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Ādažu novada pašvaldības domes
Finanšu komitejai

Informatīvs ziņojums par SIA “Ādažu Namsaimnieks” iekšējam auditam piekritīgiem jautājumiem

Atbilstoši Ādažu novada pašvaldības domes 26.03.26. lēmumam Nr. 110, SIA “Ādažu Namsaimnieks” valde sniedz informatīvu ziņojumu par šādiem jautājumiem:
· 2.1. lietderības argumentāciju dalībai mājokļu apsaimniekošanas tirgū;
· 2.2. nepiedalīšanās iemesliem dalībai pašvaldības īpašumu apsaimniekošanas konkursos;
· 2.3. kapitālsabiedrības organizēto daudzdzīvokļu māju siltināšanas projektu būvdarbu izmaksu salīdzinājumu ar kontroltāmēm;
· 2.4. aprēķina un tiesiskā pamatojuma aspektiem par pašvaldības telpu nomas maksājumiem un iespējami neieņemtajiem ieņēmumiem.
2.1. Par kapitālsabiedrības dalības lietderību mājokļu apsaimniekošanas tirgū
Mājokļu apsaimniekošanas tirgū SIA “Ādažu Namsaimnieks” darbojas reālas konkurences un piesātināta tirgus apstākļos, kur Sabiedrībai nav garantētu priekšrocību pār citiem apsaimniekotājiem. Dzīvokļu īpašnieku kopībām un citiem klientiem ir brīva izvēle izvēlēties apsaimniekotāju, mainīt esošo pakalpojuma sniedzēju vai organizēt pārvaldīšanu citā veidā. Tas nozīmē, ka Sabiedrībai klientu uzticība ir nepārtraukti jāiegūst, jāpamato un jānotur ar darba kvalitāti, reputāciju un spēju operatīvi risināt konkrētus jautājumus.
Sabiedrības konkurētspēju praksē nosaka pakalpojuma kvalitāte, ātrs reaģēšanas laiks, individuāla pieeja katras mājas vajadzībām, ikdienas sasniedzamība un skaidra komunikācija ar klientiem. Būtiska nozīme ir arī drošībai, caurspīdīgai rīcībai un uzticamībai attiecībā uz finanšu līdzekļu izlietojumu, jo dzīvokļu īpašniekiem ir svarīga pārliecība, ka viņu maksājumi un uzkrājumi tiek pārvaldīti atbildīgi, pamatoti un pārskatāmi.
Vienlaikus Sabiedrības darbības fokuss nav reducējams tikai uz komerciālu rezultātu vai peļņas gūšanu. Tās darbības pamatmērķis ir visa Ādažu novada dzīvojamā fonda kvalitatīva uzturēšana, ilgtermiņa attīstība un iedzīvotājiem drošas, pārskatāmas un funkcionējošas dzīves vides nodrošināšana. Sabiedrības atbildība šajā jomā ir plašāka nekā tikai saimnieciskas darbības veikšana, jo tā ikdienā ietver ne vien tehnisku apsaimniekošanu, bet arī dzīvojamā fonda saglabāšanu, attīstības projektu virzību, klientu interešu līdzsvarošanu un praktisku iesaisti sarežģītu jautājumu risināšanā visas novada kopējās dzīvojamās vides kvalitātes interesēs.
SIA “Ādažu Namsaimnieks” ir arī sociāli atbildīgs uzņēmums. Sabiedrība finanšu grūtībās nonākušo klientu situācijas risina individuāli, pēc iespējas cenšoties panākt saprātīgus risinājumus bez tiesvedības, dodot priekšroku saziņai, vienošanām un parādu pakāpeniskai sakārtošanai.
Sabiedrības darbības lietderību apliecina arī tās ieguldījums daudzdzīvokļu māju atjaunošanā un energoefektivitātes veicināšanā. Pateicoties SIA “Ādažu Namsaimnieks” darbībai, Ādažu novadā līdz šim ir renovētas jau 23 daudzdzīvokļu mājas, un ir pamatotas cerības, ka līdz gada beigām šis skaits vēl pieaugs. Tas apliecina, ka Sabiedrība spēj ne tikai nodrošināt ikdienas apsaimniekošanu, bet arī organizēt un virzīt apjomīgus attīstības projektus. Praktiskā pieredze rāda, ka privāto apsaimniekotāju interese un iniciatīva lielu projektu vadīšanā pārsvarā ir zema vai tās nav vispār, izņemot atsevišķus gadījumus, kuros aktīvu lomu uzņemas atsevišķas dzīvokļu īpašnieku biedrības. Papildus ēku atjaunošanas projektiem Sabiedrība ir organizējusi un vadījusi arī citus sarežģītus uzdevumus, tostarp Sūkņu stacijā, Baltezera ciemā pilnas energoapgādes sistēmas jaunu izbūvi, kā arī Jūras ielā 14, Carnikavā dalītā īpašuma attiecību izbeigšanu un zemes izpirkšanas procesa organizēšanu.
SIA “Ādažu Namsaimnieks” dalība mājokļu apsaimniekošanas tirgū ir lietderīga, jo Sabiedrība konkurences apstākļos spēj nodrošināt kvalitatīvu, uzticamu, operatīvu un caurspīdīgu pakalpojumu, vienlaikus īstenojot sociāli atbildīgu pieeju klientu problēmu risināšanā un mērķtiecīgi sekmējot visa Ādažu novada dzīvojamā fonda uzturēšanu, atjaunošanu un attīstību.
Papildu, pašvaldība ir ņēmusi vērā Konkurences padomes 26.09.2025. vēstulē Nr. 1.7-2/1194 “ Par pašvaldības līdzdalību sabiedrībā ar ierobežotu atbildību “Ādažu namsaimnieks”” norādīto, ka kapitālsabiedrības darbība daudzdzīvokļu namu pārvaldīšanas un apsaimniekošanas jomā varētu atbilst VPIL 88. panta 1. punktam. Vienlaikus, ievērojot, ka jau tagad ir vairāki privātie komersanti, kas darbojas pašvaldības teritorijā, kā arī galvaspilsētas, kurā konkrētos pakalpojumus sniedz virkne privāto komersantu, ģeogrāfisko tuvumu, KP ieskatā, visticamāk, ka tirgus nepilnību veiksmīgi varētu atrisināt privātie komersanti, kas attiecīgi būtu jāņem vērā turpmākajās līdzdalības Kapitālsabiedrībā pārvērtēšanās.


2.2. Par kapitālsabiedrības nepiedalīšanās iemesliem dalībai pašvaldības īpašumu apsaimniekošanas konkursos
SIA “Ādažu Namsaimnieks” nepiedalīšanās atsevišķos pašvaldības iepirkumos ir saistīta ar saimnieciskās lietderības, kapacitātes un riska izvērtējumu, nevis ar nespēju sniegt pakalpojumu.
Īpaši tas attiecas uz pašvaldības iestāžu uzkopšanas pakalpojumiem, kuru specifika būtiski atšķiras no daudzdzīvokļu dzīvojamo māju apsaimniekošanas ietvaros nodrošinātās uzkopšanas. Šādu pakalpojumu sniegšanai nepieciešami citi tehniskie līdzekļi, atšķirīga darba organizācija, lielāka personāla aizvietojamība, dežūrrežīms, darbs svētku dienās un pilna laika ikdienas uzkopšanas nodrošināšana. Faktiski tas nozīmētu nepieciešamību veidot atsevišķu struktūrvienību ar patstāvīgu materiāltehnisko un personāla nodrošinājumu.
Papildus tam šādos iepirkumos parasti tiek prasīta iepriekšēja pieredze līdzīgos objektos un līdzīgos apjomos, kādas SIA “Ādažu Namsaimnieks” šajā konkrētajā segmentā nav. Līdz ar to jau sākotnēji pastāv objektīvs risks, ka Sabiedrība nevarētu izpildīt kvalifikācijas prasības pilnā apjomā.
Ņemot vērā, ka Sabiedrība darbojas tikai Ādažu novada teritorijā un uzvara iepirkumā nav garantēta ne konkrētajā, ne turpmākajos iepirkumos, būtisku ieguldījumu veikšana tehnikā, aprīkojumā un personālā nebūtu ekonomiski pamatota. Tādēļ lēmums nepiedalīties šāda veida iepirkumos ir saimnieciski pamatots un izvērtējot augstos finanšu riskus.

2.3. Par kapitālsabiedrības organizēto daudzdzīvokļu māju siltināšanas projektu būvdarbu izmaksu un kontroltāmju salīdzinājumu
SIA “Ādažu Namsaimnieks” daudzdzīvokļu māju siltināšanas projektos pilda projekta vadības un administratīvās koordinācijas funkciju. Būtiski uzsvērt, ka lēmumus par būvnieku atlasi un līguma slēgšanu pieņem pašas dzīvokļu īpašnieku biedrības. Biedrības pašas uzaicina būvniekus piedalīties iepirkumā, izvērtē iesniegtos piedāvājumus un pieņem lēmumu par uzvarētāju.
Vērtējot salīdzināšanu jāsaprot, ka kontroltāme pēc būtības ir indikatīvs plānošanas instruments, kas atspoguļo sākotnējo izmaksu aplēsi konkrētā laika brīdī. Pēc kontroltāmju saņemšanas pasūtītājs izlemj par pasūtījuma gala apjomu to samazinot, palielinot vai atstājot nemainīgu. Savukārt faktiskās būvdarbu izmaksas nosaka iepirkuma rezultāts, kurā cenu ietekmē tirgus situācija, būvniecības cenu dinamika, darbu apjoma precizējumi, tehniskie risinājumi un saņemtie piedāvājumi. Līdz ar to kontroltāmes un faktisko izmaksu salīdzinājums ir izmantojams kā analītisks atskaites punkts, nevis kā absolūts cenu atbilstības mērs.
Būtiska nozīme ir arī laika nobīdei starp kontroltāmes sagatavošanu un iepirkuma norisi. Šajā periodā var mainīties gan tirgus cenas, gan darbu saturs un apjoms, kas precizējas līdz iepirkuma izsludināšanai un realizācijai. Tādēļ starpība starp kontroltāmi un faktiskajām būvdarbu izmaksām ir vērtējama konkrētā projekta īstenošanas kontekstā.
Sabiedrība bija iesaistīta 23 projektu realizācijā, no kuriem 15 ir pieejama abu tāmju informācija un var veikt tieši salīdzināt būvdarbu faktiskās izmaksas bez PVN un kontroltāmi. 
Salīdzinājuma tabula
	Nr.
	Adrese
	Būvdarbu faktiskās izmaksas bez PVN, EUR
	Kontroltāme, EUR
	Starpība, EUR
	Starpība, %

	1
	Pirmā iela 21, Ādaži
	1 366 887,05
	1 395 482,99
	-28 595,94
	-2,05 %

	2
	Pirmā iela 41, Ādaži
	718 125,46
	567 171,79
	+150 953,67
	+26,62 %

	3
	Jūras iela 14, Carnikava
	722 382,20
	715 997,97
	+6 384,23
	+0,89 %

	4
	Gaujas iela 25 k-1, Ādaži
	1 001 741,45
	1 002 563,52
	-822,07
	-0,08 %

	5
	Zvejnieku iela 11, Carnikava
	722 965,28
	835 253,98
	-112 288,70
	-13,44 %

	6
	Atpūtas iela 7, Carnikava
	287 102,28
	378 559,00
	-91 456,72
	-24,16 %

	7
	Rīgas iela 10, Carnikava
	666 253,18
	942 582,83
	-276 329,65
	-29,32 %

	8
	Pirmā iela 35, Ādaži
	745 262,34
	765 436,24
	-20 173,90
	-2,64 %

	9
	Pirmā iela 31, Ādaži
	427 583,22
	408 480,42
	+19 102,80
	+4,68 %

	10
	Alderu iela 30, Baltezers
	564 741,93
	499 474,21
	+65 267,72
	+13,07 %

	11
	Pirmā iela 37, Ādaži
	440 655,05
	447 287,00
	-6 631,95
	-1,48 %

	12
	Lazdu iela 5, Garkalne
	244 283,39
	255 159,97
	-10 876,58
	-4,26 %

	13
	Jūras iela 8, Carnikava
	426 603,72
	396 637,61
	+29 966,11
	+7,56 %

	14
	Pirmā iela 39, Ādaži
	343 571,45
	355 930,79
	-12 359,34
	-3,47 %

	15
	Stacijas iela 13, Carnikava
	313 457,64
	329 590,74
	-16 133,10
	-4,89 %


Atsevišķos projektos starpību starp kontroltāmi un faktisko būvdarbu summu ietekmējuši konkrētā projekta apstākļi. Piemēram, projektā Pirmā iela 41, Ādaži būvdarbu faktiskās izmaksas pārsniedz kontroltāmi jo projektā bija papildu apjomi, savukārt kontroltāme bija sagatavota gadu pirms iepirkuma. Projektiem Pirmā iela 31, Ādaži un Alderu iela 30, Baltezers kontroltāmes bija sastādītas pirms kara Ukrainā, kas objektīvi ietekmēja vēlākās tirgus cenas un salīdzināmību ar faktiskajām būvdarbu izmaksām.
Projektu grupā ārpus tiešā salīdzinājuma ietilpst šādi objekti, kuri realizēti pirms vairāk nekā pieciem gadiem(2017-2019): Pirmā iela 33, Ādaži — būvdarbu izmaksas 465 519,01 EUR; Pirmā iela 43, Ādaži — 1 168 681,00 EUR; Pirmā iela 25, Ādaži — 279 111,09 EUR; Pirmā iela 29, Ādaži — 254 943,09 EUR; Pasta iela 4-k2, Ādaži — 200 311,00 EUR; Pasta iela 4-k1, Ādaži — 262 931,00 EUR; Pirmā iela 23, Ādaži — 252 749,00 EUR; “Ozoli”, Garkalne — 176 697,40 EUR. Attiecīgo objektu kontroltāmju un sākotnējās dokumentācijas detalizēta atjaunošana prasītu papildu laiku.
Atšķirības starp kontroltāmi un faktisko izmaksu līmeni atspoguļo iepirkuma rezultātu un tirgus situāciju konkrētajā projekta īstenošanas laikā.
Biedrības pašas uzaicina būvniekus piedalīties iepirkumā, izvērtē iesniegtos piedāvājumus un pieņem lēmumu par uzvarētāju.

2.4. Par pašvaldības telpu nomas maksājumu un iespējami neieņemtajiem ieņēmumiem
SIA “Ādažu Namsaimnieks” nomā pašvaldības telpas savas darbības nodrošināšanai ārējos normatīvajos aktos un pašvaldības lēmumos noteiktajā kārtībā. 
Nomas maksas apmēru noteica pašvaldība, nevis Sabiedrība. Nav pamata pieņēmumam, ka Sabiedrība telpas lietotu bez atlīdzības, par nepamatoti samazinātu maksu vai ārpus normatīvajos aktos noteiktās kārtības.
Publiskas personas mantas iznomāšanas kārtību, nomas maksas noteikšanas metodiku un attiecīgos tipveida nosacījumus nosaka Ministru kabineta 2018. gada 20. februāra noteikumi Nr. 97 “Publiskas personas mantas iznomāšanas noteikumi” (publicēti: https://likumi.lv/ta/id/297295-publiskas-personas-mantas-iznomasanas-noteikumi). Atbilstoši šim regulējumam pašvaldības dome:
1) ar 2018. gada 23. oktobra lēmumu Nr. 238 “Par nomas maksas noteikšanu telpām pašvaldības ēkā, Gaujas ielā 16, Ādažos” no 01.06.2023. noteica telpu nomas maksu 4,17 EUR par kvadrātmetru mēnesī, bez PVN;
2) ar 2023. gada 24. maija lēmumu Nr. 175 “Par grozījumiem Ādažu novada pašvaldības domes 2023. gada 26. aprīļa lēmumā Nr.138 “Par nomas maksas noteikšanu telpām Gaujas iela 16, Ādaži” no 01.06.2023. noteica telpu nomas maksu 4,95 EUR par kvadrātmetru mēnesī, bez PVN papildus sedzot komunālos maksājumus.
Saskaņā ar noslēgto nomas līgumu pašvaldība ir tiesīga mainīt nomas maksu vienu reizi gadā, brīdinot nomnieku vienu mēnesi iepriekš rakstveidā.
Sabiedrībai nevar pārmest ne “pazeminātas” nomas maksas piemērošanu, ne “neieņemtu ieņēmumu” deficītu, jo tā pilda pašvaldības noteiktos un līgumā nostiprinātos maksāšanas pienākumus. Sabiedrības pienākums ir maksāt to nomas maksu, ko iznomātājs ir noteicis tiesiski pieņemtā lēmumā.
Tāpat nav juridiska pamata saistīt nomas attiecību atbilstību ar apstākli, ka SIA “Ādažu Namsaimnieks” vienlaikus veic deleģētas funkcijas un sniedz komercpakalpojumus. Apstāklis, ka Sabiedrība vienlaikus pilda deleģētas funkcijas un sniedz komercpakalpojumus, pats par sevi nedod pamatu secināt, ka telpu nomas maksa būtu nosakāma citādi, jo nomas maksu nosaka pašvaldība kā iznomātājs, bet Sabiedrības pienākums ir pildīt noslēgtajā līgumā noteiktās saistības. 
Telpu nomas maksas izdevumi, ciktāl tie ir attiecināmi uz regulētā sabiedriskā pakalpojuma sniegšanu, ir iekļaujami tarifu veidojošajās izmaksās un ietekmē tarifu atbilstoši SPRK metodikai. Tādēļ jebkura nomas maksas palielināšana rada augšupvērstu ietekmi uz tarifu. Nosakot pašreizējo nomas maksu, pašvaldība objektīvi apzinājās šā lēmuma ietekmi uz sabiedriskā pakalpojuma tarifa izmaksu bāzi, kā arī to, ka Sabiedrība sniedz pakalpojumus Ādažu novada iedzīvotājiem un, ka paaugstināta nomas maksa atstāj ietekmi uz iedzīvotāju izmaksām.
Nomas attiecības ir vērtējamas pēc pašvaldības pieņemtā lēmuma, piemērotās metodikas un noslēgtā līguma, nevis pēc pieņēmuma, ka Sabiedrībai būtu jāmaksā citādi, nekā noteikusi pati pašvaldība.

SIA “Ādažu Namsaimnieks” valdes loceklis				              /Juris Krūze
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