

Sīkāk par amortizāciju! Kā to 
aprēķināt, izīrējot dzīvokli 

vispārējā režīmā?
Amortizācija ir pakāpeniska īpašuma (dzīvokļa, 

mēbeļu) vērtības norakstīšana par izdevumiem. 
Īpašumam, kas iegādāts līdz 2017. gada 31. de-
cembrim, izvēlieties:
 dubultnormu: 10% dzīvoklim, 40% mēbelēm. 
 parasto normu: 5% dzīvoklim, 20% mēbelēm.

Īpašumam no 2018. gada: 
 5% dzīvoklim, 20% mēbelēm, ja lietošanas ter-

miņš ir 35 gadi dzīvoklim, pieci gadi mēbelēm.
Dzīvokļa īpašniekam, kas izīrē dzīvokli vispā-

rējā režīmā, pašam jāaprēķina amortizācija un 
jāatspoguļo tā ienākumu un izdevumu uzskaites 
žurnālā. VID šos aprēķinus neveic nodokļu maksā-
tāja vietā.

Piemērs. Jūs sākat izīrēt dzīvokli 2024. gada 
septembrī, tā vērtība ir 25 200 eiro. Gada amor-
tizācija (5%) = 1260 eiro. Tā kā dzīvokli izīrējat 
tikai uz četriem mēnešiem, amortizācija tiek kori-
ģēta: 1260 × 4/12 = 419,58 eiro.

Kā uzzināt dzīvokļa vērtību 
amortizācijas aprēķinam? 

Dzīvoklis var būt mantots, un tā 
cena var nebūt zināma.

 Pirktam dzīvoklim izmanto pirkuma cenu, kas 
norādīta pirkuma līgumā, ieskaitot papildu izde-
vumus (piemēram, valsts nodevas, notāra pa-
kalpojumus), ja tie ir dokumentāli apstiprināti. 

 Mantotam dzīvoklim ņem tirgus vērtību 
mantošanas brīdī, ko nosaka sertifi cēts vēr-
tētājs, vai vērtību, kas norādīta mantojuma 
apliecībā. Ja vērtēšana nav veikta, VID var pie-
ņemt kadastrālo vērtību mantošanas brīdī par 
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Vai esat nolēmis izīrēt dzīvokli Latvijā? Lieliska ideja papildu ienā-
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orientieri, bet precizitātei ieteicams speciālis-
tam pasūtīt vērtējumu. 

 Privatizētam dzīvoklim izmanto vērtību, kas 
norādīta privatizācijas dokumentos (parasti 
zema, jo privatizācija notikusi par nominālu 
cenu). Ja šādu datu nav, var pieprasīt izziņu 
Valsts zemes dienestā vai noteikt tirgus vērtību 
privatizācijas brīdī, lai gan VID retrospektīvu 
vērtēšanu var apstrīdēt.

Kā maksāt nodokli vispārējā 
režīmā?

Kāds būs IIN apmērs, izīrējot 
dzīvokli vispārējā režīmā?

IIN ir jūsu peļņas nodoklis (ienākumi mīnus iz-
devumi).

Izmaiņa 2025. gadā: no 2025. gada 1. janvā-
ra Latvijā pāriet uz divām IIN likmēm agrāko trīs 
vietā: 25,5% ienākumiem līdz 105 300 eiro gadā 
(jeb 8775 eiro mēnesī) un 33% ienākumiem virs 
šīs summas. Tas vienkāršo nodokļu aprēķinu iz-
īrētājiem, īpaši ar augstiem ienākumiem. Turklāt 
fi ksētais neapliekamais minimums 2025. gadā vi-
siem ir 510 eiro mēnesī, kas var samazināt ar no-
dokli apliekamo bāzi tiem, kas apvieno no dzīvokļu 
izīrēšanas gūto peļņu ar citiem ienākumiem.

Maksājumi jāveic reizi ceturksnī, izmantojot 
EDS.

Kad dzīvokļa īpašniekam papil-
dus IIN jāveic valsts sociālās 

apdrošināšanas obligātās iemak-
sas (VSAOI), izīrējot īpašumu 
vispārējā režīmā?

VSAOI ir iemaksas pensijai, veselības apdroši-
nāšanai un citiem sociālajiem mērķiem. Ja izīrējat 
dzīvokli kā pašnodarbināta persona vispārējā režī-
mā, maksājat 26,59% no peļņas.

Minimālā iemaksa ceturksnī ir 2220 eiro 
(740 eiro mēnesī), no kuras pašnodarbinā-
tā persona obligāti maksā VSAOI 26,59% 
apmērā. Ja ienākumi pārsniedz minimālo 
algu, pašnodarbinātā persona pēc savas 
izvēles var maksāt VSAOI 10% apmērā no 
summas, kas pārsniedz minimālo algu.

Izmaiņa 2025. gadā: maksimālā ienākumu 
summa, no kuras veic VSAOI, palielināta līdz 105 
300 eiro gadā (no 78 100 eiro). Tas nozīmē, ka 
izīrētāji ar augstiem ienākumiem maksās vairāk, 
bet tas palielina arī sociālos pabalstus nākotnē, 
piemēram, pensijas.

Piemērs. Jūsu ienākumi no izīrēšanas ceturksnī ir 
1000 eiro. VSAOI = 1000 × 26,59% = 265,90 eiro.

Kas nemaksā VSAOI, 
izvēloties vispārējo režīmu?

No iemaksām ir atbrīvoti:
 cilvēki pensijas vecumā; 
 pensijas saņēmēji (tostarp priekšlaicīgās pen-

sijas); 
 I vai II grupas invalīdi; 
 nerezidenti.

Kā iesniegt pārskatus un mak-
sāt VSAOI?

Iesniedziet pārskatu VID reizi ceturksnī: līdz 
17. aprīlim, jūlijam, oktobrim, janvārim. Maksāju-
mi jāveic līdz nākamā mēneša 23. datumam.

Piemērs: par janvāri – martu (1. ceturksni) ie-
sniedziet pārskatu līdz 17. aprīlim un samaksājiet 
VSAOI līdz 23. aprīlim.

Ko darīt, ja izīrēju dzīvokli, 
bet ienākumi ir ļoti mazi?

Pat ja ienākumi ir mazi, jāveic VSAOI no mi-
nimālās algas (740 eiro/mēnesī jeb 2220 eiro/
ceturksnī). To aprēķina Valsts sociālās apdrošinā-
šanas aģentūra.

Izmaiņa 2025. gadā: minimālā alga pieaugusi 
no 700 līdz 740 eiro mēnesī, kas palielina mini-
mālās VSAOI izīrētājiem ar zemiem ienākumiem.

Vai es tikšu galā?

Vai ir sarežģīti iemācīties 
aizpildīt ienākumu un izdevu-

mu uzskaites žurnālu vispārējā 
režīmā?

Žurnāla uzturēšana vispārējā režīmā nav sarež-
ģīta, bet prasa disciplīnu. Žurnāls ir tabula (Excel 
vai papīra formātā), kurā reģistrējat ienākumus 
un izdevumus pa datumiem, norādot to mērķi un 
summas. VID piedāvā žurnāla veidlapas EDS, bet 
instrukcijas pieejamas vietnē www.vid.gov.lv.
 Ko reģistrēt: ienākumus (īres maksa, dro-

šības nauda, īrnieka maksāts nekustamā īpa-
šuma nodoklis), izdevumus (remonts, amor-
tizācija, reklāma), ar nodokli neapliekamus 
ienākumus/izdevumus (komunālie maksājumi, 
drošības nauda). 

 Cik bieži: ieraksti jāveic, kad saņemat naudu 
vai apmaksājat izdevumus. Ceturkšņa beigās 
apkopo rezultātus pārskatiem VID.
Piemērs. 5. janvārī saņēmāt 400 eiro īres 

maksu un 100 eiro komunālos maksājumus, 10. 
janvārī pārskaitījāt komunālos maksājumus, 15. 
janvārī iztērējāt 1000 eiro remontam. Žurnālā: 
5. janvāris – 400 eiro (ar nodokli apliekami ienā-
kumi), 100 eiro (ar nodokli neapliekami ienāku-
mi); 10. janvāris – 100 eiro (ar nodokli nesaistīti 
izdevumi); 15. janvāris – 1000 eiro (izdevumi, 
remonts).

Sarežģītība: vienam vai diviem dzīvokļiem žur-
nālā ir 5–10 ieraksti mēnesī. Iesācējiem vajag 1–2 
stundas, lai iepazītos ar veidlapu un noteikumiem. 
Ja rūpīgi saglabājat čekus un sekojat VID instrukci-
jām, kļūdas tiek pieļautas reti.

Padoms: sāciet ar VID veidlapu un noskatie-
ties viņu video pamācības YouTube. Ja baidāties 
kļūdīties, pirmajos mēnešos nolīgstiet grāmatvedi 
(maksa aptuveni 50 eiro/mēnesī).

Paziņotās saimnieciskās 
darbības režīms: lēti 
un vienkārši?

Secinu, ka vispārējais režīms ir 
sarežģīts, bet mikrouzņēmu-

mu režīms – neskaidrs. Kā mak-

sāt nodokļus paziņotās saimnie-
ciskās darbības režīmā?

Jūs maksājat 10% IIN no ienākumiem, atskai-
tot tikai nekustamā īpašuma nodokli. Ienākumi 
jāreģistrē hronoloģiskā secībā, bet, ja maksājumi 
ir bezskaidras naudas, tas nav obligāti.

Piemērs. Īrnieks maksā 500 eiro par īri un 100 
eiro par komunālajiem pakalpojumiem. Komunālie 
maksājumi nav apliekami ar nodokli, bet no 500 
eiro maksājat 10% = 50 eiro.

Kādu režīmu izvēlēties, 
ja neesmu bagāts?

Kurš režīms ir piemērots, ja 
izīrēju vienu vai divus manto-

tus dzīvokļus?
Dzīvoklim ar ienākumiem līdz 500–600 eiro/

mēnesī parasti optimāla ir paziņotā saimniecis-
kā darbība:
 nodoklis 10% – viens no zemākajiem; 
 nav VSAOI, kas ietaupa naudu; 
 minimāla pārskatu sniegšana (tikai gada dek-

larācija un reģistrs skaidras naudas maksāju-
miem).
Ja ienākumi ir augstāki vai ir lieli izdevumi 

(piemēram, remonts), salīdziniet ar vispārējo re-
žīmu, kur atskaitījumi var samazināt IIN.

Piemērs. Mantots dzīvoklis dod 350 eiro/
mēnesī (4200 eiro/gadā). Izmantojot paziņotās 
saimnieciskās darbības režīmu, IIN aprēķina šādi: 
4200 × 10% = 420 eiro (mīnus nekustamā īpašu-
ma nodoklis, piemēram, 150 eiro = 270 eiro). Vis-
pārējā režīmā: ņemot vērā amortizāciju (500 eiro) 
un remontu (1000 eiro), peļņa = 4200 − 1500 = 
2700 eiro, IIN = 2700 × 25,5% = 688,5 eiro, plus 
VSAOI. Paziņotās saimnieciskās darbības režīms ir 
acīmredzami vienkāršāks un lētāks. 

Ir dzirdēts, ka dzīvokļu īpaš-
niekiem jāmaksā IIN arī par 

īrnieka veiktajām komunālajām 
maksām! Vai tā ir?

Lai komunālie maksājumi un apsaimnieko-
šanas maksa nebūtu apliekami ar nodokli, tie 
nedrīkst tikt uzskatīti par jūsu ienākumiem. Ir 
divi veidi:
 tiešie īrnieka maksājumi: īres līgumā no-

rādiet, ka īrnieks maksā par komunālajiem 
pakalpojumiem un apsaimniekošanu tieši pie-
gādātājiem vai apsaimniekotājam. Šīs summas 
netiek maksātas jums, tāpēc netiek iekļautas 
jūsu ienākumos; 

 pārskaitīšana vispirms jums: ja īrnieks mak-
sā jums, bet jūs pārskaitāt naudu tālāk, pareizi 
atspoguļojiet to uzskaitē. Vispārējā režīmā šīs 
summas žurnālā reģistrējiet kā „Ar nodokli ne-
apliekami ienākumi” un „Ar nodokli nesaistīti 
izdevumi”. Paziņotajā saimnieciskajā darbībā 
norādiet tikai īres maksu kā ienākumus, izslē-
dzot komunālos maksājumus un apsaimnieko-
šanu.
Piemērs. Īrnieks maksā jums 400 eiro par īri un 

150 eiro par komunālajiem pakalpojumiem un ap-
saimniekošanu. Jūs pārskaitāt 150 eiro apsaimnie-
kotājam. Paziņotajā saimnieciskajā darbībā: IIN = 
400 × 10% = 40 eiro, 150 eiro netiek ņemti vērā. 
Vispārējā režīmā: reģistrējat 150 eiro kā ar nodok-
li neapliekamus ienākumus un izdevumus, un tie 
neietekmē IIN.

Padoms: vienmēr saglabājiet kvītis par komu-
nālo maksājumu pārskaitījumiem, lai VID pārbau-
des gadījumā pierādītu, ka tie nav jūsu ienākumi.

Vai nezināšanas dēļ var pie-
ļaut kļūdu, kuras dēļ dzīvokļa 

īpašniekam tomēr būs jāmaksā 
nodokļi par komunālajiem maksā-
jumiem?

Jā, kļūda ir iespējama, ja nepareizi noformējat 
līgumu vai uzskaiti:
 Kļūda līgumā: ja līgumā nav atdalīta īres 

maksa un komunālie maksājumi (piemēram, 
norādīta kopēja summa 550 eiro), VID var uz-
skatīt visu summu par jūsu ienākumiem, un jūs 
maksāsiet IIN no tās. 

 Kļūda uzskaitē: ja saņemat komunālos mak-
sājumus, bet nepārskaitāt tos tālāk vai žurnālā 
neatzīmējat kā ar nodokli neapliekamus ienā-
kumus, VID var iekļaut šīs summas ar nodokli 
apliekamajos ienākumos.
Piemērs. Jūs saņemat 550 eiro (400 eiro īre + 

150 eiro komunālie maksājumi), bet līgumā no-
rādīta tikai kopējā summa. Paziņotajā saimniecis-
kajā darbībā IIN = 550 × 10% = 55 eiro, nevis 40 
eiro. Vispārējā režīmā, ja neierakstījāt 150 eiro kā 
ar nodokli neapliekamus ienākumus, IIN aprēķina 
no 550 eiro/mēnesī.

Kā izvairīties: līgumā skaidri atdaliet summas 
(īre atsevišķi, komunālie maksājumi atsevišķi). 
Veiciet precīzu uzskaiti un saglabājiet dokumen-
tus (kvītis, izrakstus), lai pierādītu, ka komunālie 
maksājumi nav jūsu ienākumi. Ja īrnieks maksā 
tieši, tas ir drošākais veids.

Pāreja no viena režīma 
uz citu!

Kā izdevīgāk rīkoties, ja izīrē-
ju dzīvokli paziņotās saim-

nieciskās darbības režīmā (10% 
IIN), bet gada beigās plānoju 
lielu remontu?

Paziņotās saimnieciskās darbības režīmā ne-
varat atskaitīt remonta izdevumus, tāpēc liels 
remonts (piemēram, 5000 eiro) neietekmēs jūsu 
IIN. Ja remonts plānots 2025. gada beigās, apsve-
riet pāreju uz vispārējo režīmu no 2026. gada 
1. janvāra, lai nākamajā nodokļu gadā ņemtu vērā 
šos izdevumus.
 Paliekot paziņotās saimnieciskās darbī-

bas režīmā: maksājat 10% IIN no ienākumiem 
(piemēram, 4800 eiro/gadā = 480 eiro IIN), 
bet 5000 eiro remontam ir jūsu personīgie iz-
devumi, kas neietekmē nodokļus. 

 Pārejot uz vispārējo režīmu: jāreģistrējas 
vispārējā režīmā pirms 2026. gada sākuma 
(paziņojiet VID līdz 2025. gada 15. decem-
brim). 2026. gadā jāatskaita remonta izde-
vumi, amortizācija un citi izdevumi no ienā-
kumiem, samazinot IIN. Tomēr jāmaksā VSAOI 
(26,59% no peļņas) un jāaizpilda uzskaites 
žurnāls.
Piemērs. Ienākumi 4800 eiro/gadā, remonts 

5000 eiro, amortizācija 500 eiro. Paziņotās saim-
nieciskās darbības režīmā: IIN = 4800 × 10% = 
480 eiro, remonts netiek ņemts vērā. Vispārējā 
režīmā: peļņa = 4800 − 5000 − 500 = −700 eiro 
(zaudējumi), IIN = 0, VSAOI = 0 (ja peļņa ir nulle 
vai negatīva, VSAOI nav jāmaksā). Zaudējumus 
var pārnest uz nākamajiem gadiem, samazinot 
nodokļus.

Kā rīkoties: turpiniet izīrēt dzīvokli, izmanto-
jot paziņotās saimnieciskās darbības režīmu līdz 
2025. gada beigām, jo remonts vēl nav veikts. 
Paziņojiet VID par pāreju uz vispārējo režīmu līdz 
2025. gada 15. decembrim. 2026. gadā ņemiet 
vērā remonta izdevumus, saglabājot visus čekus 
un līgumus. Tas ir izdevīgāk, ja remonts ir dārgs, 
bet prasa vairāk uzskaites.

Padoms: pirms režīma maiņas konsultējieties 
ar grāmatvedi, lai precīzi aprēķinātu izdevīgumu, 
ņemot vērā sociālos nodokļus un amortizāciju. K



Kas ir „Energogrants” 
un kādam nolūkam tas 
domāts?

Līdz šim dzīvokļu īpašniekiem, kuri vēlējās 
piedalīties Altum daudzdzīvokļu māju energoefek-
tivitātes programmā, vajadzēja pašiem segt visus 
ar dokumentu sagatavošanu saistītos izdevumus, 
piemēram, par ēkas energosertifi kāta izstrādi vai 
tehnisko apsekojumu. Tagad lielāko daļu šo izmak-
su sedz Eiropa.

Kā skaidro Altum, „Energogrants” ir fi -
nanšu atbalsts daudzdzīvokļu māju dzī-
vokļu īpašniekiem, kas sedz līdz pat 90 % 
no tehniskās dokumentācijas sagatavoša-
nas izmaksām dalībai 2021.–2027. gada 
renovācijas programmā.

Pašiem īpašniekiem jāsedz tikai 10% no do-
kumentu sagatavošanas izmaksām, šī summa 
jāiemaksā pirms darbu uzsākšanas (ja dzīvokļu 
īpašnieku pilnvarotā persona ir PVN maksātāja, 
iedzīvotājiem jāsedz arī PVN).

Altum energoefektivitātes programmu vadītāja 
Ieva Verzemniece uzsver:

„Programma ir veidota, lai iedzīvotāji varē-
tu sagatavot visu nepieciešamo tehnisko doku-
mentāciju dalībai ES līdzfi nansētajā renovācijas 
programmā, kuras jauno posmu sākām 3. aprīlī. 
„Energogrants” fi nansējums plānots apmēram 200 
mājām un jāizmanto četru gadu laikā.

Tiks līdzfi nansēta visu vajadzīgo doku-
mentu sagatavošana, kas nepieciešama 
ēkas atjaunošanai un dalībai valsts atbal-
sta programmā.

Ja daļa dokumentu mājai jau ir sagatavota, 
piemēram, ir energosertifi kāts vai tehniskās ap-
sekošanas atzinums, tie jāiesniedz Altum izvērtē-
šanai.”

Kādas izmaksas segs 
grants?

Programma palīdz apmaksāt plašu dokumen-
tu klāstu, kas nepieciešami renovācijas uzsāk-
šanai. 

Ofi ciālais saraksts:
 Ēkas tehniskā apsekošana – profesionāls 

ēkas „diagnostikas” process, kas parāda tās 
stāvokli un nepieciešamos uzlabojumus.

 Energoefektivitātes sertifi kāts – ēkas ener-
ģijas patēriņa novērtējums ar ieteikumiem, 
kādi uzlabojumi jāveic.

 Pagaidu energoefektivitātes sertifi kāts un 
tā pārrēķins – nepieciešams, lai noteiktu at-
bilstību energoefektivitātes prasībām.

 Pārkaršanas riska novērtējums A+, A vai B 
energoefektivitātes klases ēkām – vērtē iespē-
jamo karstuma uzkrāšanos siltajā sezonā.

 Aprēķins par ietaupījumu, uzstādot saules 
paneļus vai vēja ģeneratorus ar jaudu līdz 
11,1 kW, – vērtē atjaunojamo enerģijas avotu 
efektivitāti.

 Siltumenerģijas avotu prioritātes novēr-
tējums valsts nozīmes pilsētās (Daugav-
pilī, Jelgavā, Jēkabpilī, Jūrmalā, Liepājā, 
Ogrē, Rēzeknē, Rīgā, Valmierā, Ventspi-
lī) – palīdz noteikt labāko risinājumu centrali-
zētajai siltumapgādei.

 Būvprojekts vai paskaidrojuma raksts sa-
skaņā ar atjaunošanas vai vienkāršotās 
atjaunošanas nosacījumiem – nepieciešams 
ēkas atjaunošanas darbiem.

 Būvniecības paziņojums vai būvvaldē pie-
ņemts paskaidrojuma raksts inženierbū-
vēm – ja ēkā nepieciešamas specifi skas inže-
niertehniskas izmaiņas.

 Tāme – detalizēta plānoto izmaksu specifi-
kācija.

 Veicamo darbu apjomu saraksts un būv-
darbu izmaksu aprēķins – nosaka, cik un 
kādi darbi būs jāveic un kādas būs to izmak-
sas.

 Ēkas digitālās uzmērīšanas dokumentāci-
ja (ja tiek plānota fasādes uzmērīšana pirms 
atjaunošanas darbiem – bieži izmantots silti-
nāšanai ar rūpnieciski izgatavotiem koka kar-
kasa paneļiem).

 Katlumājas / apkures sistēmas pārbaudes 
akts (ja nominālā lietderīgā jauda pārsniedz 
70 kW) – nepieciešams apkures sistēmas teh-
niskā stāvokļa izvērtēšanai.

 Uzdevuma izstrāde energoefektivitātes 
dokumentācijas sagatavošanai – nosaka 
uzdevumu speciālistiem, kas izstrādās energo-
efektivitātes dokumentus.

 Uzdevuma izstrāde daudzdzīvokļu ēkas 
būvprojekta vai paskaidrojuma raksta sa-
gatavošanai – lai sāktu projektēšanas darbus.
Šie dokumenti ir pamats, lai vēlāk varētu pie-

dalīties daudzdzīvokļu māju energoefektivitātes 
programmā.

Kā saņemt grantu?

Granta saņemšanas process ir vienkāršs un 
caurspīdīgs:

 Dzīvokļu īpašnieku sapulcē ar balsu vairākumu 
tiek pieņemts lēmums par dalību programmā 
un 10% līdzfi nansējumu. Lēmumā jānorāda 
arī apņemšanās piedalīties 2021.–2027. gada 
renovācijas programmā pēc dokumentu saga-
tavošanas.

 Pilnvarotā persona iesniedz pieteikumu portālā 
mans.altum.lv.

 Altum speciālisti novērtē pieteikumu un izraks-
ta rēķinu par 10% līdzfi nansējumu tehniskajai 
apsekošanai un konkrētajam uzdevumam.

 Tiek slēgts granta līgums ar pilnvaroto personu.
 Izpildītājs (piemēram, SIA Siltie nami) sagata-

vo dokumentus, Altum apmaksā pakalpojumus.
 Altum veic cenu aptauju pārējās dokumentā-

cijas izstrādei; iespējamie izpildītāji – SIA Ar-
hitektūra un vide, SIA Baltex Group, SIA CMB
u.c.

 Iedzīvotāji sedz 10% izmaksu, dokumenti tiek 
saskaņoti būvvaldē.

 Dokumentācija gatava, var iesniegt pieteiku-
mu renovācijai.
„Svarīgi atcerēties, ka tikai piedaloties reno-

vācijas programmā, var saņemt atbalstu no „Ener-
gogranta,” uzsver Verzemniece.

Kas veiks darbus?

Iedzīvotāji paši izpildītājus neizvēlas – Altum
tos izraugās, balstoties uz publiskiem iepirkumiem.

Tehnisko apsekošanu veic SIA Siltie nami, 
pārējo dokumentāciju sagatavo viens no desmit 
kvalifi cētajiem uzņēmumiem, kas izraudzīts pēc 
zemākās cenas principa.

„Iedzīvotāji paši nevarēs izraudzīties izpildītā-
jus – tos nodrošinās Altum,” skaidro Verzemniece.

Kāpēc tas ir būtiski?

Girts Beikmanis, Latvijas Namu pārvaldītāju 
un apsaimniekotāju asociācijas vadītājs, uzsver:

„„Energogrants” nav tikai fi nansiāls atbalsts. 
Tas motivē iedzīvotājus rīkoties un sākt mājas 
atjaunošanu. Tāpat kā mums nepieciešamas ve-
selības pārbaudes, arī mājām pirms renovācijas 
vajadzīga profesionāla „diagnoze” un „terapijas 
plāns”. Altum grants ļauj to izdarīt gandrīz bez 
maksas, turklāt dokumentus izstrādā profesionāļi, 
kas atlasīti iepirkumu ceļā.”

Plašāk par renovācĳ as 
programmu

„Energogrants” ir tikai daļa no Altum plašās 
iniciatīvas mājokļu energoefektivitātes uzlabo-
šanā. 2025. gada aprīlī Altum sāka pieteikumu 
pieņemšanu dalībai daudzdzīvokļu ēku renovāci-
jas programmā, kur valsts segs siltināšanas darbu 
izmaksas 174,5 miljonu eiro apmērā. Programma 
paredzēta 420–440 mājām un ilgs līdz 2029. ga-
dam. Iedzīvotāji savas mājas siltināšanai var sa-
ņemt līdz 50% lielu līdzfi nansējumu. K

A. ŠEVČENKO
No 2025. gada 16. aprīļa fi nanšu institūcija Altum sākusi pieteikumu 
pieņemšanu dalībai programmā „Energogrants”, kas paredzēta, lai ie-
drošinātu daudzdzīvokļu māju iedzīvotājus uzlabot savas ēkas energo-
efektivitāti. Programmu fi nansē un atbalstu tehniskās dokumentācijas 
sagatavošanai dalībai ēku renovācijas programmā 2021–2027 nodro-
šina Eiropas Investīciju banka. Kopējais budžets – 4,25 miljoni eiro, 
kura pietiks apmēram 200 mājām.

SĀC AR GRANTU
Valsts piedāvā iespēju saņemt fi nansējumu dokumentu 
sagatavošanai jūsu mājas renovācijai!

Kā pieteikties?
Jautājumi? Sazinieties ar Altum!
25421039
dmeprogramma@altum.lv

K12 Ņem vērā!


