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Ievads 
Jēdziens mājokļa kvalitāte ietver ēku plānojumu, telpu lielumu, būvkonstrukciju un 

būvmateriālu drošumu, ekoloģiskos kritērijus, energonoturību, mājokļu nodrošinājumu ar 
labierīcībām, apkārtējās vides atbilstību iedzīvotāju prasībām, drošumu ekstremālās situācijās 
un citus faktorus. 

 
Esošā mājokļu fonda kvalitāte parasti atbilst konkrētu dzīvojamo ēku būvniecības periodā 

spēkā esošajām kvalitātes prasībām. Latvijā aptuveni 25% no visiem apdzīvotajiem 
mājokļiem būvēti pirms 1945. gada, 70% padomju laikā un tikai 4% - no 1991.līdz 2000. 
gadam.  

No visām ģimenes mājām 43% būvētas līdz 1945.gadam, 51% - līdz 1991.gadam un 6% - 
pēc tam. 

 
Minētajos laika posmos valdīja atšķirīgi būvniecības standarti, dažādi dzīvojamo māju 

funkcionālie principi; gan šā iemesla, gan nolietotības dēļ Latvijas dzīvojamā fonda kvalitāte 
ir visai atšķirīga.  

 
Lai gūtu pārskatu par dzīvojamā fonda kvalitāti mūsdienās, par galvenajām problēmām un 

aktualitātēm tā apsaimniekošanā, pārskatā ir sniegts dzīvojumā fonda raksturojums Latvijā, 
aplūkoti dažādi dzīvojamo ēku tipi, to tehniskais stāvoklis un energonoturība, dzīvojamo 
namu labiekārtotības līmenis, kā arī minēti nepieciešamie pasākumi dzīvojamo māju 
energoapsaimniekojuma un vienlaikus arī tehniskā stāvokļa (renovācijas process) uzlabošanā, 
kā arī raksturota apsaimniekošanas kvalitātes nozīme ēku uzturēšanā. 
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1. Dzīvojamais fonds Latvijā 
 

Valstī kopumā ir 330,6 tūkst. dzīvojamo māju un tajās atrodas 967 tūkst. mājokļu, kas 
ietver: 

• dzīvokļus, 
• ģimenes mājas,  
• telpas dienesta viesnīcās, sociālās aprūpes centros u.c. 
 
Latvijas pilsētās ir 657,2 tūkst. jeb 68% mājokļu, laukos – 309,8 tūkst. jeb 32% mājokļu. 

Rīgā ir 302 tūkst. jeb aptuveni trešā daļa no visiem Latvijas mājokļiem. Katrā no divām 
lielākajām Latvijas pilsētām - Daugavpilī un Liepājā - atrodas aptuveni 4% no mājokļu 
kopskaita, pārējās pilsētās – mazāk. 

Atšķirībā no pilsētniekiem lauku iedzīvotāji lielākoties mīt ģimenes mājās un 
mazdzīvokļu mājās. To apliecina gandrīz divreiz lielāks dzīvojamo māju skaits laukos 
salīdzinājumā ar pilsētām. 

 
1. attēls. Mājokļu skaits un īpatsvars Latvijā, 2003. gads 
 

Rīga 
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302037
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355274
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Avots: statistikas biļetens „Latvijas dzīvojamais fonds 2003”, CSP, 2004 
 
Daudzdzīvokļu mājās ir 71% mājokļu, ģimenes mājās - 29%. 
Aptuveni puse jeb 252 tūkst. no daudzdzīvokļu mājās esošajiem mājokļiem ir divistabu 

dzīvokļi. Vienistabas un trīsistabu dzīvokļu ir gandrīz divreiz mazāk kā divistabu dzīvokļu – 
attiecīgi 130 tūkst. un 123 tūkst. Vēl mazāk ir četru un vairāk istabu dzīvokļu – 25,5 tūkst. 
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2. attēls. Daudzdzīvokļu mājās esošo mājokļu sadalījuma īpatsvars pēc istabu skaita, 

2003. gads 
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Avots: statistikas biļetens „Latvijas dzīvojamais fonds 2003”, CSP, 2004 
 
Ģimenes māju īpatsvars mājokļu kopskaitā sasniedz 29%. Lielākā daļa jeb 85% no tām 

atrodas lauku apvidos un mazpilsētās. Rīgā ir tikai 13,2 tūkst. ģimenes māju jeb 4,7% no 
visiem galvaspilsētas mājokļiem. Rīgas un citu lielāko Latvijas pilsētu iedzīvotājiem nav 
pietiekami nodrošināta izvēles iespēja starp dažāda veida mājokļiem, piemēram, atsevišķu 
māju vai dzīvokli daudzdzīvokļu namā. 

 
3. attēls. Dzīvojamo ēku apbūves veida īpatsvars Latvijā, 2003. gads 

 Ģimenes mājas
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Daudzdzīvokļu 
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Avots: statistikas biļetens „Latvijas dzīvojamais fonds 2003”, CSP, 2004 
 
 
4. attēls. Ģimenes māju īpatsvars mājokļu fondā teritoriālajā griezumā, 2003. gads 

Pārējās republikas 
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Avots: statistikas biļetens „Latvijas dzīvojamais fonds 2003”, CSP, 2004 
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2. Labiekārtojuma līmenis mājokļos 

 
7.attēls. Dzīvojamā fonda labiekārtojuma īpatsvars 
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Avots: statistikas datu krājums „Latvijas 2000. gada tautas skaitīšanas rezultāti”, CSP, 2002 
 

Par mājokļu labiekārtojumu nav precīzu datu. Tautas skaitīšanā fiksēts, ka no visiem 
Latvijas iedzīvotājiem:  

 ar elektrību apgādātos mājokļos mīt   99%, 
 mājokļos, kuros ir ūdensvads -  80%, 
 kanalizācija -   77%, 
 centrālā apkure -  64%, 
 karstā ūdens apgāde -  55%, 
 gāzes pavards -  88%, 
 vanna, duša -   75%. 
 
Savukārt statistikas krājumā „Latvijas dzīvojamais fonds 2001” publicēti šādi skaitļi: 

kopumā valstī ar ūdensvadu nodrošināti 94% mājokļu, ar kanalizāciju -93%, ar centrālo 
apkuri – 84%, ar vannu (dušu) – 85%, ar karsto ūdeni – 78% un ar gāzi – 86% mājokļi.  

Privātīpašumā esošajās ēkās dzīvokļu labiekārtotības līmenis ir augstāks nekā valstij un 
pašvaldībai piekrītošajās mājās.  

Pēc 1945.gada būvētajās ēkās mājokļu labiekārtotība visumā atbilst ES-15 valstu vidējam 
līmenim, bet pirms 1945.gada būvētajās, īpaši laukos, vairums ēku atpaliek no tā. 

 
Ilustrācijai par iedzīvotāju attieksmi pret mājokļa labiekārtotību var noderēt nākamā 

tabula, kur atspoguļoti pētījuma „Dzīves apstākļi Latvijā” rezultāti. Tā kā jaunu mājokļu 
būvniecības un remonta īpatsvars laika posmā pēc 1995. gada līdz 2004. gadam bijis visai 
nenozīmīgs, šie skaitļi var dot zināmu priekšstatu par mājokļu labiekārtojuma līmeņa un citu 
kvalitātes rādītāju atbilstību iedzīvotāju prasībām.  
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1.tabula. Latvijas iedzīvotāju attieksme pret sava mājokļa kvalitāti 
(1994./1995.) 

Mājokļu apstākļi Apmierināto īpatsvars no kopējā 
mājsaimniecību skaita, % 

Pēc atsevišķiem kvalitātes rādītājiem 
Mājokļa plašums:            pārapdzīvots (n-x) 

         normāli apdzīvots (n) 
         plašs (n+x) 

Labiekārtojuma līmenis: augsts 
vidējs 
zems 

Auksts, mitrs:                  nav problēmu 
viena problēma 
divas problēmas 

Vides traucējumi:           nav 
(trokšņi, smakas, putekļi)       viens 

divi 

 
55 
46 
41 

55 
48 
36 

56 
46 
32 

52 
50 
32 

Vispārējs vērtējums:       apmierina 
nedz apmierina, nedz neapmierina 
neapmierina 

47 
30 
24 

Avots: Dzīves apstākļi Latvijā. Norbalt dzīves apstākļu pētījums. Rīga, 1996. 
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3. Tipveida daudzdzīvokļu māju būvniecības standarti 

 
Sociālisma laikā ēkas, tostarp arī dzīvojamās mājas, tika būvētas saskaņā ar tolaik 

Padomju Savienībā spēkā esošajiem būvnormatīviem (SNIP). Šo būvnormatīvu ievērošana 
īpaši attiecināma uz 1970.-1980.gados būvētajām dzīvojamo ēkām, kad precīzi tika 
reglamentēti būvniecības tehniskie risinājumi un kvalitātes prasības; tomēr būvnormatīvi 
vienlaikus arī noteica būvizmaksu maksimālu pazemināšanu, neņemot vērā ēku turpmākās 
ekspluatācijas izmaksas un lietotāju ērtības, kā arī ēku piemērotību attiecīgajiem 
klimatiskajiem apstākļiem.  

 
Kopš 1990. gadu pirmās puses Latvijā jaunbūvējamo mājokļu kvalitāti regulēja LBN 100 

sērijas būvnormatīvi, kuru izveides principi un izvirzītās prasības bija visai tuvas padomju 
normatīvu principiem un prasībām. MK 1999.gadā akceptēja Latvijas Būvnormatīvu sistēmas 

attīstības koncepciju. Atbilstoši šai koncepcijai izstrādātie normatīvi nereglamentē konkrētus 
tehniskos risinājumus, bet tikai noteic būtiskās drošuma prasības un, ja iespējams, 
funkcionālu kvalitatīvu prasību veidā norāda nepieciešamo gala rezultātu. Drošības prasības 
ietver būvju, tostarp visu veidu dzīvojamo ēku, mehānisko stiprību un stabilitāti, 
ugunsdrošību, higiēniskumu, nekaitīgumu cilvēka veselībai un videi, lietošanas drošību, 
aizsardzību pret trokšņiem, enerģijas ekonomiju un siltuma izolāciju. 

Spēkā esošajos LBN 200 sērijas būvnormatīvos vairākas prasības neatbilst Eiropas 
Savienībā spēkā esošajām normām. Paredzēts, ka normatīvu saskaņošana notiks divās fāzēs. 
Vispirms tiks ieviesta t.s. duālā pieeja, kas ļauj pēc būves pasūtītāja un būvprojektētāja izvēles 
ēkas projektēt vai nu saskaņā ar pašreiz Latvijas būvnormatīvos (LBN) noteikto metodiku, vai 
arī piemērot attiecīgo Eirokodeksa standartu metodiku.  

Laika posmu no 1991.līdz 1998.gadam var uzskatīt par Latvijas būvnormatīvu sistēmas 
attīstības pirmo fāzi, kad Saeimā pieņēma Būvniecības likumu, Ministru kabinets izdeva 
Vispārīgos būvnoteikumus un citus Būvniecības likumā noteiktos normatīvos aktus.  

Pašlaik noris LBN sistēmas attīstības otrā fāze, kurā notiek pilnīga pāreja no padomju 
laika SNIP uz būvnormatīviem, kas ir harmonizēti ar ES likumdošanu.  

Galīgā normatīvu saskaņošana varētu tikt īstenota 2008.-2009.gadā, kad visā pilnībā būs 
izstrādāts viss Eirokodeksa standartu komplekts. 

ES normatīvie dokumenti būvniecības jomā reglamentē iepriekš minētās drošuma 
prasības, kā arī harmonizē būvniecības izstrādājumu būtisko prasību parametrus, to klases, 
testēšanas un atbilstības novērtēšanas metodes, bet nereglamentē dalībvalstu būvnormatīvu 
sistēmas pamatprincipus, būvnormatīvu saturu un to reglamentētos drošuma līmeņus. Tomēr 
dalībvalstu būvnormatīvi nedrīkst izvirzīt tādas drošuma prasības, kas ir pretrunā ar Eiropas 
standartizācijas organizācijas (CEN) standartos un Eirokodeksā1 minētajiem parametriem. 

 
 

                                                 
1 Kopš 1970-iem gadiem ES tiek veidota vienota būvkonstrukciju projektēšanas normatīvu sistēma, t.s.  
Eirokodekss, bet tas vēl arvien nav pabeigts. Iecerēts, ka to pabeigs 2006.-2007.gadā. 

8 



    

4. Dzīvojamo māju vecums un tipi 

 
Dzīvojamo māju vecums 

Latvijā no visiem apdzīvotajiem mājokļiem aptuveni ceturtā daļa būvēti pirms 1945. gada, 
70% - sociālisma laikā un tikai aptuveni 6% - laika posmā no 1991. līdz mūsdienām. No 
visām ģimenes mājām 43% uzbūvētas pirms 1945. gada, 51% - sociālisma laikā, 6% - pēc 
Latvijas valsts neatkarības atjaunošanas. 

 
Rīgā pirms 1945.gada būvētos mājokļos dzīvo 23% iedzīvotāju, Latvijas pagastos - vairāk 

nekā 36%, rajonu pilsētās – 18,5%. 
Pirms 1945.gada būvēto mājokļu skaits laukos un rajonu pilsētās var sasniegt aptuveni 

100 tūkst., Rīgā un lielajās pilsētās – 80 tūkst.; no tiem savu ekspluatācijas laiku ir 
nokalpojuši attiecīgi 60 tūkst. un 26 tūkst. mājokļu. Daļu šo mājokļu, īpaši lauku viensētas, 
apdzīvo pensijas vecuma cilvēku mājsaimniecības. 

 
Pirms 1945.gada būvēto mājokļu kvalitāte ir ļoti atšķirīga. To starpā sastopami prestiži 

īres nami lielo pilsētu, īpaši Rīgas, centrālajās daļās, bet galvenokārt bijušajās pilsētu nomalēs 
tika būvēti plānojuma, labiekārtotības un celtniecības kvalitātes ziņā pieticīgi īres nami 
fabriku strādniekiem. Tās pārsvarā bija koka ēkas ar nelieliem vienistabas un divistabu 
dzīvokļiem, kuros bija caurstaigājama virtuve un istabas; no labierīcībām - centralizēta 
apgāde ar auksto ūdeni, un malkas apkure; daļā dzīvojamo māju 60.-80.gados ierīkota 
kanalizācija. 

Atsevišķu dzīvojamo māju grupu veido mazpilsētu namiņi un lauku viensētas. Arī šo 
dzīvojamo ēku labiekārtojums neatbilst mūsdienu prasībām un ēku konstruktīvie elementi 
bieži ir nolietojušies.  

 
1.tabula. Daudzdzīvokļu māju būvniecība (laika posms, uzbūvēto dzīvokļu skaits) 

Gadi Rīga Citas pilsētas Lauki Kopā: % 
Līdz 1940. 96500 25663 19149 141312 18,5 
1940-1958 15316 25891 7636 48843 6,4 
1958-1974 104108 96817 47491 248416 32,5 
1974-1980 52915 69893 27118 149926 19,6 
1980-1992 53929 88200 32049 174178 22,8 
Pēc 1992. 627 1473 250 2350 0,3 

Kopā: 323395 307937 133693 765025 100,0 
Avots: statistikas datu krājums „Dzīvojamais fonds Latvijā 2000”, LR Centrālās statistikas pārvalde (CSP), 

2001 
 

Latvijā izplatītākie mājokļi ir no 1971.līdz 1990.gadam būvētie dzīvokļi daudzstāvu 
lielpaneļu mājās . 

Šim laikposmam bija raksturīga tipveida daudzdzīvokļu dzīvojamo māju būvniecība, 
veidojot mikrorajonus. 
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Daudzdzīvokļu māju tipi 

2.tabula. Rīgas daudzdzīvokļu māju sadalījums pēc projekta (sērijām) 

Projekts (sērija) 316 318 464 467 602 104 103 119 citi Kopā 
Rīga, tūkst. m2 1602,7 890,4 254,4 1882,6 3561,6 1144,8 1246,6 407,0 3994,1 14984,3

Rīga, % 10,7 5,9 1,7 12,6 23,8 7,6 8,3 2,7 26,7 100 

 

3.tabula. Latvijas pilsētu (izņemot Rīgas) daudzdzīvokļu māju sadalījums pēc projekta 

(sērijām) 

Projekts (sērija) 316 318 464 467 602 104 103 119 citi Kopā 
Pilsētas, tūkst. m2 3155,6 863,0681,21252,8 112,81042,0 4998,2 0,0 1573,713679,2

Pilsētas, % 23,1 6,3 5,0 9,2 0,8 7,6 36,5 0,0 11,5 100 

 

4.tabula. Latvijas pagastu daudzdzīvokļu māju sadalījums pēc projekta (sērijām) 

Projekts (sērija) 316 318 464 467 602 104 103 119 citi Kopā 
Pagasti, tūkst. m2 897,1 136,0 40,1 712,8 40,1 467,2 1053,1 0,0 2670,7 6017,1
Pagastu centri, % 14,9 2,3 0,7 11,9 0,7 7,8 17,5 0,0 44,4 100 

Avots: ziņojums “Mājokļu energoefektivitātes pasākumu sagatavošana Latvijā”, COWI&Blezūrs-
konsultāciju birojs, 2002 

5.attēls. Daudzdzīvokļu māju sadalījums pēc sērijām un citiem projektiem, tūkst. m2  
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9544,1 316

318

464

467
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104
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citi

 

 
Avots: ziņojums “Mājokļu energoefektivitātes pasākumu sagatavošana Latvijā”, COWI&Blezūrs-

konsultāciju birojs, 2002 

 
Kā redzams attēlos, sērijveida dzīvojamo ēku procentuālais sadalījums Latvijas pilsētās un 

pagastos ievērojami atšķiras. 
Rīgā dominē 602. un 467. sērijas dzīvojamās ēkas un cita veida dzīvojamās mājas, pilsētās 

pārsvarā ir 316. un 103. sērijas mājas, neliels ir nestandarta ēku īpatsvars, savukārt pagastos 
vislielākais ir 103., 316.un 467. sērijas īpatsvars un lielāks skaits pārējo projektu 
daudzdzīvokļu māju. 
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5. Daudzdzīvokļu māju būvniecībā izmantotie materiāli 
un ēku kvalitāte  

 

 
Dzīvojamo māju būvniecībā izmantotie materiāli 
 
Daudzdzīvokļu ēku būvniecībā ārsienu konstrukcijās ir izmantoti 

šādi materiāli:  
o ķieģeļi, akmens;  
o betons, dzelzsbetons; 
o koks; 
o jaukts materiāls; cits materiāls. 

 
Visvairāk dzīvokļu atrodas ķieģeļu un akmens konstrukciju mājās, nedaudz mazāk – 

betona un dzelzsbetona konstrukciju ēkās. Rīgā pārsvarā atrodas betona un dzelzsbetona 
konstrukciju ēkas, citās pilsētās un laukos – ķieģeļu un akmens ēkas.  

5.tabula. Dzīvokļu skaits atkarībā no daudzdzīvokļu dzīvojamās ēkas ārsienu 

konstrukciju materiāla 

 

  Rīga Pilsētas Lauki Kopā % 

Ķieģeļi, akmens 139286 152112 65746 357144 46,7 
Betons, dzelzsbetons 148242 115668 46825 310735 40,6 
Koks 21735 20819 10388 52942 6,9 
Jaukts materiāls 14099 18959 10304 43362 5,7 
Cits materiāls 0 412 430 842 0,1 
  323362 307970 133693 765025 100,0 

 

6.attēls. Dzīvokļu skaits reģionālā griezumā atkarībā no daudzdzīvokļu dzīvojamās ēkas 

ārsienu konstrukciju materiāla 
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Avots: Centrālās statistikas pārvaldes materiāli, 2000 
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6.tabula. Rīgas dzīvojamā fonda iedalījums pēc tā vecuma un ārsienu materiāla 

 

t.sk. mājās ar ārsienu materiālu no: 
Dzīvojamais 

fonds ēkās, kas 
uzceltas laika 

posmā 

% no visa 
dzīv.fonda kieģeļiem, 

akmeņiem 

betona, 
dzelzsbet. 
blokiem, 
paneļiem 

koka 
jaukta 

materiāla 
māla 

cita 
materiāla 

līdz 1918.g. 22,5 36,9 0,1 58,5 23,7 20,8 4,1 
1918.-1940.g. 8,7 11,3 0,3 34,4 22,0 40,3 6,1 
1941.-1050.g. 1,2 1,4 0,3 3,6 4,6 21,4 9,0 
1951.-1960.g. 7,3 12,7 1,0 2,4 15,2 17,5 38,2 
1961.-1970.g. 19,4 20,5 22,1 0,8 10,6 - 31,1 
1971.-1980.g. 23,5 11,2 42,1 0,2 11,0 - 6,8 
1981.-1988.g. 17,4 6,0 33,2 0,1 12,9 - 4,7 

Kopumā 100,0 100,0 100,0 100,0    
Avots: Rīgas pilsētas iedzīvotāju dzīvokļu apstākļi.1989.gada Vissavienības tautas skaitīšanas materiāli. 

Rīga, 1990 
 

Dzīvojamā fonda kvalitāte  

No 50.līdz 90.gadiem visā Latvijā tika izvērsta jaunu dzīvojamo māju būvniecība. Sevišķi 
plaši tā notika Rīgā un lielākajās pilsētās. 

Šajā laikā tika atstāta novārtā vecā dzīvojamā fonda pienācīga uzturēšana. Tas tika 
nolietots, retumis veicot tikai kosmētisko remontu. Šādai ilgstošai pasivitātei dzīvojamā fonda 
uzturēšanā ir arī vērā ņemamas sekas. Kā liecina statistikas biļetena „Latvijas dzīvojamais 
fonds” dati par 2001.gadu, valstī kopumā bija 3262 avārijas stāvoklī esošas un galēji 
nolietotas mājas (13% no visa dzīvojamo māju kopskaita). Lielākā daļa šo ēku bija pilsētās – 
2494 (14,5% no kopskaita), bet laukos kritiskā stāvoklī atradās 768 (9,7%) ēku. Lielākā daļa 
avārijas un kritiskā stāvoklī esošo māju pieder pašvaldībām (3159 jeb 14,1%). Kaut arī 
jaunāki precīzi dati patlaban nav pieejami, ir pamats domāt, ka šie skaitļi nav krasi 
mainījušies. 

 
Arī Rīgas pilsētas dzīvojamais fonds joprojām raksturojams kā nolietots un atrodas sliktā 

tehniskā stāvoklī. 90.gadu beigās valsts galvaspilsētā galēja nolietojuma vai avārijas stāvoklī 
vien pilsētā bija 939 dzīvojamie nami (pašvaldības īpašumā -889). Tikai par 165 no tiem bija 
izdarīts tehniskais atzinums un aprēķinātas aptuvenas veicamo darbu izmaksas.  

Pēdējos gados avārijas stāvoklī esošo namu skaits gan ir samazinājies, jo daudzi no tiem 
nonākuši privātīpašumā, daži ir rekonstruēti un restaurēti, daļa nojaukti un to vietā uzbūvētas 
jaunas ēkas. 

Tomēr joprojām paviršas apsaimniekošanas dēļ daļa dzīvojamo māju turpina novecot, tām 
steidzami nepieciešama renovācija. 

Te jāmin, ka dzīvojamās mājas pēc tehniskā raksturojuma un vidējā normatīvā kalpošanas 
ilguma ir iekļautas 6 grupās. Tās noteiktas Ministru kabineta noteikumu Nr. 45 (29.01.02 
izdoti saskaņā ar likuma „Par dzīvojamo telpu īri” 11.panta 4.daļu) „Dzīvojamās telpas īres 
maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika” 2.pielikumā. 
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7. tabula. Dzīvojamo māju iedalījums pēc tehniskā raksturojuma un vidējā 
normatīvā kalpošanas ilguma 

 

Grupa Dzīvojamo māju tipa tehniskais raksturojums Dzīvojamo māju 

vidējais 

normatīvais 

kalpošanas ilgums 

(gados) 

A Mūra, sevišķi kapitālas; pamati – mūra vai betona, sienas – 
mūra (ķieģeļu) vai lielbloku, pārsegumi - dzelzsbetona 

150 

B Mūra, parastas, pamati – mūra vai betona, sienas – mūra 
(ķieģeļu), lielbloku vai lielpaneļu, pārsegumi – dzelzsbetona 
vai jaukti (koka un dzelzsbetona, ķieģeļu velves metāla sijās) 

125 

C Mūra, atvieglota tipa; pamati – mūra vai betona, sienas – 
atvieglotais ķieģeļu mūris, izdedžu betons vai bloki, 
pārsegumi – koka, dzelzsbetona vai ķieģeļu velves metāla 
sijās 

100 

D Masveida apbūves lielpaneļu ēkas, kas celtas pēc tipveida 
projektiem 1-316, 1-318, 119 

70 

E Masveida apbūves lielpaneļu ēkas, kas celtas pēc tipveida 
projektiem 103.,104.,1-464,1-467A, 1-602, 602P 

60 

F Koka guļbūves; pamati – akmeņbetona, lentveida, sienas – 
apaļbaļķu, brusu vai jauktas (ķieģeļu un koka), pārsegumi - 
koka 

50 

 
Ja ņem vērā, ka aptuveni 25% dzīvojamo ēku mūsu valstī uzbūvētas līdz 1945.gadam un 

70% - līdz 1990.gadam, tad iepriekšējās tabulas dati apliecina, ka dzīvojamā fonda kvalitātes 
uzlabošanai Latvijā jāpievērš pastiprināta uzmanība, it īpaši senajai koka apbūvei un tipveida 
dzīvojamām mājām, kuru īpatsvars dzīvojamā fondā ir ļoti augsts. 

Pagājušā gs.50.gadu beigās tika uzsākta 464. un 316.sērijas ēku ražošana, 60.gadu otrajā 
pusē – 467 A, 318. un 602. sērijas ēku ražošana. Pēc desmit gadiem sāka būvēt visā valstī 
izplatītās 103. sērijas dzīvojamās mājas. 

Ja vadās pēc iepriekšminētās tabulas, agrīni būvētajām 464. un 467. sērijas ēkām vidējais 
normatīvais kalpošanas termiņš tuvojas beigām; tas attiecināms arī uz pārējām agrīnā posma 
tipveida dzīvojamām mājām. Protams, tie ir vairāk teorētiska rakstura apsvērumi, jo katras 
mājas mūžs ir atkarīgs no gan tā, cik precīzi ievērota būvniecības tehnoloģija, cik kvalitatīvi 
būvmateriāli izmantoti, kā ēka uzturēta ekspluatācijas laikā. 
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Sērijveida ēku būvniecībā daudzviet netika izmantoti nedz kvalitatīvi būvmateriāli, nedz 
ievēroti paredzētie būvniecības nosacījumi. Tā kā ēkas ilgstoši netika pienācīgi remontētas, ir 
vērojama relatīvi jaunā dzīvojamā fonda priekšlaicīga nolietošanās.  

Piemēram, Rīgā dzīvojamo māju kapitāla atjaunošana ir notikusi samērā nelielos apjomos 
un lielākoties privātajā īpašumā esošajos namos. 

 
Lielpaneļu ēku galvenie tehniskie defekti  

 

Īpaša problēma valstī ir lielpaneļu ēku apbūves modernizācija un rajonu apbūves 

humanizācija (īpaši Rīgā). Gandrīz visām lielpaneļu ēkām ir nepieciešama to siltumnoturības 

paaugstināšana, sanitāri tehniskā līmeņa labiekārtojuma līmeņa uzlabošana un arhitektoniski 

estētiskā izskata uzlabošana.  

 

Saistībā ar lielpaneļu dzīvojamo māju tehnisko stāvokli, jāņem vērā šādi faktori:  
 vismaz 50% gadījumu lielpaneļu ēku lielpaneļu ārsienām ir ievērojami pazemināta 

(pat zemāka par projektos noteikto) termiskā pretestība; 
 paneļu ražošanai lietotie vieglbetoni – keramzītbetons un gāzbetons – neatbilst 

projektā noteiktajai un uzrādītajai kvalitātei; 
 ēkās tika iebūvēti paneļi ar paaugstinātu mitruma līmeni un aukstās ziemās notiek 

ārsienu iekšējo virsmu „svīšana”; 
 neefektīva viencauruļu siltumapgādes sistēma; nekvalitatīvi izolētas siltumapgādes 

caurules; 
 savu laiku nokalpojušas siltumapgādes un citu komunikāciju caurules; 
 nolietojušās jumta konstrukcijas un lieli siltuma zudumi šā iemesla dēļ utt. 

Tādēļ nolietotā dzīvojamā fonda atjaunošanā un uzturēšanā ir jāiegulda ievērojami 
līdzekļi.  
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6. Ēku uzturēšanai un renovācijai nepieciešamie līdzekļi 
un reālās iespējas 

 
 

Kā liecina dzīvojamā fonda apsaimniekošanas rādītāji par 2003.gadu, kopumā valstī 
dzīvojamo māju kārtējam remontam finanšu investīcijās izlietoti 14,4 milj. latu. Tajā skaitā 
republikas nozīmes pilsētās - 10,3 milj. latu (Rīgā – 7 milj., Daugavpilī – 890 tūkst., Jelgavā – 

774 tūkst., Jūrmalā – 383 tūkst., Liepājā – 455 tūkst., Rēzeknē – 413 tūkst., Ventspilī – 374 

tūkst. Savukārt dzīvojamo māju kapitālajam remontam izlietoti kopumā 6 milj. latu, valsts 

nozīmes pilsētās – 5 milj. latu (Rīgā – 5 milj., Daugavpilī – 14 tūkst., Jelgavā – 11 tūkst., 

Jūrmalā – 8,4 tūkst., Liepājā – 83 tūkst., Rēzeknē – nav, Ventspilī – 495 tūkst.). 

Tātad abās remonta kategorijās kopā dzīvojamo māju remontā 2003.gadā ieguldīti 
nedaudz vairāk par 20 milj. latu. 

Šī summa ir nepietiekama – to apliecina, piemēram, Būvniecības nacionālajā programmā 
publicētās aplēses, ka lielpaneļu dzīvojamo māju siltināšanai vien kopumā būtu nepieciešami 
450-490 milj. latu. Šā pasākuma ekonomiskā efektivitāte gadā būtu aptuveni 80-85 milj. latu, 
bet ieguldījumu atmaksāšanās laiks paredzēts aptuveni 6 gadi. 

 
 

8. tabula. Dzīvojamo ēku būvniecība un remonts, 2004.gada 1.pusgads 
 

 
No tā 

 

 Saviem spēkiem 
veiktais būvdarbu 

apjoms (faktiskajās 
cenās), tūkst. latu 

 
 

jaunā  
būvniecība 

 

kapitālais 
remonts un 

rekonstrukcija 

Izmaiņas saviem spēkiem 
veikto būvdarbu apjomā 

(salīdzināmās cenās), % pret 
2003 II 

 

Dzīvojamās ēkas 

Pavisam 16935,5 11123,1 3415,7 31,4
Avots :LR Centrālās statistikas pārvaldes dati 

 

Daudzdzīvokļu māju apsaimniekošanas/īres maksas apjoms un ieguldījumi mājas 

tehniskā stāvokļa saglabāšanā un uzlabošanā 
 

Detalizēta dažādu apsaimniekotāju izmaksu analīze Mājokļu aģentūras veiktajā pētījumā  
“Pašvaldību noteiktās īres/apsaimniekošanas maksas 2003. gadā Latvijā” deva iespēju 
noskaidrot, ka pašvaldību noteikto maksu apjoms nenodrošina dzīvojamo māju tehnisko 
uzturēšanu un amortizācijas uzkrājumu veidošanu visā pilnībā, kā to paredz normatīvie akti 
(likums “Par dzīvojamo telpu īri” , Ministru kabineta 2002. gada 29. janvāra noteikumi Nr.45 
“Dzīvojamās telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas 
metodika”). Tas norāda, ka pašvaldību lēmumi īres/apsaimniekošanas maksas lieluma 
noteikšanā ir vairāk politiski, bet ne saimnieciski pamatoti.  

Vairumā pašvaldību noteiktajās īres/apsaimniekošanas maksās nav ietverta uzkrājuma 

daļa, lai gan dzīvojamo māju ilglaicīgas uzturēšanas un saglabāšanas priekšnoteikums ir 

pašu īpašnieku līdzekļu uzkrājums vai tam līdzvērtīgs zema riska kredīts, ko iespējams 

novirzīt ēkas renovācijai (tehniskajai uzturēšanai). Tieši apsaimniekošanas maksājuma 

uzkrājuma daļa un tā racionāls ieguldījums mājas atjaunošanā īsākā vai ilgākā laika periodā 
ir viens no svarīgākajiem faktoriem dzīvojamās mājas kvalitātes un ilgtspējības 

nodrošināšanā.  
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Piemēram, lai īstenotu viduvēja nolietojuma sērijveida daudzdzīvokļu mājas siltināšanu, 
nepieciešamais ieguldījums ir aptuveni 30 Ls/m2 . Optimālākais veids šādam uzkrājumam ir 
palielināt maksu par apsaimniekošanu, lai veidotos 0,15 Ls/m2 vai lielāks ikmēneša 
uzkrājums. Tas būtu par pamats renovācijas kredīta dzēšanai un tūlītējiem remontdarbiem 
2004. gadā vai sākot no 2019. gada. pēc 15 gadu ilga pašu īpašnieku līdzekļu uzkrājuma 
renovācijas darbiem. 

 
Ne dzīvokļu īpašniekiem, ne apsaimniekotājiem nav pieredzes un arī izpratnes par 

uzkrājuma veidošanu, lai gan Latvijas likumdošana paredz amortizācijas uzkrājumu 

veidošanu māju atjaunošanai. 

 

Šobrīd noteiktās apsaimniekošanas maksas nesedz visus nepieciešamos tehniskās 
uzturēšanas izdevumus, un tādēļ līdzekļu uzkrājuma veidošanai vienkārši nav. 
Apsaimniekotāju uzņēmumu sniegtā informācija norāda, ka dzīvojamās mājas kvalitatīvas 
tehniskās uzturēšanas nodrošināšanai ikmēneša maksājuma daļai šim mērķim jābūt vismaz 
0,10 Ls/m2. Un tikai tad, ja apsaimniekošanas maksa ir pietiekama, lai nodrošinātu minēto 
līdzekļu ieguldījumu mājas tehniskajā uzturēšanā, var veidot uzkrājumu. Vērojot apstiprinātās 
maksas un tās sadalījumu reģionos un republikas nozīmes pilsētās, var secināt, ka tikai 
Valmierā mājas tehniskās uzturēšanas izdevumu apjoms ir pietiekams (0,126 Ls/m2), lai 
veidotu amortizācijas uzkrājumu.  

Amortizācijas uzkrājuma apjoms atkarīgs no katras konkrētās mājas tehniskā stāvokļa un 
īpašnieka iecerēm.  

 
zzzz 

Avots: pētījums “Pašvaldību noteiktās īres/apsaimniekošanas maksas 2003. gadā Latvijā” 
 
Tātad, lai veicinātu uzkrājuma daļas veidošanos, ir nepieciešams īres/apsaimniekošanas 

maksas palielinājums.  

 

To pamato fakts, ka gan privātā, gan pašvaldību dzīvojamā fonda tehniskais stāvoklis ir 
neapmierinošs. Izmaiņas pasliktina iedzīvotāju labklājības līmeni tikai īstermiņā. Paaugstinot 
maksu un veidojot uzkrājumus tiktu veicināta īpašnieku kooperācija daudzdzīvokļu māju 
kopīpašuma apsaimniekošanā, tai skaitā energoefektīvu pasākumu īstenošana. Tā rezultātā 
samazinātos siltuma zudumi un līdz ar to arī maksa par apkuri, ko var vērtēt kā reālu 
labklājības pieaugumu. Uzkrājumi var tikt izmantoti renovācijas kredīta atdošanai, pēc tam 
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apsaimniekošanas maksas varētu atkal samazināties uz samazināta uzkrājuma veidošanas 
rēķina. Pašvaldībām vajadzētu būt ieinteresētākām ilgtermiņā būtiski uzlabot (vai saglabāt) 
iedzīvotāju labklājību, jo tiek prognozēts, ka energoresursi, īpaši naftas produkti, ik gadu 
būtiski sadārdzināsies. Tālredzīga pašvaldību reģionālā politika sekmētu kooperatīvas 
mājokļu apsaimniekošanas prakses iedibināšanu privatizētajās daudzdzīvokļu mājās un 
aizkavētu tās iedzīvotāju migrāciju un rosinātu tās attīstību. 

  
Vērtējot ieguldījumu mājā kā ieguldījumu nekustamajā īpašumā, noteikti var 

apgalvot, ka mājokļa cena, renovējot dzīvojamo māju, paaugstinās. Tātad īpašums kļūst 

vērtīgāks. 

 

7. 
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Dzīvokļu īpašnieku loma dzīvojamās ēkas atjaunošanā 
un uzturēšanā labā tehniskā stāvoklī un vides 
labiekārtošanā 

 

Kā redzams no iepriekš minētā, izšķiroša nozīme ēku renovācijā ir tieši dzīvokļu 
īpašnieku nostājai, viņu spējai rast kopīgu viedokli, pieņemt lēmumu par investīcijām 
daudzdzīvokļu mājā, tostarp hipotekāro aizdevumu, bez kura renovācija būtībā nav iespējama. 
Tas iespējams tikai tad, ja ir nodibināta dzīvokļu īpašnieku kooperatīvā sabiedrība (DzĪKS), 
kura tiesīga pieņemt lēmumus par dzīvojamās mājas apsaimniekošanu. 

Kā liecina Mājokļu aģentūras apkopotie dati, līdz 2004.g. 9.decembrim dzīvokļu 
īpašnieku pārvaldīšanā kopumā bija nodotas 8109 mājas, tajā skaitā 268 mājas pārņēmušas 
DzĪKS, 4599 ir viendzīvokļa vai divdzīvokļu mājas, kuras nonākušas privatizētāju – dzīvokļu 
īpašnieku – valdījumā, 2397 mājas tiek apsaimniekotas ar dzīvokļu īpašnieku pilnvarojuma 
līgumu, bet 845 – citā apsaimniekošanas veidā.  

 

9. attēls. Valsts un pašvaldību māju skaits, kas nodotas dzīvokļu īpašnieku 

pārvaldīšanā republikas nozīmes pilsētās līdz 9.12.04. (skaits un īpatsvars pilsētu grupā)  

Ventspils; 258; 

11% Rīga; 933; 38%

Jūrmala; 522; 22%

Liepāja; 218; 9%

Rēzekne; 160; 7%

Jelgava; 179; 7%

Daugavpils; 133; 

6%

 
Avots: v/a „Mājokļu aģentūra” dati 
 
Kopš oktobra situācija gandrīz nav mainījusies – trijos mēnešos dzīvokļu īpašnieku 

apsaimniekošanā nodotas tikai 13 mājas. Tas liecina, ka dzīvokļu īpašnieki joprojām ir visai 
pasīvi dzīvojamo māju pārņemšanā apsaimniekošanā. Tādējādi viņi neizmanto savas tiesības 
sekot līdzi apsaimniekošanas maksas izlietojumam, noteikt prioritātes mājas uzturēšanā, tās 
kā nekustamā īpašuma objekta vērtības saglabāšanā un palielināšanā, vienlaikus paaugstinot 
savu komfortu un samazinot tēriņus par apkuri, kā arī gādāt par teritorijas labiekārtošanu. 
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8. Energoefektivitātes pasākumi dzīvojamo māju 
siltumnoturības un kvalitātes paaugstināšanai 

 
Latvijā aptuveni divas trešdaļas no visa mājokļu fonda ir daudzdzīvokļu nami. Mājokļi ir 

nolietojušies (lielākā daļa no tiem ir ekspluatācijā ir 30 un vairāk gadu). Dzīvojamo māju 
apkures sistēmas darbojas ar lieliem zudumiem, kas ir neekonomiski gan no resursu 
(kurināmā un elektroenerģijas) patēriņa, gan no patērētāju – dzīvokļu iemītnieku viedokļa, jo 
maksa par apkuri ir augsta. Turklāt lielie izmešu (galvenokārt oglekļa dioksīda un sēra 
savienojumu) apjomi atmosfērā apdraud vidi, radot siltumnīcas efektu.  

Daudzdzīvokļu māju siltumenerģijas patēriņš šobrīd ir 120-350 kWh/m2, un tas ir ļoti 
augsts rādītājs salīdzinājumā ar citām Eiropas Savienības valstīm. Labākās prakses piemēri 
(Dānijā, Austrijā) liecina, ka enerģijas patēriņu telpas apsildīšanai ir iespējams samazināt līdz 
80 kWh/m2.  

Latvijā 67,2% mājsaimniecību ir finansiāli grūti samaksāt īres un komunālo maksājumu 
rēķinus. Daudzām no tām smagākais slogs ir tieši maksājumi par komunālajiem 
pakalpojumiem. Tālab mājokļu energoefektivitātes paaugstināšanai Latvijā būtu pozitīvs 
rezultāts, no kā iegūtu gan valsts, gan katrs dzīvokļa lietotājs.  

 
Mājokļa energoapsaimniekojums 

 

Lai uzsāktu ēkas energoapsaimniekojumu (pasākumu kopumu mājokļa 
energoefektivitātes paaugstināšanai) un tas būtu rezultatīvs, vispirms nepieciešams veikt 
energoapsekojumu jeb energoauditu. Energoauditors spēj profesionāli novērtēt gan mājas 
apkures un ventilācijas sistēmas, gan būvkonstrukcijas no tehniskā, bet jo īpaši no siltuma 
ekonomijas viedokļa.  

Daudzdzīvokļu namu energoaudita pašreizējās izmaksas Latvijā ir aptuveni Ls 200 par 
vienas ēkas apsekojumu. Citās Eiropas Savienības valstīs energoapsekojuma izmaksas ir 1,5-
2,5 reizes augstākas. 

Pēc energoapsekojuma nākamais solis ir ēkas energorenovācija. Tās trīs galvenie mērķi 
ir šādi: 

1. taupīt enerģijas resursus, tādējādi samazinot valsts atkarību no enerģijas importa; 
2. samazināt kaitējumu videi (oglekļa dioksīda un citu izmešu apjomu); 
3. paaugstināt iedzīvotāju komforta līmeni, vienlaikus samazinot maksu par 

siltumapgādi un elektroapgādi. 
 

Energoefektivitātes pasākumi 

Energoefektivitātes pasākumi pēc to veikšanas secības, steidzamības un nepieciešamo 
līdzekļu apjoma ir iedalāmi trijās grupās. 

1. grupa (prioritāte A) - aukstā un karstā ūdens lietošanas ierīču sakārtošana un ūdens 
patēriņa skaitītāju uzstādīšana dzīvokļos; logu, lodžiju, durvju un ārdurvju remonts vai 
blīvēšana; stāvvadu cauruļvadu balansēšana; esošo siltummezglu rekonstrukcija vai nomaiņa, 
nodrošinot automatizētu siltuma padeves regulēšanu atkarībā no āra gaisa temperatūras; 
lodžiju iestiklošana. 

Šīs grupas pasākumi ir būtiski nepieciešami vairumam māju, un tos ieteicams veikt, 
tiklīdz tas finansiāli iespējams. Noteikti jāuzlabo apkures un karstā ūdens piegādes un sadales 
sistēmas. Lodžiju iestiklošanu var apsvērt kā lietderīgu pasākumu. Siltumenerģijas patēriņa 
samazinājums ir atkarīgs no energovadības. Veicot šos energoefektivitātes pasākumus, 
kopumā iespējams panākt 20-30% lielu siltuma patēriņa ietaupījumu, un to īstenošanas 
izdevumi var atmaksāties četros piecos gados. 
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2. grupa (prioritāte B) – mājas gala (bezlogu) sienu un bēniņu siltināšana; automātiski 
regulējamas piespiedu nosūcējventilācijas (ar izplūdi no vannas istabām un virtuvēm) 
ierīkošana; apkures un karstā ūdens cauruļvadu izolēšana vai esošās izolācijas uzlabošana 
pagrabos, kā arī apkures sistēmas pārveide no viencaurules sistēmas par divcauruļu sistēmu. 
Šos pasākumus ieteicams veikt pēc 1. grupas pasākumiem. Tā papildus iespējams iegūt 
aptuveni 15% siltumenerģijas ekonomiju.  

3. grupa (prioritāte C) – logu un durvju nomaiņa; termoregulēšanas vārstu un 
siltumenerģijas uzskaites ierīču uzstādīšana uz radiatoriem dzīvokļos; mājas sānu (logu) sienu 
un pagraba pārsegumu siltināšana; 316., 318. sērijas un citām piecstāvu mājām – divslīpju 
jumta izveide virs savietotā mājas jumta, augstākām mājām – jumta pārseguma siltināšana. 

Šie pasākumi būtu veicami vienlaikus ar 1. un 2. grupas pasākumiem vai pēc tiem, ja 
paredzēts ieguldīt lielas investīcijas. Papildinot iepriekšējo grupu pasākumus ar šīs grupas 
pasākumiem, iespējams iegūt kopējo ietaupījumu līdz 50% vai - atsevišķām mājām – līdz pat 
60% salīdzinājumā ar iepriekšējo patēriņu. 

Eiropas Savienībā pastāv prakse piešķirt ēkām energomarķējumu, kas apzīmē ēkas īpatnējo 
siltumenerģijas patēriņu (sk. zīmējumu).  

 

8. attēls. Mājokļa energoreitings un siltumpasākumu efektivitāte 

Avots: v/a „Mājokļu aģentūra” 

 
Mazākais patēriņš ir A grupas mājām (<15 kWh/m2), lielākais – N (>270 kWh/m2). 
Latvijā aptuveni 45% daudzdzīvokļu māju atbilst E un F klasei (80–120 kWh/m2), 30% 

- H, I un J klasei (120–180 kWh/m2), 20% - K, L, M un N klasei (180–270kWh/m2).  
Veicot energorenovācijas pasākumus, mājas siltuma patēriņš samazinās, un līdz ar to 

ēkai tiek piešķirta cita marķējuma zīme. Latvijas energorenovācijas projektu īstenošanas 
pieredze liecina, ka tādējādi daudzdzīvokļu mājās energoefektivitāte tiek ievērojami 
paaugstināta. Ja pašlaik daudzdzīvokļu ēkās maksa par apkuri pirms energorenovācijas 
svārstās robežās no 0,44 līdz 0,63 Ls/m2, tad pēc renovācijas tas iekļausies 0,20-0,28 Ls/m2 .  
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Energoaudita un energorenovācijas pasākumu nepieciešamību mūsu valstī nosaka ne 
tikai dzīvojamo māju nolietošanās, bet arī ES direktīvas Nr. 2002/91/EK “Ēku 
energoefektivitāte” un Nr. 93/76/EEC “Oglekļa dioksīda emisiju samazināšana, uzlabojot 
enerģijas izmantošanas efektivitāti”, kuru prasības no 2006. gada ES dalībvalstīm būs 
jāiekļauj savos tiesību un normatīvajos aktos.  

Arī ES dalībvalstu saistības saskaņā ar Kioto protokolu2
 – siltumnīcas efektu izraisošo 

gāzu emisijas līdz 2008.–2012. gadam samazināt par 8% no 1990. gada apjoma – liek Latvijā 
sašaurināt naftas, gāzes un ogļu lietošanu.  

Saskaņā ar direktīvu Nr. 2002/91/EK visā ES tiks piemērota vienota ēku 

energoapsaimniekojuma aprēķina metodika; dalībvalstis noteiks energoapsaimniekojuma 

minimālās prasības, kuras tiks piemērotas jaunbūvēm un jau ekspluatācijā esošajām lielajām 

ēkām, kurās tiks veikti nozīmīgi atjaunošanas darbi; ēku sertifikācijas sistēma sniegs 

īpašniekiem, īrniekiem un mājokļu lietotājiem skaidru priekšstatu par enerģijas patēriņu (kas 

būs ļoti svarīgi, piemēram, pārdodot/iegādājoties mājokli); tiks regulāri pārbaudīti apkures 

katli un gaisa kondicionēšanas sistēmas, kuru jauda pārsniedz minimālo. 

 

 
V/a „Mājokļu aģentūra” ieguldījums dzīvojamo māju energfoefektivitātes 

paaugstināšanā 
Kopš pērnā rudens v/a „Mājokļu aģentūra” ilgtermiņa projekta „Mājokļu 

energoefektivitāte” ietvaros mērķtiecīgi īstenojusi reālu pasākumu virkni daudzdzīvokļu māju 
siltumnoturības paaugstināšanā mūsu valstī.  

Pērnrudens konferencē „Energoaudits – derīga informācija tev” pirmo reizi valsts 

mērogā izskanēja vispusīga un analītiska informācija par energonovērtējuma jeb energoaudita 
nozīmi ēku siltumnoturības paaugstināšanas pasākumu kompleksā: tas ir pirmais posms, lai 
ekspertu līmenī noteiktu siltumenerģijas zudumu cēloņus un iegūtu profesionāli pamatotus 
atzinumus par ēkā veicamo darbu secību un apjomu, tādējādi ar minimāliem izdevumiem 
nodrošinot maksimālu efektu. Līdz tam energoaudits tika pielietots tikai atsevišķos 
pilotprojektos.  

Pagājušajā gadā no 8.oktobra līdz 3.novembrim aģentūra pirmo reizi izsludināja 
konkursu, lai visā valstī atlasītu 100 daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas, kurās valsts subsidētu 
energoauditu (vienai ēkai tas izmaksā vidēji Ls 200). Konkursam pieteikumus iesniedza tikai 
52 dzīvokļu īpašnieku sabiedrības (52% no Vidzemes reģiona, 24% - no Rīgas reģiona, 12% - 
no Latgales reģiona, 6% - no Zemgales reģiona un tikai 2% - no Kurzemes reģiona). 
Konkursa nolikumam atbilda un energoauditam tika atlasīti 27 pieteikumi - pa vienam no 
Aizkraukles, Balviem, Bauskas, Cēsīm, Daugavpils, Limbažiem, kā arī Cēsu, Limbažu un 
Rīgas rajona, pa diviem - no Madonas un Rēzeknes; no Rīgas konkursa nolikumam atbilda 
diemžēl tikai trīs pieteikumi. Īpaši aktīvi konkursā piedalījās Valmieras pilsēta un rajons: no 
19 iesniegumiem konkursa prasībām atbilda 11 (tajā skaitā 9 pieteikumi bija no Valmieras 
pilsētas). Konkursa rezultāti faktiski atspoguļoja Valmieras domes sekmīgi īstenoto ilgtermiņa 
politiku mājokļu pārvaldīšanā un apsaimniekošanā. Tomēr, kā redzams, valsts atbalsta līdzekļi 
netika izmantoti pilnā apjomā dzīvokļu īpašnieku savstarpējas sadarbības (ne informētības) 
trūkuma dēļ.  

Ar valsts atbalstu energoaudits 2004.gadā jau ir pabeigts 35 daudzdzīvokļu mājās. Jau 
redzami arī reāli šā darba rezultāti: kompleksi energorenovācijas darbi paveikti septiņās 
daudzdzīvokļu mājās (20% no auditēto ēku kopskaita); 15 dzīvokļu īpašnieku sabiedrības 
(51%) izlēmušas par to valdījumā esošo ēku energorenovāciju, bet gaida valsts finansiālu 

                                                 
2 Kioto protokols ir ANO Vispārējās konvencijas par klimata pārmaiņām ietvaros pieņemta starptautiska 
vienošanās, kas likuma spēku Latvijā ieguvusi 2002. gada 13. jūnijā. 
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atbalstu šo darbu veikšanai; savukārt par pašu līdzekļiem ēku siltumnoturības pasākumus 
nolēmuši īstenot trīs māju dzīvokļu īpašnieki. Energorenovācija pašlaik netiek plānota tikai 
divās no auditētajām mājām.  

21. septembrī ekspluatācijā tika nodots visā pilnībā renovēts 37 dzīvokļu nams Madonā, 
Valdemāra bulvārī 14. To apsaimnieko dzīvokļu īpašnieku kooperatīvā sabiedrība (DzĪKS) 
„Mūsmājas 14”, kura renovācijas projektu īstenojusi 100 dienās. Šā projekta īstenošanai 
DzĪKS paņēma kredītu. Kā liecina aplēses, tas 13 gados pašatmaksāsies tikai no siltuma 
ietaupījumiem. Viena ēkas m2 renovācijai tika izlietoti Ls 16, bet sagaidāmais enerģijas 
ietaupījums ir 34%. Ēkai ir siltinātas ārsienas, nomainītas ārdurvis, nobalansēta apkures 
sistēma, katram radiatoram uzstādīts termoregulators, atjaunotas ūdens teknes un balkoni, ēka 
ieguvusi gaumīgu fasādes krāsojumu un spilgti izceļas līdzīgu dzīvojamu namu starpā.  

Par daudzdzīvokļu ēku renovācijas paraugu var minēt arī divas mājas Valmierā – Vītolu 
ielā 1 un Stacijas ielā 16, Salacgrīvā - Tirgus ielā 3, Salaspilī – Dienvidu ielā 32 u.c. 

Pateicoties arī Mājokļu aģentūras plašajam informācijas darbam, energoauditi un 
energorenovācija notiek visā valstī arī ārpus iepriekš minētajiem projektiem. Piemēram, 
Latvijas un Vācijas kopprojekta ietvaros energorenovācija veikta Brocēnos (4 ēkās) un Rīgā 
(1 ēkā) un Salacgrīvā (1 ēkā). 
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Secinājumi 
1. Latvijā daudzdzīvokļu mājās atrodas lielākā daļa mājokļu (71%); ģimenes māju īpatsvars 

ir trīskārt mazāks nekā attīstītajās Rietumeiropas valstīs. Rīgas un citu Latvijas lielpilsētu 
iedzīvotājiem nav nodrošināta pietiekama izvēles iespēja starp dažāda veida mājokļiem. 

2. Aptuveni 50% no daudzdzīvokļu mājās esošajiem mājokļiem ir divistabu dzīvokļi. Uz 
pusi mazāk ir vienistabas un trīsistabu dzīvokļu īpatsvars, bet četru un vairāk istabu 
mājokļu valstī ir ļoti maz – tikai 25,5 tūkst.; tas liecina, ka lielākā daļa mājsaimniecību 
dzīvo saspiestos apstākļos. 

3. Tikai aptuveni 6% no visiem apdzīvotajiem mājokļiem būvēti laika posmā pēc 
1990.gada. Latvijā izplatītākais mājokļu veids ir 1971.-1990. gados būvētas tipveida 
daudzdzīvokļu mājas. Dzīvojamais fonds ir nolietots un ilgstoši pavirši uzturēts. Rīgā un 
republikas nozīmes pilsētās ekspluatācijas laiku ir nokalpojuši vairāk nekā puse mājokļu, 
bet lauku apvidos un rajonu pilsētās – aptuveni trešā daļa. 

4. Lielpaneļu ēkas, kas veido aptuveni 70% Latvijas dzīvojamā fonda, ir lielākoties 
nekvalitatīvi būvētas, tām ir pazemināta siltumnoturība, nekvalitatīva siltumapgādes 
sistēma, nolietots inženierkomunikāciju tīkls; tekoši jumti. 

5. Mājokļu labiekārtojuma līmenis nav pietiekams – tikai 64% mājsaimniecību ir 
nodrošinātas ar centrālapkuri, 55% pieejams karstais ūdens, vanna un duša – 75%. 

6. Nepietiekamu investīciju dēļ dzīvojamais fonds turpina novecot, ēkām steidzami 
nepieciešama renovācija. 

7. Tikai 1% mājokļu siltumnoturība atbilst būvnormatīvos noteiktajiem pieļaujamajiem 
siltuma zudumiem 80 kWh/m2 gadā. Vecajā apbūvē siltuma noturība ir divas trīs reizes 
zemāka – vidēji 180 kWh/m2 gadā. Tātad vairāk nekā puse piegādātās siltumenerģijas 
tiek tērēta neracionāli; iedzīvotāji lieki maksā par apkuri, tiek piesārņota vide. Tā kā no 
2006.gada Latvijai kā Es dalībvalstij jāievēro ES direktīvu 93/76/EEC „Oglekļa dioksīda 
emisiju samazināšana, uzlabojot enerģijas efektivitāti” un 2002/91/EC „Ēku 
energoapsaimniekošana” prasības, šī problēma ir visai aktuāla. 

8. Pašvaldību noteiktā daudzdzīvokļu māju īres/apsaimniekošanas maksa nav pietiekama, 
lai veidotu uzkrājumus ēku uzturēšanai, remontēšanai, renovācijai. 

9. Dzīvokļu īpašnieki neapzinās savus pienākumus attiecībā pret dzīvojamās mājas 
kopīpašuma daļu, nepietiekami aktīvi veido DzĪKS un nepārņem apsaimniekošanas 
iniciatīvas savā ziņā. Tādējādi pietiekami netiek sekots, cik lietderīgi pašreizējais 
apsaimniekotājs izlieto mājas uzturēšanai paredzētos līdzekļus, netiek lemts par papildu 
ieguldījumiem ēku tehniskā stāvokļa uzlabošanā.  

10. Latvija joprojām ir viena no retajām Austrumeiropas valstīm, kurā nav ieviests neviens 
valsts atbalsta instruments daudzdzīvokļu māju energoefektīvas apsaimniekošanas 
veicināšanai. 

11. Ļoti svarīga ir gaidāmā valsts atbalsta programma dzīvojamo māju energorenovācijas 
veicināšanai Latvijā. 

12. v/a „Mājokļu aģentūras” Attīstības departamentam nepieciešams turpināt un paplašināt 
uzsāktās aktivitātes energoefektivitātes pasākumu popularizēšanā Latvijā, izglītojot 
dzīvokļu īpašniekus un rosinot viņu līdzdalību dzīvojamo māju energoefektīvā 
apsaimniekošanā, kā arī iesaistoties starptautiskos projektos šajā jomā. 

13. Joprojām gausi norit dzīvokļu īpašnieku iesaistīšanās dzīvojamo māju apsaimniekošanā, 
un tas negatīvi ietekmē dzīvojamā fonda kvalitātes paaugstināšanu. Šeit nepieciešama 
mērķtiecīga valsts mājokļu politika, kā arī Mājokļu aģentūras kā šīs politikas īstenotājas 
aktīva piedalīšanās dzīvokļu īpašnieku iesaistīšanā dzīvojamo māju apsaimniekošanā un 
līdz ar to – mājokļu kvalitātes paaugstināšanā valstī. 
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Ieteikumi pasākumiem mājokļa kvalitātes uzlabošanai Latvijā:  
 

1. Jāpieņem normatīvie dokumenti māju tehniskā stāvokļa izvērtēšanai. 
 
2. Tā kā lielai daļai daudzdzīvokļu māju ir augsta tehniskā nolietojuma pakāpe, ir 

jāpieņem normatīvie dokumenti, kas uzdotu to īpašniekiem vai apsaimniekotājiem 
veidot uzkrājuma fondu renovācijai, lai šīs ēkas nenonāktu kritiskā tehniskā stāvoklī. 

 

3. Jāpilnveido tiesiskās normas, kas nosaka sankcijas par dzīvojamo māju novešanu 
kritiskā un ekspluatācijai bīstamā stāvoklī. 

 
4. Ir nepieciešams iegūt informāciju (tehniskā ekspertīze atlases veidā) par tipveida 

dzīvojamo māju faktisko tehnisko stāvokli un iespējamo ekspluatācijas laiku 
pašreizējos ēku apsaimniekošanas apstākļos. 

 
5. Lai īstenotu ES direktīvas 93/76/EEC un 2002/91/EC, ir jāievieš valsts atbalsta 

programma energoaudita veikšanai dzīvojamās mājās un energorenovācijas pasākumu 
veikšanai, kā arī ar valsts garantiju palīdzību jārada labvēlīgāki nosacījumi dzīvojamo 
māju renovācijai. 

 
6. Jāveic dzīvokļu īpašnieku izglītošana, uzsverot viņu atbildību par dzīvojamās mājas kā 

vienota nekustamā īpašuma veseluma saglabāšanu un uzturēšanu; atjaunot sabiedrībā 
debates par dzīvojamo māju apdrošināšanu.  

 
7. Jāmotivē dzīvokļu īpašniekus veidot dzīvokļu īpašnieku biedrības un apvienoties 

dzīvojamo māju pārvaldīšanai. 
 

8. Saistībā ar dzīvojamā fonda būvniecības nepietiekamajiem apjomiem pēdējā 
desmitgadē ir nepieciešams veidot jaunus valsts atbalsta mehānismus dzīvojamā fonda 
būvniecības paplašināšanai un dzīvokļu pieejamība jaunās dzīvojamās mājās 
mājsaimniecībām ar zemiem ienākumiem. 
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Avoti: 

 
V/a „Mājokļu aģentūra” dati. 

Latvijas dzīvojamais fonds. Statistikas biļetens. LR Centrālā statistikas pārvalde, 2002, 
2003. 

Latvijas 2000.gada tautas skaitīšanas rezultāti. Statistikas datu krājums. Centrālā 
statistikas pārvalde, 2002. 

Latvijas statistikas gadagrāmata. LR Centrālā statistikas pārvalde, 2003, 2004. 

Mājsaimniecības budžets 2000. gadā. Statistikas biļetens. LR Centrālā statistikas 
pārvalde, 2001. 

Ēku siltumefektivitātes paaugstināšana. VARAM Būvniecības departaments, 2000. 

Būvniecības nacionālā programma, VARAM Būvniecības departaments, 1999. 

Pārskats „Mājokļu nodrošinātība un pieejamība Latvijā”. M. Lūse, 2004. gada 21. 
decembris. 

Ziņojums „Mājokļu energoefektivitātes pasākumu sagatavošana Latvijā”, Tehniskā 
vienība, COWI&Blezūrs-konsultāciju birojs, 2002. 
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