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В обязательных правилах Рижской думы от 9 
июня 2015 года «О налоге на недвижимую соб-
ственность в Риге» предусматривается переход-
ный период до 1 марта 2016 года (00:00 часов). 
В этот период жителям дается возможность за-
декларировать место жительства, чтобы платить 
налог на недвижимость по пониженной ставке, 

которая составляет 0,2%–0,6% от кадастровой 
стоимости недвижимости. Переходный период 
установлен в связи с тем, что в конце прошлого 
года по техническим причинам на портале www.
latvija.lv не было доступа к э-услуге Управле-
ния по делам гражданства и миграции «Подача 
декларации о месте жительства». В связи с этим 
люди, которые хотели задекларировать свое ме-
сто жительства в последние дни года, по не за-
висящим от них причинам не смогли задеклариро-
вать место жительства в своей недвижимости. В 
связи с чем к ним применялась бы ставка налога в 
размере 1,5%, если в квартире нет задеклариро-

ванных лиц. Внесение поправок в обязательные 
правила не влияют на другие связанные с нало-
гом на недвижимую собственность нормативные 
акты в части их требований к декларации места 
жительства. Например, чтобы семья с детьми 
получила скидку по налогу на недвижимость, 
оценка задекларированного места жительства 
членов семьи будет проводиться, как и прежде, 
а именно: только по состоянию на 1 января года 
таксации. В связи с установлением переходного 
периода части налогоплательщиков информация 
о рассчитанном налоге за землю и строение будет 
предоставлена частями. Размер налога за землю в 

2016 году будет сообщен до 15 февраля, в свою 
очередь размер налога за строение, на ставку 
которого повлияет информация о задеклариро-
ванных на 1 марта 2016 года лицах, планируется 
сообщить до 31 марта. В

Жители, которые до 1 марта 
(00:00 часов) задекларируются 
в Риге, смогут платить налог на 
недвижимость по пониженной 
ставке.

ДЕКЛАРИРУЙСЯ И ПЛАТИ 
ПО СНИЖЕННОЙ СТАВКЕ!

Для того, чтобы предотвратить 
такую практику, Министерство юсти-
ции продолжает работу над упоря-
дочиванием правовых норм, которые 
регулируют рынок недвижимости. И к 
тому же для уменьшения случаев мо-
шенничества с недвижимостью важно 
способствовать пониманию жителями 
тонкостей сделок и различных юри-
дических последствий. Поэтому Со-
вет присяжных нотариусов во время 
ежегодных Дней нотариусов, которые 
в этом году пройдут 29 февраля и 
1 марта, обращает особое внимание 
на сделки с недвижимостью. Нота-
риусы активно указывают жителям 
на признаки, свидетельствующие о 

желании авантюристов завладеть их 
собственностью, а также разъясняют 
обстоятельства, которые повышают 
риск оказаться жертвой мошенников.

Совет первый: 
договор только 
у нотариуса 

В отличие от многих других евро-
пейских государств, в том числе Литвы 
и Эстонии, в Латвии сделки с недви-
жимостью можно заключать частным 
образом, то есть без присутствия 
государственных должностных лиц. 
Поэтому в настоящий момент свыше 
90% договоров стороны подписывают 

в частном порядке – участники сделки 
самостоятельно составляют договор 
в присутствии свидетеля. Именно по 
этой причине такие договоры легко 
подделать. Ведь до подачи доку-
ментов в Земельную книгу ни одно 
государственное учреждение не про-
веряет и не вправе проверить подлин-
ность, законность и качество вашего 
договора. А условия сделки известны 
только её участникам. «Единственный 
способ, как избежать вероятности 
остаться без права на недвижимость 
и обещанного дохода, – доверить 
нотариусу составление договора и за-
несение сделки в Земельную книгу», – 
советует исполнительный директор 
Совета присяжных нотариусов Латвии 
Вия Пизича.

Совет второй: 
мгновенная 
регистрация права 
собственности 

В Латвии значительное число лиц 
длительное время не регистрируют в 
Земельной книге право собственно-
сти после получения недвижимости 
в наследство или после заключения 

сделки. Чаще всего такую нерасто-
ропность собственники объясняют 
необходимостью оплаты государ-
ственной пошлины в Земельной книге. 
«И тем не менее только мгновенная 
электронная регистрация права соб-
ственности в Земельной книге мо-
жет исключить любую возможность 
незаконного завладения недвижи-
мостью», – отмечает В. Пизича. Не-
обдуманно откладывая оформление 
сделки, покупатели нередко могут 
столкнуться с ситуацией, когда недви-
жимость продаётся несколько раз. В 
таком случае государство признаёт 
законным владельцем того покупате-
ля, который первым подаёт докумен-
ты в Земельную книгу.

Совет третий: 
Регулярно 
заглядывайте 
в Земельную книгу 

Любому, кто владеет недвижимо-
стью, Вия Пизича советует вырабо-
тать привычку не реже одного раза 
в месяц заглядывать в Земельную 
книгу, чтобы убедиться в своих пра-
вах на собственность. Сделать это 

можно в любой момент на сайте www.
zemesgramata.lv. Для того, чтобы 
получить интересующую вас инфор-
мацию, можно использовать авто-
ризацию через ваш счёт в интернет-
банке. 

Вопросы и сделки, связанные с по-
купкой или продажей жилья, зачастую 
являются одними из самых важных в 
материальной жизни людей. Но порой 
удовлетворение от удачно заключен-
ного соглашения затмевают неожи-
данные сложности. Особую досаду 
может вызвать ситуация, когда имен-
но из-за собственной опрометчивости 
или незнания мы позволяем мошен-
никам завладеть нашей собственно-
стью. Ещё хуже стать жертвой схемы, 
по которой с правовой точки зрения 
нельзя доказать, что такая сделка на 
самом деле не была совершена или 
заключена фиктивно. Поэтому Совет 
присяжных нотариусов призывает к 
бдительности, излишне не рисковать, 
избегать формального подхода и об-
ращаться за советом к профессио-
налам, а при возникновении любого 
подозрения о попытке мошенничества 
незамедлительно обращаться в поли-
цию. В

ТРИ СОВЕТА, КАК НЕ ПОПАСТЬ 
В СЕТИ МОШЕННИКОВ ПРИ СДЕЛКАХ 
С НЕДВИЖИМОСТЬЮ
О. БЛУКИС
Латвийское законодательство, которое регулирует 
процесс оформления сделок с недвижимостью, к со-
жалению, несовершенно и позволяет мошенникам 
проворачивать свои махинации. Об этом свидетель-
ствует недавний случай, который нашёл отражение 
в СМИ: организованной группе удалось мошенниче-
ским путём завладеть собственностью в Риге, ибо 
установленный законом порядок позволяет зареги-
стрировать недвижимость в Земельной книге, ис-
пользуя поддельные документы. 
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Следующий выпуск «Делаем 
вместе!» ждите 11 марта

Veselības centrs 4, ул. Кр. Барона, 117

Bolderājas poliklīnika, ул. Каптейню, 7

Ķengaraga medicīnas centrs, ул. Каниера, 13

Рижская социальная помощь:

Департамент благосостояния, 
ул. Базницас, 19/23

Территориальный центр Avoti, ул. Авоту, 31. к2

Территориальный центр Ķengaraga krasts, 
ул. Ломоносова, 1, к 19

Территориальный центр Vidzeme, 
ул. Видрижу, 3, Бривибас гатве, 266

Территориальный центр Purvciems, 
ул. Пернавас, 1, ул. Иерикю, 2б

Территориальный центр Pļavnieki, ул. Салнас, 2 

Территориальный центр Āgenskalns, 
ул. Смильгя, 46, ул. Зиепью, 13

Территориальный центр Dzirciems, 
ул. Балдонес, 2

Территориальный центр Bolderāja, 
ул. Доломита, 1 

Территориальный центр Ziemeļi, ул. Ханзас, 7

Культурный центр Imanta, 
бульв. Анниньмуйжас, 29

Культурный центр Iļģuciems, ул. Лидоню, 27, к-2

В филиалах Rīgas namu apsaimniekotājs:

ул. Лачплеша, 24, оф. 408, Рига

ул. Даугавас, 1, Саласпилс

В филиалах и отделениях Rīgas namu pārvaldnieks

В департаменте жилья и среды Рижской думы, 
ул. Бривибас, 49/53, 5 этаж

ГДЕ ПОЛУЧИТЬ ГАЗЕТУ?

Большие 
домоуправления 
по-прежнему нужны

Юрис Виджис не устает повторять, 
что главная цель JNĪP – довольные 
клиенты. А клиент может быть доволь-
ным только в случае, если у него есть 
информация о том, что происходит в 
доме, и знания, помогающие самому 
принимать участие в управлении. 

– Это главная причина, по которой 
JNĪP давно развивает свою информа-
тивную систему в интернете, доступ-
ную по адресу www.jnip.lv, – говорит 
руководитель JNĪP. 

– Многие управляющие и не 
думают использовать интернет, 
как вы решили, что это необхо-
димо? 

 – В 2010 году в Латвии были при-
нят Закон об управлении жилыми до-
мами. Кто до этого времени отвечал 
за образование и информирование 
жителей? Государство! Раньше для 
этого существовала Комиссия по при-
ватизации жилья, даже был издан 
справочник для владельцев квартир. 
Но главная мысль, которую внушал 
этот материал, заключалась в том, что 
жители должны отказываться от услуг 
профессиональных управляющих и 
образовать в домах сообщества. А в 
этом ли состояло высшее благо для 
жителей? 

– В государстве многие по-
прежнему считают, что жители 
должны брать управление дома-

ми в свои руки и отказываться от 
услуг домоуправлений.

– Когда жители стали частными 
собственниками, поначалу действи-
тельно казалось, что они сами смогут 
управлять своим имуществом. Управ-
ляющий есть как в образованном со-
обществе владельцев жилья, так и в 
домоуправлении. Оба вида управле-
ния подчинены требованиям одного 
закона.

Считалось, что скоро в Латвии 
исчезнет необходимость использо-
вать домоуправов-профессионалов, 
а управлять собственностью будут 
управляющие-любители из числа 
жильцов. Но практика показала – 
профессиональные обслуживающие 

ЮРИС ВИДЖИС: 
«ЗНАЮЩИЕ 
ВЛАДЕЛЬЦЫ 
КВАРТИР ‒ 
ВОТ ЗАЛОГ УСПЕХА!»
Как принять участие в управлении Как принять участие в управлении 
домом? Повысится ли плата домом? Повысится ли плата 
за обслуживание уже в 2016 году? за обслуживание уже в 2016 году? 
Кто должен спасать маленькие дома? Кто должен спасать маленькие дома? 
Отвечает глава Отвечает глава Jelgavas nekustamā Jelgavas nekustamā 
īpašuma pārvaldeīpašuma pārvalde!!
Марина МАТРОНИНА
Предприятие Jelgavas nekustamā īpašuma pārvalde (JNĪP) обслуживает большое 
хозяйство – 415 жилых домов, 14 600 квартир. В этом году домоуправлению 
исполнится 18 лет, юношеский возраст. Однако за эти годы накоплен огромный 
опыт и проведены такие работы, что имя JNĪP прозвучало далеко за рубежом, 
а его руководитель Юрис Виджис избран членом правления Международной ас-
социации менеджмента недвижимости. Сегодня он рассказывает обо всем, что 
интересует и волнует владельцев квартир в Елгаве. 

Продолжение на стр. 4-5.
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организации никуда не пропали. Не-
которые, конечно, обанкротились, но 
появились и новые. Это значит, что 
те, кто профессионально обслужи-
вают разные дома, нужны и выгодны 
для жителей. Одним из преимуществ 
таких организаций является то, они 
могут привлечь специалистов высокой 
квалификации различных сфер дея-
тельности, содержание которых для 
маленького общества собственников, 
управляющего одним домом, просто 
не по карману. 

Задача 
управляющего – 
обучать жителей

– Значит, вы считает, что 
большие домоуправления только 
упрочили свои позиции. Однако 
не все они считают, что выгодно 
информировать жителей обо всех 
нюансах управления.

– Возможно, раньше и можно 
было так работать. Однако с момен-
та, когда в 2010 году приняли Закон 
об управлении жилыми домами, все 
изменилось. Ответственность за ин-
формирование жильцов с того време-
ни – наша обязанность. В обязанность 
управляющего входит давать клиен-
там полную и точную информацию 
о нормативных актах, о содержании 
дома и т.п. 

Однако сознание людей не изме-
нилось так быстро, как законы. Очень 
многие по-прежнему хотят знать 
только о своих правах, но не обязан-
ностях. Они полагают, что в любом 
сложном случае их должен кто-то 
спасать, самим же жителям ничего 
делать не придется. 

В 2010 году мы задумались над 
тем, как именно будем информиро-
вать и обучать своих собственников 
жилья. В 2011 году была создана 
особая информативная система в 
интернете, которая и доказала свою 
эффективность. Прошло всего пять 
лет, и мы наблюдаем большой рост 
информированности наших клиентов. 
Опросы показывают, что самую точ-
ную информацию об управлении они 
получают из нашей информативной 
системы. Предлагаем использовать 
нашу систему! Мы ее постоянно улуч-
шаем, добавляя новые возможности 
для жителей. 

– А какое благо создание ин-
формативной системы принесло 
вам, управляющему? 

– Мы получили знающих клиентов. 
У людей появился багаж знаний, они 
активнее и энергичнее участвуют в 
процессе управления своим домом и 

их предложения продуманны. Они по-
нимают, что без финансирования со-
держать дом нельзя.

Конечно, при принятии решения 
мы используем и опросы и общие 
собрания. Но каждый из этих ме-
тодов имеет свои недостатки. На-
пример, не каждый человек может 
прийти на собрание в назначенное 
время. К тому же многие собствен-
ники уехали из Латвии. Используя 
нашу информативную систему, эти 
люди могут постоянно следить за 
тем, что происходит с их домом и 
даже участвовать в принятии реше-
ний. В этом году мы хотим опробо-
вать новый формат сотрудничества: 
будем проводить общие собрания 
он-лайн – как видеоконференцию. 
Если все получится, мы поднимемся 
на новый уровень в общении с вла-
дельцами квартир.

Важно, что нашу информативную 
систему положительно оценивают 
и коллеги за рубежом. В 2013 году 
мы сообщили о ней на организован-
ной в Минске конференции Между-
народной ассоциации менеджмента 
недвижимости (МАМН). Тогда я был 
единственным, кто говорил о том, что 
владельцев квартир нужно обучать! 
И только в 2015 году на очередной 
конференции управляющие говори-
ли о том, как налаживать общение с 
жителями и своевременно предостав-
лять им всю нужную информацию. 
Это значит, что не только в Латвии 
управляющие сознают,что качествен-
ное обслуживание жилья зиждется на 
трех краеугольных камнях: знающих 
собственниках, профессиональных 
управляющих и их доверии друг к 
другу».

Европейские 
правила приходят 
в Латвию

– Похоже, ваше предприятие 
не только заботится о том, чтобы 
в Елгаве были чистые дворы и це-
лые крыши, но и ведет большую 
международную работу. 

– Это верно. Осенью прошлого 
года мы посетили Европейский кон-
гресс управляющих и многое узнали. 
Например, в Европе создана система 
BIS (building information system), 
которая уже в процессе проектиро-
вании новых строений или ренова-
ции старых зданий объединяет всех 
заинтересованных специалистов: 
архитекторов, проектировщиков, 
строителей. Что происходит сейчас в 
Латвии? У нас каждый специалист ра-
ботает отдельно, между ними почти 

нет коммуникации. А в Европе архи-
текторы и строители могут встретить-
ся в виртуальной среде и могут опе-
ративно изменить проекты и планы. 
Диалог происходит очень быстро, в 
выигрыше остаются как сами специа-
листы, так и будущие жители этих до-
мов. Нам такая система очень важна! 
Ведь и трагедия Maxima произошла 
только потому, что все специалисты 
работали сами по себе. Нас инфор-
мировали, что примерно с 2020 года 
система BIS станет обязательной на 
всей территории ЕС. 

– Думаете, в этой системе най-
дется место и управляющему до-
мами? 

– Мы уверены, что это необходи-
мо! Ведь именно управляющий яв-
ляется тем специалистом, который 
длительный период имеет дело с уже 
построенным зданием. Иной раз, при 
проведении ремонтных работ, управ-
ляющие сталкиваются с неожидан-

ностями – с тем, как построен дом. 
Бывают случаи, что управляющий 
просто не может попасть к внутрен-
ним коммуникациям дома! Правиль-
нее все же было, если бы управляю-
щих приглашали бы на консультации 
уже на стадии проектирования дома, 
как это делается в Эстонии. Если дом 
построен с учетом опыта управляю-
щего, то и эксплуатация его обходит-
ся намного дешевле и выгоднее, а в 
случае аварии ее можно локализовать 
оперативнее. 

Что случится после 
1 июля 2016 года?

– Возвращаясь к управлению 
жилыми домами в Латвии, нельзя 
не упомянуть главной проблемы, 
которая так поразила наше обще-
ство в конце прошлого года. Я 
говорю о решении правительства 
ввести НДС на услуги обслужива-

ния домов. В первое время зву-
чали разные версии, например, 
говорилось, что вся квартплата с 
1 июля 2016 года увеличится на 
21% (ставка НДС). Что скажете 
об этом? 

– После переговоров с предста-
вителями Министерства финансов 
и Службы госдоходов, мы уверены, 
что никакой трагедии не произойдет. 
Введение НДС на услуги управление 
было неизбежно, поскольку Латвия 
как член ЕС обязана выполнять все 
требования альянса. Введение на-
лога и так было затянуто на многие 
годы. 

У всех квартир есть владельцы, в 
том числе и у тех, которые сдаются в 
наем от имени государства или само-
управления. Счета за управление и 
обслуживание от должников получает 
квартиросъемщик – так не должно 
быть. Управляющий заключил до-
говор с владельцами квартир всего 

ЮРИС ВИДЖИС: 
«ЗНАЮЩИЕ ВЛАДЕЛЬЦЫ КВА

Начало на стр. 3.

Скоро – домовые договора со всеми 
поставщиками!
Сейчас наше предприятие заключает индивидуальные договора об услугах для каж-
дого дома. Исторически жители Елгавы имеют такие отдельные договора с постав-
щиками тепла. Сейчас мы заключаем такие договора с водоканалом, готовы дого-
вора с операторами по вывозу мусора. Труднее приходится с Latvenergo и Sadales 
tīkls, но мы уверены, что справимся и с этими переговорами!
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РТИР ‒ ВОТ ЗАЛОГ УСПЕХА!»
дома, то есть счета должны получать 
каждый квартировладелец. И только 
после этого владелец квартиры, кото-
рым также является самоуправление, 
выписывает счет съемщику жилья. 
Владелец квартиры имет право деле-
гировать эту функцию управляющему, 
заключив договор об управлении иму-
ществом. 

– И все же вопрос остается от-
крытым – насколько увеличится 
наша плата за квартиру с 1 июля 
2016 года? 

– Министерство финансов понима-
ет, что всю плату за управление нель-
зя обложить НДС. Как специалисты 
объяснили нам на семинаре, налог 
будет применяться только к той части 
платы, которая относится к услугам 
самого управляющего и до сих пор 
НДС не облагалась. 

Например, если вы платите 0,60 
евро за обслуживание дома, то НДС 
будет применяться только к части 
услуг, которые входят в эту цену (это 
услуги самого управляющего: адми-
нистративные издержки, юридические 
услуги, санитарная уборка дома, услу-
ги аварийной службы домоуправления 
и т.п.). Однако накопительный фонд 
жителей не будут облагать налогом. 

Это значит, что все услуги, которые 
жители закупают через управляющего 
на стороне (ремонты, услуги частной 
аварийной службы, если их предо-
ставляет отдельное предприятие, ус-
луги компаний по благойстройству и 
т.п.), будут многократно облагаться 
налогами. 

Наши бухгалтера уже подсчитали, 
насколько вырастет плата за обслу-
живание после введения НДС с 1 июля 
2016 года. По нашему мнению, повы-
шение будет минимальное. Уже сегод-
ня мы платим НДС на коммунальные 
услуги и на ремонтные работы, за не-
обходимые материалы,за материалы, 

за инвентарь необходмый для работы 
дворников, за горючее для транспор-
та и т.д. Единственное, что действи-
тельно потребует введения налога, 
это зарплатная часть работников до-
моуправления. 

Разумеется, что с 1 июля 2016 
года автоматически вырастет плата 
и для нанимателей жилья. Абсурдно 
было быдумать, что наниматели му-
ниципальных квартир могут платить 
меньше, чем собственники. 

Давайте считать 
деньги!

– Какие новости JNĪP готовит 
собственникам жилья в этом году? 

– Все наши будущие работы зави-
сят от платежеспособности жителей. 
В латвийском Законе об управлении 
имеется хорошая норма, согласно 
которой все работы по управлению и 
благоустройству нужно планировать, 
принимая во внимание платежеспо-
собность владельцев дома. Это ка-
мешек в огород других поставщиков 
услуг. Сейчас говорят – «Давайте 
улучшим качество услуги!», но никто 
не считается с тем, может ли потре-
битель оплатить такое улучшение. Да, 

мы получаем средства из фондов ЕС и 
можем улучшить услугу. Но, мы счи-
таем, что все коммунальные сферы 
должны действовать с оглядкой на 
платежеспособность жителей. 

– Насколько платежеспособны 
жители Елгавы?

– Наши клиенты покрывают в 
среднем 99% счетов за квартиру. Это 
хороший показатель, но все-таки 1% 
жителей остается в долгу. Мы даем 
возможность владельцам квартир 
оплатить счет так, как ему удобнее. 
Мы создали систему собственных 
платежных пунктов, где можно внести 
наличными. В нашей информативной 

системе (www.jnip.lv) клиенты пяти 
крупнейших банков могут оплатить 
счета напрямую. 

Хочу обратиться к жителям, 
оплачивающим счета в е-банке, 
внимательно оформлять платежные 
поручения за квартиру. Клиенты, 
бывает, ошибаются при перечисле-
нии денег за квартиру в интернете, 
например, неправильно указывают 
цель платежа, номер клиента. Такие 
же ошибки совершают операторы, и 
нам приходится гадать, кому адре-
сован платеж. Человек вроде бы 
оплатил счет – а за ним числится 
долг! Что делать? Советую зареги-
стрироваться в нашей информатив-
ной, в которой все долги и перепла-
ты четко видны.

– Какова в Елгаве средняя пла-
та за обслуживание и управление? 

– Это неоднозначный вопрос, 
потому что стоимость управления и 
обслуживания устанавливают сами 
жители, и у нас есть еще дома, кото-
рые десять лет не поднимали плату. 
Они вносят 0,21 евро с квадратно-
го метра, а содержать дом за такие 
деньги больше невозможно. С вве-
дением нового НДС мы проанализи-
ровали плату в таких домах и начнем 
объяснить жителям, какие работы 
мы можем или не можем провести, 
если они не одобрят разумного по-
вышения. 

Если мы говорим о неперенятых 
домах, то напоминаю, что в Законе об 
управлении перечислены обязатель-
ные работы по управлению, от кото-
рых нельзя отказаться. В перенятых 
домах жители могут часть работ взять 
на себя, часть – поручить управляю-
щему, но при этом обязаны оплатить 
его услуги.

– Что делать с нерентабель-
ными домами, которые больше 
«проедают», чем накапливают? 

– Таких домов в Елгаве около 40! 
Если честно, то мы хоть завтра гото-
ыв от них отказаться, потому что без 
вмешательства государства решения 
проблемы не вижу. Очень плохо, что 
из Закона об управлении два года на-
зад вычеркнули норму о назначении 
принудительного управляющего, ко-
торый был обязан взять такой дом, 
провести все необходимые ремонты, 
а потом выставить счет. И счет дол-
жены оплатить владельцы квартир. 
Что делать, если они это не сделают?

Сегодня же закон обязывает 
управляющего проводить и аварий-
ные ремонты и выставлять счета жи-
телям. Но как выставить счет тем, 
которые все равно не платят? Из-за 
низкой платежеспособности или бе-
ответственности владельцев квартир 
некоторые дома запущены настолько, 
что восстановить их невозможно.

Маленькие дома 
пора спасать! 

– Но вот мы дошли до такого 
серьезного вопроса, как дома с 
печным отоплением. В прошлом 
году вы предупреждали о плохом 
состоянии печей, об опасности по-
жаров. Удалось ли исправить си-
туацию? 

– Мы в сотрудничестве с Госу-
дарственной пожарно-спасательной 
службой обследовали такие квартиры 
и проверили все печи. Оказалось, что 

около 60% отопительных приборов в 
таком плохом состоянии, что исполь-
зовать их нельзя. Но хорошо, мы об-
наружили неисправные печи, однако – 
что дальше? Представьте: зима, на 
дворе –20 градусов, через квартиру 
проходит общий водопровод, кото-
рый может замерзнуть. Значит, за-
претить жителям греться нельзя. И это 
уже не проблема отдельной квартиры, 
не проблема управляющего, а госу-
дарственный вопрос. Сегодня печь 
считается собственностью владельца 
квартиры, он и должен ее ремонтиро-
вать. Однако в домах с печным ото-
плением живут не самые активные, не 
самые богатые люди. В некоторых та-
ких домах за квартиру платят только 
40% жителей. Я считаю, что государ-
ство, полностью не объяснив при при-
ватизации, какие будут последствия 
и какая ответственность ляжет на 
плечи квартировладелцац, допустило 
ошибку, когда передало такую недви-
жимость на приватизацию. Возможно, 
дома сначала надо было привести в 
порядок, а потом передавать на при-
ватизацию.

– Какие же решения возможны 
для жителей маленьких домов? 

– Несколько лет назад самоуправ-
ление Елгавы один такой дом рено-
вировало, его подключили к канали-
зации и водопроводу. Там поставили 
экономные печки с большим коэффи-
циентом теплоотдачи. Сейчас жители 
всем довольны! Пилотный проект 
самоуправление выполнило за соб-
ственные средства, и сегодня мы по-
нимаем, что это стоит очень дорого. 
Так давайте сделаем государствен-
ный фонд для финансирования работ 
в таких старых домах-архитектурных 
памятниках! Если уж вы обременяете 
жителей домов-памятников дополни-
тельными требованиями и ограниче-
ниями, так, пожалуйста, помогайте 
им! Старые дома пора спасать, пока 
не поздно. В

Латвийская ассоциация управляющих предложит 

поправки к законам, целью которых будет упорядочить 

сферу управления. Сейчас управление жилым домом 

регулируют два закона – Закон о приватизации 

и Закон об управлении жильем, нормы которых порой 

пересекаются и выглядят противоречивыми. 

В дальнейшем такое недопустимо! Из Закона 

о приватизации нужно удалить пункты об управлении, 

чтобы в будущем исключить противоречивые нормы.

Как в Елгаве продвигается реновация? 
Что делать, если пора менять лифт? 
Какие вопросы обсудят на общем собрании? 
Читайте советы специалистов JNĪP на следующих страницах!

О компьютерах для старших по дому
Мы продолжаем развивать свою информативную систему, поскольку обмен сведе-
ниями с жителями очень важен! Мы поняли, что пришло время расширять раздел 
для контактных лиц – представителей домов. Мы считаем, что контактные лица надо 
обеспечить компьютерами или планшетами. Это поможет управляющему еще эф-
фективнее сотрудничать с владельцами квартир!
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Как живут те, кто 
успел утеплиться?

Сегодня в Елгаве есть достаточно 
домов, которые сами обращаются к 
управляющему с просьбой организо-
вать у них работы по реновации. А как 
иначе? Теперь, по завершении перво-
го этапа софинансирования утепле-
ния из фондов ЕС, видно, насколько 
выгодна жителям качественная ре-
новация. Например, если в декабре 
2015 года жители нереновированных 
домов в Елгаве уплатили за тепло в 
среднем 1 евро/м2, то владельцы 
квартир в утепленных домах плати-
ли окло 0,50 евро/м2. Например, по 
адресу ул. Кр. Барона, 19 счет за ото-
пление составил всего 0,36 евро/м2, 
а люди из дома по бул. Бривибас, 28 
заплатили только 0,28 евро/м2. 

Жители обсуждают экономию и, 
разумеется, приходят к управляю-
щему с вопросом: «Когда вы сможе-
те обеспечить реновацию и нашему 
дому?» По правде сказать, однознач-
ного ответа пока нет, потому что вся 
Латвия ожидает, когда начнется вто-
рой этап программы поддержки. Как 
только будут средства, начнутся и 
большие работы в Елгаве. 

Сначала была 
частичная 
реновация 

– Мы начали заниматься ренова-
цией в 2001 году, – напоминает Олег 
Кукутс. – Однако поначалу это было 
только частичное утепление: мы уте-
пляли чердаки и торцевые стены, 
чинили крыши, меняли окна и двери 
на лестничных клетках. Со временем 
в JNĪP поняли, что нужно смотреть 
на проблему шире и заниматься не 

только частичным утеплением, но и 
реновацией. Мы нашли партнеров в 
Германии, которые помогли нам на-
учиться комплексной реновации и 
внедрить ее принципы в Елгаве. Та-
кими партнерами для нас стал Фонд 
Восточно-Европейской инициативы 
(IWO) и Немецкий банк развития. При 
их поддержке мы реновировали два 
здания: по улице 4-я линия, 1 и ул. 
Хелманя, 3.

Набрали темп 

– Конечно, это сотрудничество 
со специалистами из Германии было 
очень успешным, – говорит Олег 
Кукутс, – и мы многому научились. 
Сначала-то мы думали, что утеплять 
дома надо по частям, год за годом, 
по мере того, как жители создают 
денежные накопления. Но теперь 
мы осознаем, что реновация должна 
быть комплексной и делать ее сле-
дует быстро. Чем больше работ мы 
выполняем на одном этапе, тем боль-
шую экономию тепла обеспечиваем 
владельцам квартир. 

Всего за эти годы мы реновиро-
вали 18 зданий, из которых пять – в 
2015 году. По программе поддержки 
ЕС, рассчитанной на 2008–2014 гг, 
мы утеплили 16 зданий. Надо ска-
зать, что при реновации этих домов 
мы брали за основу немецкий опыт, 
полученный в сотрудничестве с IWO. 
Как результат, все наши дома имеют 
очень высокие показатели энергоэф-
фективности. Один из них, по буль-
вару Бривибас, 38, в 2013 году был 
признан третьим самым энергоэффек-
тивным жилым домом Латвии. А ведь 
конкуренция в этом конкурсе была 
очень большой – в последнее время 
в Латвии много домов были ренови-
рованы.

Жители стали 
доверять 

– Итак, сегодня мы проводим пол-
ную реновацию домов. Мы не только 
утепляем стены, чердак и подвал, 
но и меняем внутренние коммуника-
ции, улучшаем общее техническое 
состояние домов и т.д., – объясняет 
технический директор JNĪP. – Таким 
образом мы увеличиваем время экс-
плуатации зданий. 

С каждым годом мы действитель-
но увеличивали количество ренови-
рованных домов: сначала на утепле-
ние шли один-два дома в год, в 2014 
году мы выполнили четыре проекта, 
а в прошлом году пять проектов. Это 
значит, что жители Елгавы также по-
верили в действенность утепления. 
Теперь они не только читают о рено-
вации в газетах, но и прислушивают-
ся к рассказам соседей из утепленных 
домов. А такие жители, как правило, 
очень довольны. Конечно, нельзя 
исключать человеческий фактор: 
бывает, что у жильца нет аргументов 
против реновации, но он все равно 
не поддерживает утепления свое-
го дома. Но мы по каждому адресу 
устраиваем собрания, причем – 
много (принять все необходимые 
решения на одном собрании невоз-
можно, жители сходятся пять-десять 
раз) и подробнейшим образом ин-
формируем людей обо всех работах, 

чтобы они могли осознанно решить, 
нужна ли реновация их дому.

Почему многие 
хотели, но не все 
успели? 

– На данный момент у нас остались 
несколько нереализованных проек-
тов, которые претендовали на под-
держку из фондов ЕС еще по преды-
дущей программе, которая закрылась 
в 2015 году. В этом году мы могли бы 
реновировать еще два таких здания, 
но по причине нехватки времени мы 
не успеваем это делать. Если бы мы 
начали работы сейчас, то не сумели 
бы закончить их в срок, чтобы полу-
чить европейское софинансирование. 

Причина задержки не только в 
том, что жители слишком затянули с 
принятием важных решений. Есть тут 
и государственная проблема: сегодня 
по правилам в конкурсах на утепление 
могут участвовать все строительные 
компании. Некоторые предлагают 
необоснованно сниженные цены. Мы 
определяем победителя, проверяем 
его заявку и обнаруживаем, напри-
мер, что эта компания не платит на-
лога или имеет долги перед государ-
ством. Следовательно, мы не можем 
заключать договор с такими испол-
нителями, и порой нам даже при-
ходится заново объявлять конкурс. 
Это задерживает начало реновации 
и мешает жителям в полной мере ис-

пользовать средства Европейского 
регионального фонда развития. 

К сожалению, у нас есть дома, 
которыене смогли реновировать по 
старой программе. Но это не значит, 
что желание жителей утеплить свои 
многоэтажки не исполнится. Мы очень 
надеемся на новую программу, кото-
рая, как говорят, вот-вот стартует.

Нужна программа, 
ее ждут! 

– Многие владельцы квартир 
спрашивают, когда наконец в Латвии 
будет запущена новая программа фи-
нансовой поддержки обновления жи-
лья, запланированная на 2014–2020 
годы. Люди ждут ее второй год, в не-
которых домах уже приняты решение 
о реновации. Однако пока принципы 
программы не утверждены, получить 
поддержку Европы невозможно, и в 
связи с этим остановлены подготови-
тельные работы. 

В настоящий момент у нас в от-
ношении реновации установилась па-
уза. Это не очень хорошо, потому что 
за последние 10 лет мы убедились, 
что реновация – это эффективней-
ший способ благоустройства наших 
домов, которые во многих смыслах 
отслужили свое. Сейчас в Латвии 
сложилась необычная ситуация. Если 
в предыдущем плановом периоде, 
когда Европа впервые пообещала 
финансово поддержать такие рабо-

«РЕНОВИРОВАТЬ ГОТО
ОТ ГОСУДАРСТВА!» 
Технический директор Технический директор JNĪPJNĪP Олег Кукутс –  Олег Кукутс – 
о том, как жители Елгавы поверили в утепление о том, как жители Елгавы поверили в утепление 
и что из этого вышлои что из этого вышло
Илона МИЛЛЕР
За последние годы Елгава стала одним из лидеров 
Латвии по реновации жилья. В городе уже 18 уте-
пленных и обновленных домов, причем только в 2015 
году работы завершены в пяти зданиях. Жители по-
верили в эффективность реновации, считает Олег 
Кукутс, технический директор предприятия Jelga-
vas nekustama īpašuma pārvalde (JNĪP). Теперь дело 
за государством: если, как обещают в Министерстве 
экономики, уже этой весной жителям станет доступно 
софинансирование ЕС, то к осени в Елгаве снова за-
кипят работы.
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ты в наших домах, финансирование 
было доступно, а жители опасались 
их брать. Сегодня все наоборот: люди 
хотят восстанавливать свои дома, а 
деньги на эти цели задерживаются.

Строители снова 
в дефиците? 

– Какие риски мы видим в за-
держке государственной программы 
помощи желающим утеплиться? Что 
ж, предлагаю вспомнить 2007–2008 
годы, – предлагает Олег Кукутс. – В 
то время в Латвии наблюдался боль-
шой рывок в развитии народного хо-
зяйства. Стремительно развивались 
многие отрасли, в том числе строи-
тельная. Стоимость строительных ра-
бот повышалась, на стройплощадках 
работали люди без всякого образо-
вания. Мы не хотим повторения такой 
ситуации. Сегодня объемы строитель-
ства в Латвии снизились, многие спе-
циалисты уехали за границу. Мы бес-
покоимся, что к тому времени, когда 
в Латвии будет запущена новая про-
грамма европейского софинансиро-
вания, в стране опять не будет специ-
алистов, которые смогут качественно 
вести строительные работы. Конечно, 
управляющему придется особенно 
наблюдать за качеством работ. Мы 
не можем допустить, чтобы качество 
реновации в Елгаве упало! 

Но в том, что реновация в нашем 
городе продолжится в любом случае, 

я не сомневаюсь. На сегодня Елгаве 
около 20 домов уже провели под-
готовительные работы и владельцы 
квартир в этих домах заявили о своем 
желании участвовать в реновации. Но 
число желающих растет, постоянно 
появляются новые дома-претенден-
ты. Как только правительство утвер-
дит программу, мы готовы стартовать 
со своими проектами. Очень надеем-
ся, что реновация возобносится уже в 
2016 году.

На ошибках учатся 

– Я хотел бы подчеркнуть, что и 
впредь мы будем заботиться, чтобы 
дома в Елгаве проходили именно 
полное восстановление, – говорит 
Олег Кукутс. – Прошлый вариант 
программы софинансирования ЕС 
был слишком демократичным и по-
зволял квартировладельцам отказы-
ваться от некоторых работ в доме. 
Но владельцы квартир не всегда 
могли правильно решить, что имен-
но необходимо их дому. Например, 
ради экономии они очень часто отка-
зывались от исправлений в системе 
вентиляции. Сегодня мы видим, что 
вентиляция очень важна и ждать с ее 
установкой нельзя. 

В будущем мы станем настаивать 
на том, чтобы жители Елгавы во время 
реновации не экономили на вентиля-
ции. Мы можем предложить им раз-
ные решения, в том числе не самые 

дорогие: общие системы рекупирации 
или рекупираторы для каждой квар-
тиры и т.п. Главное, чтобы дому был 
обеспечен приток воздуха и в поме-
щениях после утепления не скаплива-
лась лишняя влага. 

Вообще же к непродуманной 
экономии на реновации следует от-
носиться очень осторожно. Напри-
мер, в одном из наших утепленных 
домов после реновации появились 
проблемы с работой отопительной 
системы. Были установлены новые 
трубы, радиаторы, примонтирова-
ны регуляторы. Но это была все та 
же однотрубная система, что и до 
начала реконструкции, пусть даже 
модифицированная. Еще на ста-
дии подготовки проекта реновации 
мы пытались убедить владельцев 
квартир установить двухтрубную 
систему, но жители испугались рас-
ходов и неудобств при установке 
дополнительных элементов системы 
и отказались. Конечно, двухтрубная 
система оправдала бы себя, а теперь 
владельцам квартир приходится тер-
петь кое-какие неудобства.

Если выходят такие ситуации, мы 
консультируемся со специалистами 
РТУ и IWO и находим альтернатив-
ные решения. Это наша задача, как 
управляющего. Но на следующем эта-
пе программы хотим убедить людей, 
чтобы уже при согласовании проекта 
реновации не оставляли в домах такие 
«слабые» места.

Елгава готовится к 
ремонтным работам 

Технический директор JNĪP напо-
минает, что предприятие не только 
реновирует дома, но и обеспечивает 
им техническое обслуживание и все 
необходимые ремонты: 

– Например, мы продолжаем ме-
нять окна в помещениях общего поль-
зования домов. Эта работа считается 
несложной, но не все понимают, как 
важно при замене окон соблюдать мон-
тажные технологии. Частенько жители, 
которые ставят новые окна в кварти-
рах, не получают желаемого эффекта 
и говорят, что окна не эффективны. 
Но оказывается, что во всем виновато 
несоблюдение монтажной технологии. 

Частенько во время реновации 
владельцы квартир хотят поменять 
окна в квартире сами, а не вместе со 
всем домом. Что ж, это не запреще-
но. Но вот приходит к ним предпри-
ниматель и... неправильно монтирует 
окно. Владелец квартиры начинает 
жаловаться, что реновация неудач-
ная, из окна дует. 

По этой причине мы при прове-
дении реновации приглашаем для 
замены окон только специалистов, 
которые доказали, что знают толк в 
правильном монтаже (а также могут 
показать документацию о происхож-
дении окон). Сейчас JNĪP заказывает 
установку окон только со встроенным 

поступления воздуха. Это очень эф-
фективное решение, благодаря такой 
вентиляции в помещениях не накапли-
вается влага. 

Если же наш клиент решил просто 
поменять окно в квартире, он может 
прийти за советом к управляющему, 
мы посоветуем проверенные фирмы. 
Для этого домоуправ и существует! 
Мы никому не отказываем в совете. 

Если говорить о других крупных ра-
ботах, запланированных нашими клиен-
тами в этом году, то несколько домов 
приняли решение заменить кровель-
ное покрытие. Хочу воспользоваться 
случаем и напомнить, что при замене 
крыши полезно делать еще и утепление 
последнего этажа. Это сравнительно 
не дорогое, но очень энергоэффек-
тивное решение. Утепление верхнего 
этажа нужно каждому дому, это по-
могает сберегать деньги на отоплении. 

Олег Кукутс подчеркнул, что ре-
шение о замене крыши владельцы 
квартир могут принять в любое вре-
мя в течение всего года, потому что 
у кровельных работ практически нет 
сезонности: 

– Если у дома нет достаточных 
накоплений, мы помогаем жителям 
использовать нашу кредитную ли-
нию в банках. Предполагаем, что, 
как минимум, три дома в Елгаве, как 
ожидается, используют эту возмож-
ность уже в 2016 году. Подробности 
о финансировании любых ремонтных 
работ можно узнать в офисе JNĪP. В

ВЫ, ЖДЕМ ПРОГРАММЫ 
Расходы на отопление в реновированном доме, в среднем в городе и энергонеэффективных домах – 2013/2014, 2014/2015 и 2015/2016 отопительные сезоны

месяц
(в среднем 
по городу)

4-я 
линия, 1

€/m2

K.Хелманя, 
3 

€/m2

Райня, 3 
€/m2

Кр.Барона, 
19

€/m2

Райня, 
10

€/m2

Лачплеша, 
19a

€/m2

Бривибас бул., 
28

€/m2

Добелес, 
8

€/m2

Добелес, 
12

€/m2

Райня, 
9

€/m2

Калнциема дор., 
99

€/m2

Калнциема дор., 
101
€/m2

Кронвалда, 
5

€/m2

Наибольшая 
плата
€/m2

10.2013
(0,60)

0,00 0,07 0,34 0,07 0,27 0,14 0,00 0,00 0,00 0,34 0,30 0,29 0,40 1,86

11.2013
(1,00)

0,46 0,28 0,46 0,33 0,51 0,23 0,23 0,46 0,77 0,67 0,71  0,83 0,77 2,19

12.2013
(1,21)

0,60 0,40 0,54 0,43 0,61 0,31 0,36 1,27 0,92 0,97 1,30 1,42 1,28 1,95

1.2014
(1,79)

1,01 0,68 0,82 0,72 0,92 0,55 0,68 0,78 0,98 0,85 1,90 2,64 1,76 2,92

2.2014
(1,21)

0,65 0,42 0,56 0,46 0,62 0,37 0,38 0,51 0,53 0,59 1,28 1,70 1,24 2,14

3.2014
(0,98)

0,44 0,23 0,39 0,33 0,48 0,26 0,23 0,30 0,37 0,39 1,03  1,31 1,07 2,08

4.2014
(0,55)

0,20 0,07 0,23 0,17 0,23 0,12 0,09 0,19 0,09 0,24 0,29  0,30 0,67 1,41

10.2014
(0,55)

0,14 0,12 0,27 0,13 0,28 0,14 0,10 0,24 0,14 0,26 0,27  0,25 0,45 1,73

11.2014
(1,11)

0,54 0,33 0,45 0,39 0,57 0,29 0,35 0,42 0,39 0,49  0,83 0,54 1,06 1,73

12.2014
(1,44)

0,78 0,52 0,64 0,55 0,76 0,41 0,48 0,62 0,55 0,69 1,05  0,77 1,10 2,44

1.2015
(1,41)

0,78 0,53 0,63 0,54 0,74 0,42 0,49 0,59 0,66 0,70 1,00 0,77 0,94 2,19

2.2015
(1,19)

0,65 0,40 0,53 0,44 0,59 0,35 0,38 0,48 0,52 0,56 0,73 0,63 0,68 1,88

3.2015
(0,95)

0,47 0,23 0,41 0,29 0,43 0,26 0,23 0,37 0,35 0,40 0,45 0,44 0,56 1,63

4.2015
(0,66)

0,29 0,13 0,25 0,16 0,28 0,16 0,14 0,18 0,20 0,19 0,37 0,35 0,42 1,63

11.2015
(0,86)

0,41 0,23 0,34 0,32 0,44 0,25 0,21 0,42 0,35 0,34 0,47 0,36 0,49 2,31

12.2015
(1,00)

0,52 0,32 0,44 0,36 0,50 0,30 0,28 0,45 0,43 0,42 0,57 0,49 0,54 2,25

Расходы, выделенные красныым цветом, означают, что на тот период времени эти дома еще не были реновированы.
Расходы приведены без учета НДС.
Обзор подготовлен с использованием данных SIA FORTUM Jelgava.
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В8 Права собственника В

Зачем приходить 
на собрание?

Мы приглашаем владельцев квартир прояв-
лять интерес с управлению и содержанию до-
мов. Общие собрания во всех домах проходят по 
одному принципу. В повестку дня в каждом доме 
будут включены четыре главных вопроса: 
 отчет по работе управляющего в 2015 году; 
 отчет контактного лица (старшего по дому) 

за 2015 год; 
 заключение договоров с поставщиками ус-

луг; 
 плата за обслуживание в 2016 году и вопрос 

применения НДС. 
Внимание будет также обращено на такие 

вопросы, как учет расхода воды, незаконные 
перестройки квартир и тому, как обеспечить ра-
ботникам домоуправления доступ к общим ком-
муникациям в вашей квартире, что необходимо 
во время обследования и ремонтных работ.

Как узнать, когда пройдет 
собрание? 

О том, когда в вашем доме пройдет общее 
собрания, можно узнать в информационной 
системе нашего предприятия (www.jnip.lv) – с 
нею могут ознакомиться зарегистрированные 
пользователи. Те владельцы квартир, которые 
не зарегистрировались в информационной си-
стеме, получат индивидуальные оповещения. 
Мы поместим в их почтовые ящики приглаше-
ния, в которых будет указано место собрания, 
его время и повестка дня.

Можно ли на собрании 
повлиять на управление 
домом? 

Мы приглашаем жителей не пропускать об-
щие собрания! Надо понимать, что квартира – 
это важнейшее имущество, которое вам принад-
лежит, поэтому обязанностью владельца жи-
лья является найти возможность для участия в 
общем собрании, которое затрагивает вопросы 
обслуживания и управления домом. 

Успешное содержание домов возможно толь-
ко в случае, если в этом заинтересованы все 
владельцы квартир. Общее собрание не должно 
превращаться в формальный отчет управляю-
щего и рассказ о планах на следующий год! 

Если на собрание явилось более 50% вла-
дельцев квартир, то они смогут прямо на встре-
че принять важные решения, которые в будущем 

будут обязательными для их выполнения всеми 
собственниками квартир.

Будут новые договора 
с поставщиками 

Какие именно решения стоит обсудить на 
общем собрании в 2016 году? 

Один из важнейших вопросов – заключение 
договоров с поставщиками услуг. Это очень 
важно для того, чтобы упорядочить отношения 
между поставщиками и владельцами квартир. 
По этой причине управляющий попросит жите-
лей в законном порядке одобрить заключение 
договоров с поставщиками ус луг. 

В Законе об управлении жилыми домами ска-
зано, что владельцы квартир в законном поряд-
ке могут дать полномочия какому-либо лицу – 
в том числе и управляющему. Получив полно-
мочия от собственников, этот человек может за-
ключать договора с поставщиками услуг от лица 
всего дома. 

Владельцы квартир должны понимать, что 
договора на поставку коммунальных услуг за-
ключаются от их имени. Ведь именно дом полу-
чает эти услуги, а затем и счет за них. Распреде-
ление платы между владельцами квартир могут 
вести как сами собственники, так и управляю-
щий, если он на это уполномочен. 

Исторически жители Елгавы уже имеют дого-
вора с поставщиком теплоэнергии и техническо-
го обслуживания и обследование лифтов. В бу-
дущем такие договора будут заключены между 
каждым домом и поставщиками электричества 
и воды. Во время собрания управляющий рас-
скажет, как именно происходит заключение до-
говоров и что для этого необходимо. 

Как изменится плата 
за управление? 

В связи с тем, что во многих домах Елгавы 
по-прежнему действует плата за управление, 
установленная в 1998 году, специалисты на-

шего предприятия подсчитали для каждого 
дома минимальную плату, которая необходима 
для того, чтобы управляющий мог выполнять 
все обязательные действия по управлению. Во 
время собрания управляющий сообщит владель-
цам кварти, какова эта плата для вашего дома 
и предложим принять решение по изменениям 
в ней. Также во время собрания жителям рас-
скажут о том, что произойдет после того, как 1 
июля 2016 года к плате за управление начнут 
применять налог на добавленную стоимость.

Устанавливайте точные 
счетчики воды! 

По опыту прошлых лет видно, что на каждом 
общем собрании у жителей постоянно возникают 
вопросы насчет учета потребления воды. Расчет 
платы за потребление воды и распределение 
платы между жителями производит управляю-
щий. По этой причине нам очень важно полу-
чать от жителей точные данные их квартирных 

счетчиков, чтобы расчет и вместе с тем, пла-
тежный документ для владельцев квартир был 
корректным. Однако точный учет невозможен, 
если в квартирах установлены приборы с низ-
ким уровнем чувствительности, поддающиеся 
механическому воздействию или некачественно 
смонтированные, что может привести к потере 
воды в месте монтажа. В результате в доме по-
является некое количество неучтенной воды, в 
счетах появляется позиция «потери воды», ко-
торую должны оплатить все жители квартир. 

Для того, чтобы обеспечить клиентам каче-
ственную услугу, JNĪP выдвигает высокие тре-
бования к счетчикам, которые управляющий 
устанавливает в квартирах. Одновременно мы 
гарантируем жителям высокую точность пока-
заний, что возможно только при использовании 
новых и качественных приборов. 

В ситуациях, когда собственники квартир со-
обща уполномочили старшего по дому решать 
вопросы по замене счетчиков в другой фирме, 
управляющий не берет на себя ответствен-
ность за такие квартирные счетчики воды и за 
точность их показаний. Многие предприятия, 
которые обещают менять счетчики в кварти-
ре как можно дешевле, предлагают жителям 
установку счетчиков низкого класса точности, 
два-три раза верифицированные, а не новые. 
Разумеется, все это снижает точность пока-
заний. Напоминаем, что счетчики воды нужно 
менять или верифицировать каждые четыре 
года или даже чаще, если вы заметили у сво-
его счетчика дефекты. Жители квартир перед 

Каждый владелец квартиры несет 

ответственность не только за собственное 

жилище, но и за общую собственность. 

Во время общих собраний он может принять 

участие в процессе управления домом и узнать 

мнение профессионального управляющего 

о решении важных для дома вопросов.

Елена БАРАНОВСКА, руководитель отдела эксплуатации
SIA Jelgavas nekustamā īpašuma pārvalde
В этом году, как обычно, наше предприятие приглашает владель-
цев квартир Елгавы на общие собрания, на которых они смогут по-
лучить сведения и принять общие решения по вопросам содержа-
ния домов. Участие в общих собраниях – долг собственника жилья. 
Цикл общих собраний в Елгаве начнется в марте.

«НА ЕЖЕГОДНЫХ СОБРАНИЯХ 
СОГЛАСУЕМ РАБОТЫ 
НА СЛЕДУЮЩИЙ ГОД»
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– Итак, кто отвечает за без-
опасность наших лифтов? 

– Жителям важно понимать, что 
за обследование, техническое об-
служивание, а также за безопасное 
пользование лифтами по закону от-
вечают их собственники, то есть общ-
ность владельцев квартир. Конечно, 
это не значит, что они должны ре-
монтировать лифт собственноручно! 
Правила Кабинета министров № 195 
«Правила по безопасности и техниче-
скому надзору за лифтами» опреде-
ляют, что собственник лифта обязан 
письменным распоряжением выбрать 
специалиста с соответствующей ква-
лификацией, который и будет нести 
ответственность за техническое со-
стояние лифта, его безопасное ис-
пользование и обслуживание. Эти 
обязанности на основании договора 
можно передать коммерсанту, кото-
рый специализируется на техническом 
обслуживании лифтов. 

– Жители Елгавы выбрали 
фирму, которая обслуживает их 
лифты? 

– Да, в течение четырех месяцев 
2015 года мы заново упорядочили 
этот вопрос. Раньше лифты Елгавы 
обслуживал коммерсант, который вы-
играл объявленный JNĪP конкурс. Но 
отныне согласно Закону об управле-
нии владельцы квартир могут сами 
выбирать компании по обслуживанию 
лифтов и заключать индивидуаль-
ные договора для каждого дома. Мы 
предложили жителям свой вариант. 
Некоторые были не согласны, потому 
что хотели платить за обслуживание 
лифтов как можно дешевле, но нам 
удалось объяснить жителям, что ве-

рить демпинговым ценам не лучший 
выход. Хорошо обслуживать лифт по 
несуразно низкой цене невозможно, 
потом это скажется на безопасности 
самих жителей! В результате все 32 
дома приняли решение о заключении 
договора с компанией Recept holding 
list s. Таким образом, у нас теперь 32 
отдельных договора. 

– Но ведь лифты остаются ста-
ренькими, будут ли они работать 
даже при хорошем обслужива-
нии? 

– Да, лифты физически изноше-
ны, в результате усталости металла 
появляются скрытые дефекты. Ин-
спектор сертифицированной компа-
нии, который регулярно проверяет 
наши лифты, дает разрешение на их 
использование, но с каждым годом 
с этим все больше проблем. Мы по-
стоянно предупреждаем жителей о 
печальном состоянии лифтов и не-
обходимости принимать решение об 
их замене. 

– Почему людям трудно при-
нять решение о ремонте лифта в 
доме? 

– Иногда причина в недостатке де-
нег, и это понятно. Но иногда мешает 
простой эгоизм: жители из соседнего 
подъезда, жильцы первого и второ-
го этажа голосуют против ремонта. В 
одном 12-этажном доме лифт стоит 
с 2010 года, поскольку владельцы 
квартир просто не могут принять об-
щее решение. В некоторых домах есть 
даже свои «умные» специалисты, ко-
торые утверждают, что ремонт вооб-
ще не нужен. Очень жаль, что жители 
не желают понимать, что лифт – опас-
ное устройство, несоответствующее 

его использование или содержание 
ставит под угрозу жизни людей. 

– Что лучше: установить новый 
лифт или отремонтировать ста-
рый? 

– Мы считаем, что сегодня лифты 
целесообразнее менять, а не ремон-
тировать. У каждого механизма есть 
свой срок службы. Вдобавок в связи 
с массовыми неполадками уже сейчас 
не хватает деталей, ремонты стано-
вятся все дороже и дороже. 

– Мы подошли в главному во-
просу: опасны ли наши лифты? 
Вспомним случай в России, где 
лифт сорвался в шахту и погибли 
люди. 

– В этом страшном случае виноват 
не столько лифт, сколько обслужи-
вающий персонал. В одной России за 
год в лифтах погибли 10 человек, 30 
человек остались инвалидами. 

Помните случай в Москве, когда 
дверями лифта зажало детскую ко-

ляску и кабина тронулась? Почему 
это произошло? Мастер, обнаружив 
неисправность, просто заблокиро-
вал защитный механизм лифта, что-
бы тот продолжал работу. Это было 
проще, чем отремонтировать лифт. 
Нормальный специалист никогда бы 
такое решение не принял, а чело-
век с улицы – пожалуйста. Боюсь, 
что в Латвии ситуация с персоналом 
не лучше, чем в России. Сегодня за 
квалификацию мастеров-лифтови-
ков отвечает компания, нанявшая 
их на работу. Для того, чтобы со-
трудник хорошо работал, его надо 
обучать, а это стоит денег. Неко-
торые компании сильно экономят 
на обучении работников, отсюда и 
беды. Государство просто ждет пер-
вой большой катастрофы, чтобы на-
конец принять какие-то решения по 
обучению и сертификации лифтовых 
мастеров. Необходимо уже сегодня 
сделать все, чтобы безопасность 
лифтов в Латвии не страдала из-за 
человеческого фактора. 

– Конечно, многие спросят, 
сколько стоит новый лифт. 

– Сейчас Белоруссия предлагает 
лифты по нормальным ценам – за 
20–25 тысяч евро, причем эти лиф-
ты сертифицированы по стандартам 
ЕС, компания Kone готова установить 
лифт в девятиквартирном доме за 25 
тысяч. Для сравнения, ремонт старо-
го лифта может стоить 12–14 тысяч 
евро, но ведь он и после ремонта 
останется старым! В

В домах Елгавы установлены лифты советского 

времени, выпущенные в период с 1972 по 1990 год. Это 

значит, что их механизмы служат людям не меньше 26 

лет, а некоторые даже 44 года. Завод-производитель 

заявлял, что срок службы лифтов составляет 25 лет, 

но и то с условием, чтобы после первых шести лет 

эксплуатации был произведен ремонт, а через 11 лет 

еще один. Капитальный ремонт лифтов должен был 

последовать через 15 лет.

КАК ПОЛУЧИТЬ 
НОВЫЙ ЛИФТ?
Механизмы устарели, Механизмы устарели, 
но человеческий фактор еще опаснее!но человеческий фактор еще опаснее!
А. ШЕВЧЕНКО
Предприятие Jelgavas nekustamā īpašuma pārvalde 
(JNĪP) обслуживает 32 дома, оборудованных лиф-
тами. Всего в этих домах 68 лифтов, и сегодня они 
требуют особого внимания. На вопросы о безопас-
ности лифтов отвечает Виктор Иванов, руководитель 
ремонтного отдела JNĪP.

заменой счетчиков должны со всей 
ответственностью подойти к выбору 
компании, которой они доверят эту 
работу. Важно помнить, что дешевое – 
это не всегда качественное.

Незаконные 
перестройки – 
беда для соседей 

На собраниях нередко поднима-
ется вопрос незаконно перестройки в 
квартирах. Самовольное отключение 
квартиры от центрального отопле-
ния, незаконная смена радиаторов, 
демонтированные перегородки, са-
мостоятельно «улучшенная» канали-
зация – это далеко не полный список 
нарушений, которые специалисты 
нашего предприятия обнаруживают 
в квартирах. За несанкционирован-
ные работы в квартире отвечает ее 
собственник. Управляющий жилым 
домо нередко констатирует, что де-
монтирована ынутрення стена и тогда 
возникает вопрос: как спокойно могут 
чувствовать себя соседи из верхних 
или нижних квартир! 

Каждого человека, который жела-
ет приобрести квартиру, мы просим не 
полагаться на устные заверения соб-
ственника о якобы согласованной пе-
рестройке. Будет надежнее, если вы 
сами удостоверитесь, соответствует 
ли фактическое состояние квартиры 
кадастровому делу, в котором указы-
ваются все законные перестройки. 

Несмотря на то, что незаконные 
работы в квартире сделал ее прежний 
владелец, вся ответственность падет 
на нового собственника. Ему придет-
ся либо устранить незаконную пере-
стройку, либо в законном порядке 
ответить за последствия таких работ, 
если они нарушают интересы других 
квартировладельцев. 

Отметим также, что во всех упомя-
нутых случаях работы по переустрой-
ству можно вести только после того, 
как соответствующий проект разрабо-
тан и согласован в отвественной ор-
ганизации, а после окончания работ 
документы на имущество будутпри-
ведены в соответствии с фактической 
ситуацией. Также напоминаем вла-
дельцам квартир, что управляющий 
должен иметь свободный доступ к 
находящимся в общей собственности 
коммуникациям во время их обследо-
вания или ремонтных работ.

В JNĪP – новые 
работники! 

А напоследок хорошие новости. К 
нашему коллективу присоединились 
два выпускника Елгавского технику-
ма, которые получили квалификацию 
домоуправа. Общеобразовательные 
предметы они изучали в техникуме, 
а специальные – под руководством 
опытных работников JNĪP. Вдобавок 
практическое обучение и квалифика-
ционная практика для этих мололых 
людей была организована прямо на 
нашем предприятии, чтобы студен-
ты могли познакомиться с реальной 
спецификой нашей работы. В

В 9Проблема



«В основе 
управления домом – 
порядок 
в документации!» 

Сегодня административный дирек-
тор JNĪP Яна Антсоне и руководитель 
юридического отдела Янис Зелтиньш 
напоминают владельцам квартир о 
том, как важно сотрудничать с управ-
ляющим в процессе управления до-
мом, а также рассказывают о том, 
чего жителям ожидать от Закона о 
раздельной собственности, который 
находится на рассмотрении в Сейме. 

– Собственникам квартир очень 
важно осознавать, что все вопросы, 
связанные с обслуживанием дома, 
управляющий решает только со-
вместно с владельцами квартир. По 
этой причине мы просим владельцев 
квартир проявлять отзывчивость и по 
приобретении жилищной собственно-
сти сообщать об этом управляющему 
домом. Согласно Закону об управле-
нии жилым домом, а также Закону о 
жилищной собственности, в принятии 
любых общих решений, могут уча-
ствовать только владельцы квартир. 
Случается, что активное участие в 
управлении домом предпринимают 
члены семьи владельца квартиры или 
квартиросъемщики, однако в этом 
случае они не имеют соответствующих 
полномочий представлять квартиров-
ладельца, решать вопросы, связан-
ные с управлением. Эти лица не имеют 
права получать какую-либо информа-
цию по жилому дому или документам, 
относящимся к управлению им. 

Управляющий домом – полномоч-
ный представитель жильцов дома, 
работающий на основании решения, 
законно принятого общностью вла-
дельцев квартир. Квартировладель-
цам надо понимать, что в решении 
любого вопроса по управлению до-

мом и принятии постановления для 
его выполнения участие каждого из 
них очень важно, а порой имеет реша-
ющее значение. Однако есть при этом 
один существенный нюанс: мнение 
одного квартировладельца управля-
ющий может принять к сведению, но 
вот общее согласованное решение – 
уже к выполнению. 

Обращаем внимание на то, что 
подошло время ежегодных отчетных 
собраний и вопрос по участию в них 
владельцев жилья очень актуален 
как для них самих, так и для управ-
ляющих. В любом доме очень важно 
владельцам квартир знать друг друга, 
понимать, что вопросы, по вложениям 
в будущее дома, в новые проекты, ре-
шаются теми лицами, которые имеют 
право участвовать в принятии реше-
ний. Нам в качестве управляющего в 
ежедневной работе приятно констати-
ровать, что есть дома, в которых эти 
вопросы решены, и владельцы квар-
тир, зная друг друга, могут достичь 
согласованного принятия решений и 
реализовать их, развивая и приводя 
в порядок свое имущество, – говорит 
Яна Антсоне. 

Полученную 
информацию 
используйте 
обдуманно

– Как управляющий, так и владель-
цы квартир обязаны позаботиться 
о защите личных данных и сведений 
о доме, – говорит Яна Антсоне. – 
Наше предприятие давно размещает 
важную для собственников информа-
цию в своей информативной системе 
в интернете. Квартировладельцы, 
прошедшие регистрацию и подтвер-
дившие свою личность, имеют доступ 
к важным документам по дому, а в 
будущем даже смогут участвовать в 
общих собраниях он-лайн. Учитывая 

то, что в информативной системе 
доступны документы, которые име-
ют отношение только к управлению 
данным домом, а часть документов 
может содержать личные данные, мы 
просим клиентов быть осторожными, 
не передавать личные пароли досту-
па к информативной системе третьим 
лицам. Это предохранит самих квар-
тировладельцев от проблем, которые 
могут возникнуть, если нарушится 
Закон о защите персональных дан-
ных физических лиц, а также будет 
способствовать спокойной обстанов-
ке в самом доме, при понимании, что 
квартировладельцы сотрудничают в 
общих интересах и ответственно от-
носятся к общему имуществу.

Управляющий 
судится по 
поручению жителей! 

Руководитель юридического отде-
ла JNĪP Янис Зелтиньш рассказывает, 
что предприятие все активнее со-
трудничает с жителями и все важные 
решения принимает только после со-
гласования или по поручению пред-
ставителей домов. 

– Более 92% домов под нашим 
управлением заключили с JNĪP дого-
вор полномочий на управление. Это 
значит, что именно владельцы квар-
тир обеспечивают управление домом, 
а специалисты JNĪP только выполняют 
задания, поставленные перед ними 
собственниками на основании дого-
вора. Например, владельцы квартир 
могут поручить управляющему вести 
судопроизводство против должников 
от имени собственников дома. 

Надо признать, что не все жители 
полностью разбираются в специфике 
коммунального управления, поэтому 
в ежедневной работе часто приходит-
ся давать разъяснения владельцам 
квартир о том, что обязательства, ко-
торые появляются в процессе управ-
ления, относятся к дому, а не к управ-
ляющему. Каждый индивидуальный 
неплательщик – негативно влияет на 
общий баланс дома. Именно поэтому 
для начала судебных дел требуется 
поручение остальных жителей. На 
основании поручения, данного вла-

дельцами квартир, и представляя их 
общие интересы, управляющий в ка-
честве доверенного лица обращается 
в суд с иском против неплательщиков. 
Таким образом он взыскивает долги 
с неплательщиков, возвращая взы-
сканную сумму в доход дома.

Когда дому вернут 
деньги? 

– Принимая решение о том, что 
управляющий должен подать в суд 
на должника, жители одновременно 
решают, как будут финансировать 
подготовку и продвижение иска, – 
напоминает Янис Зелтиньш. – Если в 
это время должник приходит в JNĪP 
и соглашается заключить мировое 
соглашение о постепенной выплате 
долга, мы обязательно просим, чтобы 
условия такого соглашения были под-
тверждены и представителем дома – 
уполномоченным лицом жителей. 

Владельцы квартир с нетерпением 
ждут, когда в их доме закончится суд 

над должниками и будет принято ре-
шение о взыскании долга. Бывает, что 
на следующий день после вступления 
решения суда в силу они уже обраща-
ются в JNĪP: «Когда деньги должни-
ка появятся на общем счете дома?» 
Нетерпение можно понять, ведь эти 
деньги нужны дому, например, что-
бы начать ремонты. Но вынужден 
пояснить, что одного решения суда 
мало для того, чтобы должник рас-
платился. Судебное решение только 
основание для того, чтобы владельцы 
квартир могли начать принудительное 
взыскание и выдать исполнительный 
лист присяжному судебному исполни-
телю.

После суда начинается взыска-
ние долга – длительный и сравни-
тельно дорогой процесс. Взыскание 
долга может длиться несколько лет.
По поручению владельцев квартир 
управляющий передает решение суда 
судебному исполнителю. Сначала су-
дебный исполнитель будет пытаться 
взыскать долг с доходов должника. 

ПРИОРИТЕТ ‒ ЗАЩИТА И
ВЛАДЕЛЬЦЕВ КВАРТИР

Лиене ВАРГА
Предприятие Jelgavas nekustamā īpašuma pārvalde 
(JNĪP) имеет собственный юридический отдел. Специ-
алисты этого отдела всегда готовы прийти на помощь 
жителям. Юристы JNĪP помогают жителям разобрать-
ся в нюансах управления домом и в правах собствен-
ников.

Рассказываем, как участвовать в управлении Рассказываем, как участвовать в управлении 
домом, кто должен заключать договора домом, кто должен заключать договора 
аренды земли и как быстро неплательщик аренды земли и как быстро неплательщик 
должен вернуть долги, проиграв суд! должен вернуть долги, проиграв суд! 

В10 Важно знать! В10



Важно знать!

НТЕРЕСОВ 
!

Если таким путем долг взыскать не-
возможно, квартировладельцы могут 
принять решение обратить взыскание 
на движимое и недвижимое имуще-
ство неплательщика, например, про-
дав на торгах квартиру должника. При 
этом, согласно Гражданскому закону, 
нужно оставлять на руки неплатель-
щику ежемесячную сумму равную 
минимальной зарплате (в 2016 году – 

370 евро), на которую взыскание не 
распространяется.. 

Если человек зарабатывает или 
получает на руки в месяц в виде пен-
сии меньше 370 евро, взыскать долги 
с его доходов невозможно. Остается 
последний вариант – обратить взы-
скание на недвижимую собственность. 
Как правило, это значит, что квартира 
будет выставлена на аукцион и прода-

на. Нередко такое решение – лучший 
выход для остальных квартировла-
дельцев, ведь имущество может при-
обрести лицо, которое будет честно 
оплачивать счета, а также участво-
вать в процессе управления домом. 
Однако надо признать, что взыскание 
долга, обращенное на квартиру не-
плательщика, – это все же крайняя 
мера. JNĪP предлагает владельцам 
квартир не допускать такого поворота 
событий и все-таки ищет возможные 
варианты решения – чтобы ни одна из 
сторон не пострадала.

Если дом находится 
на хозяйской земле

– В последние годы многие дома 
Латвии сталкиваются с проблемами 
раздельной собственности. Ситуация 
пущена на самотек, на практике по-
являются большие сложности в отно-
шениях между владельцами квартир и 
собственниками земли под домами, – 
говорит Яна Антсоне. – Сегодня эти 
сложные вопросы приходится разби-
рать судам. 

Для начала важно разобрать-
ся в самих принципах раздельной 
собственности. Согласно решению 
Сената Верховного суда от 21 янва-
ря 2009 года (дело № SKC-3), по-
сле окончания приватизации жилья 
собственники земли вступили в от-
ношения принудительной аренды 
непосредственно с владельцами 
приватизированных объектов. Это 
значит, что даже если управляющий 
как уполномоченное лицо заключает 

договор об аренде земли от имени 
владельцев квартир, он выступает 
только посредником и не несет от-
ветственности за выполнение или 
не выполнение условий договора. 
Более подробно о разделении от-
ветственности можно прочитать в 
журнале Jurista vārds (№ 42, 2015, 
«Кто является ответчиком в исках о 
законной аренде земли»). 

– Что необходимо сделать жите-
лям Елгавы, чтобы упорядочить от-
ношения с владельцами земли под 
домом? Для начала важно выяснить, 
управляется ли их дом на основании 
договора полномочий или по пору-
чению самоуправления, – говорит 
Яна Антсоне. – В первом случае все 
права и обязанности будут обгово-
рены в договоре полномочий с JNĪP. 
Если жители в этом документе не 
поручили управляющему заключать 
договор аренды земельного участка 
от их имени, то сделать это долж-
ны сами собственники. В домах, где 
владельцы квартир не переняли от 
самоуправления право управления 
в свои руки и управленческий мини-
мум определяется законом, нужно 
дать оценку размеру требованиий по 
оплате аренды земли, выдвинутым 
землевладельцем. Если хозяин земли 
хочет договориться с владельцами 
квартир об определенных законом 6% 
или меньшей сумме, то управляющий 
от имени квартировладельцкв может 
заключить договор на таких условиях. 
Если же требования владельца земли 
превышают границы, указанные в за-
коне, в таком случае решение авто-
матически переходит к квартировла-
дельцам и хозяину земли. 

Считаем, что в таком случае квар-
тировладельцам и хозяевам земли 
очень важно самим проявить ини-
циативу и добровольно договорить-
ся на обоюдно выгодных условиях. 
Владельцы некоторых домов знают, 
что их имущество находится на част-
ной земле, но ее владельцы годами 
не дают о себе знать и не стараются 
заключить с ними договор об аренде 
земли. Встревоженные жители обра-
щались к нам за помощью, но землев-
ладелец по-прежнему не реагирует 
на наши общие письма. В одном слу-
чае владелец земли дал о себе знать 
только в 2014 году и сразу же подал 
в суд иск о взыскании, требуя, чтобы 
жители уплатили аренду за много лет. 

Конечно, может быть так, что 
владелец именно вашего участка 
случайно упустил заключение дого-
вора, например, занимался делами 
наследства. Но наш опыт говорит о 
том, что в Латвии появилось мно-
го перекупщиков земли, которые 
разработали очень специфическую 
стратегию. Если на земле таких ком-
паний находится несколько домов, 
то перекупщики даже не заинтере-
сованы заключать договора аренды 
с жителями, обсуждать стоимость, 
подписывать документы. Ведь го-
раздо выгоднее просто подать в суд 
требование оплатить аренду сразу за 
пять-десять лет. 

В настоящее время Сейм в первом 
чтении рассматривает законопроект 
«Закон о прекращении существо-
вания раздельной собственности в 
приватизированных многоквартир-
ных домах». Цель закона обеспечить 
возможность юридически закончить 
сущестование раздельной собствен-
ности и в понимании статьи 968-й 
Гражданского закона образовать 
понимание единой недвижимой соб-
ственности. В порядке, определенном 
этим законом, владельцам квартир 
при выполнении права выкупа нет не-
обходимости ждать согласия на это 
владельца раздельной собственно-
сти. Это дает право владельцам квар-
тир выкупить землю под домом.

Мы считаем, что государству во-
обще нельзя было допускать образо-
вания раздельной собственности, так 
что сегодня ответственность за про-
явившиеся последствия оно должно 
взять на себя и должно помочь при-
вести в порядок вопрос с этим иму-
ществом, чтобы он не противоречил 
основному закону.

Как я уже говорила, появление в 
Латвии раздельной собственности по-
родило череду сложных вопросов, ко-
торые теперь нужно решать в судах. 
Такие суды длятся годами, что тяжело 
и для жителей, и для управляющего. 
По этой причине JNĪP считает, что Ми-
нистерство юстиции должно привести 
в порядок судебную систему, а также 
задуматься над тем, чтобы организо-
вать специальную судебную организа-
цию по вопросам управления жилыми 
домами и арендой. Учитывая то, что 
в целом жилищный вопрос является 
большой частью народного хозяй-
ства, введение такого специального 
суда облегчило бы как работу самих 
судей, так и решило бы проблему дли-
тельных тяжб, связанных с процессом 
взыскания долгов. 

Одним из основных принципов 
Закона об управлении жилым до-
мом является, то, что непрерывность 
процесса управления обеспечивает 
сохранение качества пользования жи-
лым домом во все время его эксплу-
атации. Длительные судебные про-
цессы, в которых владельцы квартир 
решают взаимные споры по взыска-
нию долга, затрудняют обеспечение 
непрерывности процесса управления 
домом, ибо пока идут судебные де-
баты и дело доходит до выполнения 
решения суда, владельцы квартир, 
которые честно участвуют в процессе 
управления домом, вынуждены ре-
шать разного рода финансовые про-
блемы, с тем, чтобы не остаться без 
какой-либо из услуг, – считает Яна 
Антсоне. В

В Елгаве все еще остаются дома, которыми JNĪP 

управляет не на основании договора полномочий, 

а от имени самоуправления. Но жители должны 

знать, что обеспечение этой функции не является 

долгосрочной задачей города, – напоминает Янис 

Зелтиньш. – По этой причине мы просим владельцев 

квартир в таких домах связаться с JNĪP, чтобы узнать, 

как перенять дом и впоследствии самим полноценно 

управлять своей недвижимостью. Всего число таких 

домов составляет примерно 8% от общего числа домов 

находящихся под управлением JNĪP.
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Можно подумать, что управление домами – 
это область деятельности, в которой все про-
текает в раз и навсегда устоявшемся русле. 
Каждый месяц подсчитываются услуги, выписы-
ваются счета, принимается плата по ним и снова 
выписываются счета. Однако не все так просто. 
Проанализировав, приходишь к выводу, что 
каждый год в нашей повседневной работе про-
исходят изменения. Нередко эти изменения мы 
инициируем сами, однако частенько их предус-
матривают законы государства. Нынешний 2016 
год не стал исключением. 

Наибольшие перемены должны произой-
ти летом, когда с 1 июля 2016 года на услуги 
управления будет введен налог на добавленную 
стоимость в размере 21%. Эти изменения в За-
коне о добавленной стоимости, руководствуясь 
директивой ЕС, Кабинет министров утвердил 15 
сентября 2015 года. 

Это, конечно, не значит, что счета наших 
клиентов увеличатся на 21%. Многие услуги в 
коммунальной сфере уже сегодня облагаются 
НДС. Вдобавок налог в размере 21% будет при-
менен только для услуг по управлению домом, 
которые составляют только часть услуг, за ко-
торые клиенты перечисляют нам деньги. И если, 
например, у дома плата за обслуживание повы-
шена из расчета проводимых ремонтных работ 
или просто-напросто для улучшения финансово-
го баланса, то за эту часть счета НДС платить не 
придется. 

Работники предприятия уже сегодня ак-
тивно анализируют ситуацию, чтобы поддер-

жать наших клиентов в новых обстоятель-
ствах.

В связи с изменениями в законодательстве 
в первой половине 2016 года мы планируем 
немного изменить форму счетов, чтобы в них 
точнее характеризовать сами принципы нашей 
работы. Главный же принцип заключается в 
том, что JNĪP готовит квартирные счета от име-
ни владельцев квартир каждого дома и в соот-
ветствии с решениям большинства из них. Ведь 
большинство услуг, включенных в счета, не 
являются услугами JNĪP (вода, электричество, 
вывоз мусора и т.п.) – мы только, так сказать, 
раскладываем по полочкам услуги, полученные 
домом, и взимаемую за это плату перечисляем 
подателю услуги.

В нынешнем году мы планируем улучшить 
работу своей домашней страницы в Интернете 
(www.nip.lv). Из-за большого объема данных и 
по многим техническим причинам работа стра-
ничка стала медленной. Работа над решением 
этой проблемы ведется и уже близка к завер-
шению. Мы предложим жителям улучшение ско-
рости и функциональности нашей страницы, так 
что вскоре они увидят позитивные изменения.. 

О функциональности нашей домашней стра-
ницы и Информативной системы (www.jnip.lv) 
могу сказать, что мы работаем над улучшением 
механизма идентификации пользователей – 
владельцев квартир, которые регистрируются в 
Информативной системе. Это значит, что вскоре 
каждый из них сможет участвовать в принятии 
важных решений по дому онлайн, заочно, не 

ходя на общие собрания, в удобное для себя 
время высказать свое мнение. Законодатель-
ство позволяет управляющему для принятия 
таких решений проводить опросы, и мы пред-
ложим клиентам участвовать в таких опросах в 
интернете, для чего они должны будут иденти-
фицироваться в системе при помощи наших пар-
тнеров-банков (Swedbank, SEB banka, Citadele, 
Nordea Bank, DNB Bank). Если вы являетесь кли-
ентом одного из этих банков или имеете право 
электронной подписи, то можете активно уча-
стовать в решении проблем дома, не выходя из 
своей квартиры.

Работа над улучшением Информативной си-
стемы, как обычнно, продолжается. Постепенно 
увеличивается и число ее зарегистрированных 
пользователей. На данный момент оно прибли-
жается к восьми тысячам, что превышает поло-
вину от общего числа всех владельцев квартир. 
Клиенты положительно оценивают удобства 
нашей системы и объем предлагаемой инфор-
мации. 

В конце прошлого года мы предложили кли-
ентам новую возможность – видеть показания 
своих счетчиков воды в интернете, а также сле-
дить за потреблением воды в других кварирах 
дома. Вы спросите, зачем это надо? Объясне-
ние очень простое. Владельцы квартир должны 
все вместе покрывать общие расходы воды в 
доме. Если появляется разница между суммой 
показаний квартирных счетчиков и общего 
счетчика воды дома, то эту разницу приходится 
оплачивать совместно всем жителям (конечно, 
в зависимости от того, за какую модель оплаты 
этой воды они утвердили). Это значит, что раз-
мер вашего счета зависит еще и от показаний 
счетчиков, которые сдали или не сдали ваши 
соседи. Дополнительно мы планируем указы-
вать в интернете и показания общедомового 
счетчика и схему его подключения на вводе в 
дом. 

Нередко владельцы квартир забывают во-
время верифицировать (проверить) свои во-
дяные счетчики. Как известно, срок стабильной 
работы водомера – четыре года. После этого 
его либо надо менять на новый, либо проводить 
сертификационную проверку. В дальнейшем мы 
планируем в ежемесячных счетах напоминать 
квартировладельцам о приближающемся сроке 
верификации счетчика. 

В последние месяцы 2015 года жители часто 
нас упрекали за опоздание с доставкой счетов. 
За эту ситуацию мы хотим извиниться и заодно 
объяснить, что задержка вышла из-за того, что 
наши партнеры поменяли программу расчета и 
им потребовалось больше времени для подго-
товки счетов. Мы видим, что с каждым месяцем 
ситуация улучшается и скоро сможем достав-
лять счета в привычное время или даже рань-
ше. Сложности возникают оттого, что перемены 
нужно вносить в уже работающую систему и за-
ранее предусмотреть все нюансы очень тяжело 
как нам, так и нашим партнерам. 

В будущем мы хотим развивать раздел Ин-
формацтивной системы, предназначенный для 

контактных лиц (старших по дому). В данный 
момент для них существует только отдельный 
раздел для сдачи показаний счетчиков воды, 
но в будущем старшие по дому в виртуальной 
среде смогут не только общаться с управляю-
щим и квартировладельцами, но и иметь воз-
можность дополнительно обучаться, контро-
лировать показания общих счетчиков горячей 
и холодной воды, будут получать отчеты о 
аварийных вызовах, о перебоях с поставками 
воды, электричества и т.п. Мы пригласим стар-
ших по дому чаще использовать компьютеры 
и поддержим тех, которые это уже делают. В 
свою очередь у владельцев квартир появится 
возможность оценить работу старших по дому, 
видеть как активно эта личность в решение 
важных для дома проблем. 

В наступившем году мы обязательно продол-
жим работы по реновации жилых домов. В со-
ответствии с директивой ЕС, учет тепла в ново-
стройках и реновированных домах нужно вести 
в соответствии с индивидуальным потреблением 
жителей. В домах под нашим управлением такой 
индивидуальный расчет обеспечивается уже с 
2008 года и не только в реновированных до-
мах. По-видимому, многие знакомы со словами 
«алокатор» и «распределитель потребления 
теплоэнергии». Установка алокаторов, это один 
из способов выполнить директиву ЕС. Бояться 
индивидуального учета не нужно – он дисци-
плинирует владельцев квартир и позволяет им 
сэкономить деньги на оплате тепла. Единствен-
ный совет: перед принятием окончательного ре-
шения и утверждением методики расчета платы 
за тепло нужно проконсультироваться со своим 
управляющим, ведь в каждом доме возможны 
свои нюансы. Наши методики расчетов доста-
точно эластичны для того, чтобы жители квар-
тир остались довольны результатами индивиду-
ального учета. 

Tем не менее хотелось бы пригласить вла-
дельцев квартир не преувеличивать возмож-
ность сэкономить в такой ситуации. Мы уже 
отметили ситуацию, в которой после установки 
алокатора и терморегулятора уровень потре-
бления тепла в квартире был равен нулю. Это 
означает, что тепловые приборы были полно-
стью отключены от сети отопления и можно 
только предполагать в каких условиях живут 
обитатели такого жилья. Такая «экономия» 
уродует общую картину потребления тепла в 
доме, а другим его жильцам приходится пла-
тить за него больше. 

Уже в этом году мы планируем попросить, 
чтобы все зарегистрированные пользователи 
нашей Информативной системы указали но-
мера телефонов. Это даст возможность более 
оперативно связаться с управляющим в случае 
крайней необходимости, а ему, например, вы-
слать SMS, если в доме предвидится отклю-
чение воды, нарушение подачи электричества 
или произошел несчастный случай (чего, как 
мы надеемся, никогда не будет). Можем обе-
щать, что не станем часто тревожить своих 
клиентов. В

В

Алвис СТРАЖИНСКИС, руководитель отдела IT и анализа
SIA Jelgavas nekustamā īpašuma pārvalde
Управление домами – это сфера, в которой каждый год происходят 
перемены. Так это, во всяком случае, на нашем предприятии Jelga-
vas nekustamā īpašuma pārvalde.

КАК ИНТЕРНЕТ ПОМОГАЕТ 
ЖИТЕЛЯМ
Скоро Скоро JNĪPJNĪP предложит новый уникальные возможности  предложит новый уникальные возможности 
для пользователей информационной системы управляющего!для пользователей информационной системы управляющего!
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