Ievads

P&dgjo gadu laika Latvija ir noveérojams izteikts nekustama ipasSuma cenu kapums,
nekustama TpaSumu cenas paris gadu laika atseviskos tirgus segmentos ir pieaugusas vairakas
reizes. Ipasi strauj$ cenu pieaugums ir novérojams dzivoklu cenam Riga, salidzinot pieméram
ar 2001.gadu, tas ir pieaugusas vidgji vairak neka piecas reizes.

Cenu pieaugums ir radijis pastiprinatu sabiedribas interesi par nekustama ipasuma tirgu
kopuma. Sabiedribas intereses un cenu kapuma rezultatd nekustama ipaSuma tirgus ir kluvis
ne tikai aktivaks, par ko liecina veikto pirkuma darfjumu skaita palielinaSanas, izsniegto
hipotekaro kreditu apjoma pieaugums, jaunu celtniecibas projektu aktivizéSanas un banku
savstarpgja konkurences saasinasanas, bet art jutigaks pret iesp&jamo Tpasumu cenu kritumu,
kas, nemot véra Iidz §im noveéroto pieauguma tempu, var bt 1pasi straujs.

Savukart strauj§ cenu kritums var atstat negativu ietekmi ne tikai uz jaunu
daudzdzivoklu
projektu attistitajiem, kas nespés realizet iesaktos projektus, bet arT uz banku sektoru, kas
Sobrid aktivi piedalas gan nekustama ipasumu projektu finans€Sana, privatpersonu
krediteéSana, ka arT valsts ekonomikas attistiba kopuma.

Atskatoties uz [idz Sim novérotajam banku un nekustama ipaSuma sektora krizém
dazadas pasaules valstis, var konstatet, ka pirms nekustama IpaSuma cenu krituma jeb
nekustama Tpasuma tirgus krizes, loti biezi ir nov@rojams nekustama TpaSuma cenu, Tpasi
zemes cenu, kapums, ko ir veicinajusi finanSu liberalizacija un kredit€Sanas ekspansija, jaunu
nekustama Ipasuma projektu aktivizeéSanas. Lidzigas pazimes varam novérot ari Latvija, it
1pasi Riga.

Darba aktualitati pamato lielais ieinteres€to nekustama Tpasuma tirgus dalibnieku skaits,
kas ietver majoklu un zemes pirc€jus (jeb majsaimniecibas), jaunu nekustamo TpaSumu
projektu attistitajus un celtniekus, bankas ka galvenos projektu un privatpersonu finansétajus,
ka arT starpniekus. Katra no iepriek§minétajam pusém, labak izprotot nekustama ipaSuma
iesp&jamo attistibu, varétu maksimali mazinat ar nekustamo Tpasumu cenu svarstibam saistito
risku un izvairities no nekustama TpaSuma krizém.

Ipasi bitiski nekustama TpaSuma cenu kritums varétu ietekmét banku sektoru, kas
pedgja laika arvien aktivak piedalas gan privatpersonu, gan nekustamo 1paSumu projektu, gan
uznémumu biznesu finansé$ana pret nekustama 1pasuma kilu, tadejadi uznemoties lielako dalu

no projekta riska.



Darba hipotéze — nekustama paSuma cenas Latvija tuvakaja laika augs Iénak un atseviskos
nekustama Tpasuma tirgus segmentos samazinasies.

Darba meérkis ir izpétit Latvijas nekustama Ipasuma tirgu sniedzot secinajumus un
priekslikumus talakai problému risinasanai.

S mérka sasnieg3anai autors izvirza sekojosus uzdevumus:

- izvertet nekustama Tpasuma tirgus un banku sektora savstarpgjo saistibu;

- analizeét nekustama TpaSuma tirgus cikliskumu, ta iemeslus un pazimes;

-izpetit pasreiz€jo majoklu tirgus stavokli;

-izanalizét komerplatibu tirgu;

-izpétit zemes tirgu;

-izanalizét nekustama 1pasSuma tirgus ietekmi uz tautsaimniecibu un saikni ar hipotekaro
kreditésanu Latvija un ES;

-pétit nodoklu un nodevu izmainu ietekmi uz nekustama IpaSuma darfjumiem.

Darba pirmaja nodala autors v€Igjas izpetit nekustama TpaSuma tirgus attistibu noteicoSos
faktorus un saikni ar hipotekaro kredit€Sanu un banku sisttmu — kas rezult€jas nekustama
ipasSuma cenas. No iedzivotaju labklajibas un majoklu pieejamibas viedokla cena ir
svarigakais faktors.

Darba otraja un treSaja dala tika analiz€ta situacija un dotas prognozes dazadiem
nekustama TpaSuma tirgus segmentiem — tai skata tirdzniecibas platibu tirgli un noliktavu
tirg.

Pedeja nodala bija nepiecieSams izpétit eso$as problémas un ieviestos pasakumus
nekustama Tpasuma cenu picauguma samazinasanai izvertgjot to lietderibu.

Magistra darba tiek izmantota ekonomiska analize, statistiskas analizes metodes
(dinamiskas rindas, grup€sana, salidzinasana, relativo lielumu aprékinasana).

Darba galvenokart tiek izmantota speciala literatiira un laikrakstu, nekustama ipaSuma
portalu un nekustama Tpasuma maklerfirmu analitiska informacija.

Magistra darba netika sikak analizéta likumdo$ana un nekustama ipasuma darijumu
noslégsanas juridiskie aspekti.

Darba apskatits laika periods no 1991.gada Iidz 2007.gadam.



1.Nekustama IpaSuma tirgus biitiba un 1ipatnibas

1.1.Nekustama ipaSuma tirgus biitiba

Nekustama 1paSuma tirgus ir tirgus, kurd notiek nekustama ipasSuma pirkSana un
pardosana. “IpaSuma tirgu” var attiecinat uz procediiru un institiiciju kopumu, kuru mérkis ir
savest kopa 1pasas preces — dazadu nekustama TpaSuma tiesibu — pirc€jus un pardeve&jus. Tiesi
nekustama 1pasuma ka preces specifiskums ir nekustama 1pasuma tirgus Tpatnibu pamata, kuri
atSkir to no citu precu tirgiem. Pie §Tm Tpatnibam var attiecinat sekojosas:

-tirgus lokalitate;

-pieprasijumu uz nekustamiem ipasumiem daudzgjadi nosaka to geografiskie faktori un

infrastruktiiras attistibas stavoklis objekta atrasanas vieta (regiona);

-pieprasijums uz nekustamiem Tpasumiem nav savstarpgji aizvietojams;

-gandriz  visiem nekustama TpaSuma tirgus darfjumiem jabiit izgajuSiem valsts

registraciju;

-veicot kapitala ieguldijumus nekustamajos ipasumos, rodas dazadi izdevumi

(remontdarbi, nodokli utml.)

Izdala sekojoSus nekustama paSuma pamatveidus: zemi un materialos pamatfondus,
tadus ka :

-ekas (iznemot dzivojamas). Ta sastava ietilpst biivarhitektiiras objekti, kuru
galvenais uzdevums ir darba apstaklu radiSana, socialkultirala apkalpoSana,
materialo veértibu glabasana;

-biives. Pie tam attiecina biivinzenieru objektus, paredzétus tehnisko funkciju
radiSanai un izpildiSanai, piem&ram, celi, estakades, Sahtas, ka ar1 parvades ierices,
elektroparvades un sakaru Iinijas, kabelu sakaru Iinijas u.c.;

-majas. Tas ir €kas pastavigai apdzivosanai;

-ilggadigie stadijumi;

-nepabeigtas celtniecibas objekti.

Nekustamais TpasSums, ka prece, ir Ipatngjs ar ilgtermina lietoSanu, piesaisti konkrétai
atraSanas vietai, ilgstoSu jaunas preces razoSanas laiku (celtnieciba), unikalu konkr&tas
funkciongé$anas nodroSinasanas veidu. P& 1pasuma tipa tos iedala:

-tautsaimnieciskajos pasumos, kas ieklauj sevi mezus, aramzemes, plavas, darzus u.c.;
-apdzivojamajos pasSumos, kas ieklauj sevi daudzdzivoklu un individualas majas (majas ar

zemes gabaliem pastavigai, sezonas vai pagaidu apdzivosanai;



-komercipasumos, kuros ietilpst ofisu telpas, tirdzniecibas, riipniecibas vai noliktavu objektu
telpas, t.s. augstu tehnologiju objekti, biznesa parki u.c.

Atkariba no ipaSumtiesibam, kas ir darfjumu objekts starp pircéju un pardevéju,
nekustama TpaSuma tirgu iedala 2 segmentos:
-pirkSanas-pardosSanas tirgus;

-nomas tirgus.

PirkSanas-pardoSanas tirgli apmaina pret attiecigo ekvivalentu tiek nodotas pilnas
Ipasumtiesibas, t.s. ari ricibas tiesibas, savukart nomas tirgii darfjuma objekts ir dalgjas
Tpasumtiesibas, iznemot ricibas tiesibas.

Aiz jau minétas lokalitates, ka nekustama ipaSuma tirgus Tpatnibas, pastav
segmentacija ari péc ta geografiskam pazimém — pieméram, ofisu telpu nomas tirgus Riga un
Ventspilt atSkirsies gan kvalitativi gan kvantitativi.

Ja runa ir par iep€mumus nesoSiem nekustamajiem Ipasumiem, tad p€c Rietumos
piedavatas klasifikacijas ofisu telpas iedala 4 kategorijas:

--Augstakaja — “A” — kategorija ietilpst €kas, kuras celtas vai pilnigi parbiivétas pedéjo 10
gadu laika. To Trniekiem ir nodroSinata autostavvieta, apsardze, visas komunikacijas u.c. Ires
maksa ménesT ir vairak par 25 $/m?2.

--Zemaka ir “D” kategorija. Sadu telpu, kuru re svarstas no 3 1idz 10 $ ,Latvija ir visvairak.
--“B” un “C” ir vidgjas kategorija — tas ir atjaunotas €kas, kas kvalitates zina netiek [idz “A”
kategorijai. Ires maksa — 10-25 $/ m>.

Augstak minétam klasifikacijam ir visparinats raksturs un tas var paplaSinat papildus

dalot katru nekustama tpasuma tipu.

1.2.Nekustama 1paSuma tirgus attistibas veésture Latvija

Par Latvijas nekustama Tpasuma tirgus pastavéSanu var runat sakot ar 1991.gadu. Lidz
tam gandriz viss nekustamais TpaSums atradas valsts valdijuma, bet 1991.gada sakas
nekustama TpaSuma tiesibu reforma Latvija. Taja pasa laika nekustama 1paSuma specialisti
uzskata, ka nekustama Tpasuma tirgus vesture savas gaitas ir uzsakusi tikai no 1992.gada. Bez
tam var atzimét divus pamat motivus, kas Javusi tam nostabiliz€ties un iegiit civiliz€tu
nosaukumu. Pirmais moments - likums Par denacionalizaciju, kuru Latvijas Augstaka Padome
pienéma 1992.gada. Otrais - dzivoklu privatizacija, kas tika uzsakta 1995.gada 1.novembr1
p€c 1995.gada 24 jilija likuma Par dzivojamo namu privatizaciju, kas atrodas valsts un
pasvaldibu valdijuma pienemsanas.

Péc pasaules raditajiem 11 gadi, lai izveidotu, attistitu un nostabiliz€tu nekustama

Ipasuma tirgu, ir diezgan mazs laiks. Rietumu valstim $im procesam bija nepiecieSami vismaz



simts gadi, bet briziem pat vairak. Protams, pagaidam runat par to, ka Latvijas nekustama
ipaSuma tirgu varétu saukt par civiliz€tu ir paragri. Par tirgus gatavibu var spriest péc
attistibas cikliem, kurus tas veicis. Parasti viena cikla ilgums ir 7-11 gadi. Latvija savukart
nekustama Tpasuma tirgus ir pardzivojis visdazadakas stadijas: vetrainu attistibu, stabilizaciju,
krizi, jaunu pirmskrizes situaciju.

Periods no 1992. Iidz 1995.gadam Latvijas tirgii ir bijis raksturigs ar lielu darfjumu
skaitu (aptuveni 90%), kam parsvara bijis spekulativs raksturs - nopirkt péc iesp€jas 1etak un
pardot pec iespgjas dargak. To var skaidrot ar to, ka péc likuma Par denacionalizaciju speka
staSanas uzradas pietiekoSi daudz 1pasnieku (ta saucamie "pirmas rokas" Tpasnieki), kam
nebija pietieko$i daudz Iidzeklu, lai veiktu remontus un uzturétu no valsts parpemtos
namipasumus. Saja perioda loti daudzi namipasumi tika pardoti bez vértibas, jo vél nebija
noregulétas vertéSanas normas un neeksistéja nekada centraliz€ta pirkSanas-pardoSanas
sisttma. Lai piedavatu objektu pardosanai, pietika to izpirkt un izmitinat iedzivotajus. Tani
pasa laika paradijas ari diezgan daudz objektu ar apgriitinajumiem - iekilatu vai parkilatu
dazadas kreditiestades ar mérki iegiit naudas lidzeklus - taja laika bankas vél nepievérsa lielu
nozimi kilai (ta kalpoja vairak ka lidzeklis, lai sanemtu naudu). Bez tam nekustama ipasuma
objektu vertejums taja laika bija parspiléts par aptuveni 80%, ka rezultata radas situacijas, kad
ipaSuma tirgus veértiba izradijas daudz zemaka par vért§uma vertibu. Hipotekaras
kredit€Sanas tirgus, kas taja perioda atradas sakuma stadija, daudz&jada zina bremzgja tirgus
attistibu. Ta ka krediti bija griiti pieejami un procentu likmes neiedomajami augstas (no
1991.gada Iidz 1995.gadam tas pakapeniski samazinajas no 150% lidz 25-30%), tad
rekonstrugjamo objektu projektu skaits vai jaunu objektu celtnieciba ieprieks min&taja perioda
bija salidzinosi maza.

Laika posma no 1991.gada lidz 1995.gadam iedzivotaju skaits Riga bija samazinajies
gandriz par 100 tukstoSiem iedzivotaju (pamata uz iedzivotaju rékina, kas izbrauca no valsts).
Ta rezultata bija atbrivoti aptuveni 28 tukstosi dzivoklu (ar kopgjo platibu 1,5 miljoni kv.m.)
parsvara tipveida mikrorajonos, kas savukart stimul€ja nekustama TpaSuma dzivoklu tirgus
segmenta aktivitati.

No 1993.gada sakas intensivs darbs kop&ja nekustama pasuma registra izveidosana: pec
likuma Par 1937.gada 22.decembra Zemesgramatu likuma atjauno$anu un speka stasanos
ievieSanas aprili saka funkcionét Latvijas Republikas Zemesgramatu nodalas. Pirmajos gados
Zemesgramatu nodalas pakalpojumus galvenokart izmantoja privatie nekustama ipaSuma
ipasnieki, kas san@ma Tpasumus denacionalizacijas karta, lai nostiprinatu visas IpaSuma
tiesibas uz TpaSumu un lai varétu izmantot savus IpaSumus komercidlos noliikos. Ipasumu

registracija noderéja par stimulu, lai nekustama IpaSuma tirgl rastos aizvien vairak jaunu



pirkuma-pardevuma objektu. Esosie objekti ne tikai aktiviz€ja jau esoSo nekustama ipasuma
tirgu, bet ar1 izveidoja noteiktus priekSnoteikumus normala, juridiski aizsargata nekustama
ipaSuma tirgus forméSanai. Svarigas izmainas Zemesgramatu darbiba notika péc 1995.gada
maija likuma grozijumu Par 1937.gada 22.decembra Zemesgramatu likuma atjauno$anu un
speka stasanos piepemsanas. No ta pasa gada septembra tie atlava aktivi veikt to €ku un
zemes registraciju Zemesgramata, kuriem nebija uzraduSies vél likumigie ipaSnieki. Tas
ieviesa nekustama Tpasuma tirgli zinamu dzivigumu.

Nekustama 1paSuma tirgus stavoklis vistieSsakaja veida ir saistits ar finansiali
ekonomisko situaciju valsti. Sakara ar liberalo atticksmi pret naudas Iidzeklu tranzitu no 1992.
lidz 1995.gadam Latvijas bankas mérktiecigi tika uzkrati lieli naudas resursi, kas noteikta
meéra vélak tika parorientéti nekustama ipasSuma sfera. Likumi par denacionalizaciju un
vienotu zemes registru izveidoja labus prieksnoteikumus nekustama ipaSuma tirgus attistibai,
bet aktivas investicijas veicindja cenu kapumu, taja pasa laika 1995.gada banku krize
pietiekosi specigi atvésinaja nekustama Tpasuma tirgus dalibniekus.

Pusotra gada laika (sakot ar 1995.gada maiju) strauji samazinajas darijjumu aktivitates
visos nekustama IpaSuma tirgus segmentos. Krizes situacijai ir raksturigs tas, ka tirgli notiek
tikai nelielas izmainas un darbibas, taja pasa laika visi pamat procesi apstajas. Jaatzimé, ka
banku krizes laika Latvija jau bija gatava likumdoSana un administrativa baze normali
funkciongjosa nekustama Tpasuma tirgus darbibai, ta pat arT bija jau savakta privata nekustama
ipaSuma objektu kritiska baze. Sakot ar 1995.gada novembri saka darboties dzivoklu
privatizacijas process, kam bija jabeidzas Iidz ar privatizacijas sertifikatu darbibas
izbeigSanos. Tomér, lai atjaunotu banku sist€ému un to sagatavotu nekustama Tpasuma tirgum
pagaja divi gadi. Aktivais kapums sakas péc krizes kopa ar ekonomiskas situacijas
uzlaboSanos. Tas attiecas gan uz pardoSanas cenam, gan res maksu, gan arl celtniecibas
tempiem. Aktiva kapuma periods raksturigs ar pieprasijumu péc atseviskiem tirgus
segmentiem - tas ir pats pateicigakais laiks spekulacijam, kad loti 1sa laika posma cenas var
mainities no 100-200%. Spekulativa perioda vétrainaka stadija Latvija bija no 1997.gada
beigam lidz pat 1998.gada augustam. 1997.gada rudeni strauji palielinajas pieprasijums, bet
1998.gada aprili-maija tas parauga aziotaza, kas rezultata noveda pie atsevisku tirgus
segmentu l&cienveida cenu kapuma (pirmkart, tas attiecas uz dzivoklu tirgu pils€tas centra).

1997.gads novilka aiz sevis striktu robezu: bankas saka piedavat kreditus saviem
klientiem uz pietiekosi izdevigiem noteikumiem. Termini palielindjas [idz desmit gadiem, bet
procentu likmes pazeminajas lidz 18-20% gada. Tas deva impulsu nekustama ipaSuma
darfjumu palielinasanai, ka arT cenu kapumam (pieejamie krediti palielinaja pieprasijumu, kas

attiecigi ar1 veidoja cenu kapumu). Ar1 valsts un pasvaldibu dzivojama fonda privatizacija par



sertifikatiem iespaidoja iedzivotaju paaugstinato pirktsp&ju (liela nozime bija Sajos gados
pienemtajiem likuma Par dzivojamo namu privatizaciju, kas atrodas valsts un paSvaldibu
valdijuma labojumiem: pirmie deva papildinajumu un skaidrojumu Paatrinata privatizacija,
t.i. dzivoklu privatizacija 1idz pilnigai majas privatizacijai; otrie - atlava privatizeét dzivoklus
ar res un komunalajiem paradiem). TieSi Saja laika aktivizgjas lielu arvalstu investoru
interese, kuri saka masveida iepirkt nekustamos ipaSumus Rigas centra. Péc krizes tirgi
paradijas daudzi nepabeigti projekti, kuru vertiba nokrita lidz 1992.-1993.gada limenim. Lielo
arvalstu investoru darbiba nozimigi ietekméja talako nekustama tpasuma tirgus attistibu, vini
stradajot ar sev pieejamiem arvalstu naudas lidzekliem, nodroSinaja pietieckamu kvalitates
Iimeni rekonstrukcijai, celtniecibai, ofisu labiekartoSanai, tirdzniecibas un dzivojamajam
telpam. Pirmaja vieta izvirzijas tadi parametri ka vieta, cena un kvalitate.

Krievijas finanSu tirgus izgasanas negativi iespaidoja kop&jo Latvijas ekonomisko
situaciju, tomér nevar teikt, ka tas biitu stipri ietekmgjis Latvijas nekustama Ipasuma tirgu.
Atskaitot dazus tirgus segmentus (ekskluzivo dzivoklu iri Rigas centra un Jiirmalas zemes
cenas), kopuma tirgus palika vienmerigas attistibas stadija. Biroju telpu tirgii iestajas
pastiprinata konkurence. Iedzivotaju masveida izmitinaSana no dzivokliem Rigas centra un
privatizacijas process iespaidoja pakapenisku cenu kapumu dzivokliem tipveida mikrorajonos.
Nostabilizgjas cenas tadam tirgus segmentam ka tirdzniecibas telpu ire. Tas notika sakara ar
aktivitatém starp investiciju uznp€émumiem. Lidz ar banku resursu aizdevumu procentu likmju
samazinasanos, samazinajas ar1 vietgéjo investetaju aktivitate (procentu likmes palielinajas par
2-4%, bet bankas saka uzmanigak atlasit potencialos kreditneéméjus). Tapat arT samazinajas to
arvalstu invest&taju aktivitate, kas bija cietusi no Krievijas ekonomiskas krizes. Toties tirgii
paradijas jauni investiciju uznémumi, kas saka izskatit un parpirkt projektus no konkurentiem,
kam bija radusas finansialas griitibas.

1998.gada uzsaktie nekustama IpaSuma attistibas tempi izradijas mazliet par straujiem,
salidzinot ar vispar&jo Latvijas ekonomisko attistibu kopuma. Tade] 1999.gada cenas Latvijas
nekustama Tpasuma tirgii saka stabilizéties un gada laika bija vérojamas nenozimigas izmainas
uz vienu vai otru pusi. Specialisti uzsver, ka, sakot ar 2000.gadu, praktiski visi nekustama
Tpasuma tirgus segmenti ir iegajusi pastiprinatas konkurences apstak|os.

Laika posma no 1999.gada Iidz 2003. gadam ir notikusas dazas izmainas, kas bitiski
iespaidojusas Latvijas nekustama TpaSuma tirgus attistibu.

Pirmkart, 1999.gada 16.decembri Latvijas Republikas Saeima piepéma kart€jos grozijumus
likumam Par dzivojamo namu privatizaciju, kas atrodas valsts un paSvaldibu valdijuma, kas
stajas speka ar 2000.gada 1.janvari. Privatizacijas sertifikatu darbibas termins tika pagarinats

1idz 2003. gada 31.decembrim.



Otrkart, 1999.gada pavasari Latvijas Republikas Ministru Kabinets atbalstija darba

grupas darbibu, kuru vada Finansu ministrijas Valsts sekretare Valentina Andrejeva un kas
nodarbojas ar hipotekaras kreditéSanas sist€mas izstradi, kur par pieméru var minét pilot
programmas TstenoSanu, kas attiecas uz dzivojamo telpu kredit€Sanu, iesp&u piesaisti ar
kredttliniju, kuru garante valsts (80%) un komercbankas (20%).
TreSkart, Saja laika perioda ir notikusas pietiekosi lielas izmainas privato un juridisko personu
kreditéSanas nosacijumos, kur kila ir nekustamais Tpasums. Jaunu, spécigu banku ienakSana
Latvijas tirgll un banku savstarpgji siva konkurence par klientu piesaisti, ir likusi samazinat
procentu likmes un paaugstinat aizdevumu terminus. Sobrid bankas jau reklamé aizdevumus
uz 20-30 un pat 40 gadiem ar procentu likmeém 5-9% gada, atkariba no aizn€muma valiitas.

Kops 1995. gada bivnieciba ir viena no dinamiskakajam nozarém Latvijas
tautsaimnieciba. Laika perioda no 1995. gada lidz 2005. gadam nozares razoSanas apjomi
vidgji gada pieauga par 10 procentiem. Arl Krievijas finansiala krize Latvijas celtniecibas
apjomus iespaidoja daudz mazaka méra neka pargjas tautsaimniecibas nozares — samazinajas
tikai pieauguma tempi. Tomér vél joprojam salidzino$i nelieli saglabajas dzivojamo &ku
biivniecibas apjomi. 2003. gada beigas dzivojama fonda kop€ja platiba Latvija bija 63,4
miljoni m2, kas tikai par 2% parsniedza 1990. gada raditaju. Turklat 2003. gada ekspluatacija
nodoto gimenes maju kop€ja platiba tikai nedaudz parsniedza 1999. gada Iimeni, bet izsniegto
biivatlauju skaits tomer ir palielinajies (par 28%).

Tautsaimniecibas atra attistiba laika posma no 2000 lidz 2006.g. iedveS§ optimismu par
privatmaju buvniecibas biznesa perspektivam. Saskana ar Zemesgramatu apkopoto
informaciju par registrétajiem buvniecibas darfjumiem liecina, ka biivniecibas aktivitates
Rigas rajona ar katru gadu palielinas. Lai gan biivniecibas objektu skaits 1999. gada bija
samazinajies Krievijas krizes rezultata, jau kops 2000. gada to skaits turpina ieprieks€jo gadu

augSupejoso tendenci.

1.3.Nekustama ipaSuma tirgu cenas ietekmgejosie faktori

Herring un Watcher pétijuma “Real Estate Booms and Banking Bust: An International
Perspective” ir aprakstijusi nekustama ipasuma tirgus ciklu un banku sektoru savstarpgjo
saistibu. Autori ir apskatijusi cenu ietekm&josos aspektus un méginajusi izskaidrot, kapéc
nekustama 1pasuma tirgus ir viegli ietekm&ams un kapéc IpaSumu cenas médz ilgstosi
novirzities no ilgtermina lidzsvara cenas. Bitiska loma Herring un Watcher modelt tiek
saistita ar banku sektoru, kas var darboties ka katalizators TpaSumu cenu piecauguma

veicinasana.

10



Lai labak izprastu kopsakaribas nekustama Ipasuma tirgii un banku sektora, Herring un
Watcher ir grafiski att€lojusi nekustama tpaSuma cenu ietekmé&josos faktorus un to ietekmi uz
ipasuma cenam (1.1.att.), ka arT banku sektora lomu. Min&tais modelis tiks izmantots par

pamatu, lai strukturétu IpaSuma cenu ietekméjoso faktoru analizi (48,80).

Fundamentalie faktori

¥

Pieprasijums péc nekustami ipasuma

&

¥

Nekustama ipasuma cena

Kreditu piedavijums

Banku sektors

h

¥ Ipadumai esodd nekustama Ipaduma
vertiba

» Ar nekustamo Tpadumu nodrodinétu
arzdevumu vertiba

7 Ar nekustami fpasuma kreditgianu
saistito risku novaErtEums

b4

b4

I Y 'y

Finaniu Moaonetari politika
liberalizicija

1.1.att.Nekustama ipaSuma cenu ietekmgejosie faktori.

Modela pamata ir izvirzits mérkis paradit nekustama IpaSumu cenu izmainu
ietekm@josSos faktorus. Modelis parada, ka Tpasumu cenas ir atkarigas no trim argjiem cenu
ietekméjoSiem faktoriem un viena ieks$€ja (katalizatora) faktora — banku sektora. Ar argjiem
cenu veicinoSajiem faktoriem tiek saprasti fundamentalie faktori, finansu liberalizacija un
monetara politika. Savukart, ar terminu “kredita piedavajums” modeli tiek saprasti banku
sektora kreditu izsniegSanas nosacijumi. Svarigakie ‘kredita piedavajuma nosacijumi ir
procentu likme, kredita proporcija pret nodroSinajuma veértibu un kredita atmaksas termini.

Bankas sektora ka katalizatora ietekme tiek pamatota ar novérojumu, ka bankas, redzot
paSumu cenu pieaugumu, izjit ar nekustamo IpaSumu kredit€Sanu saistita riska
samazinasanos - cenu pieaugums palielina banku sektora izsniegto kreditu nodrosinajuma
vertibu. Samazinoties banku sektora uztverei par nekustama ipaSuma krediteéSanas risku,

bankas konkurences apstaklos ir gatavas izsniegt kreditus, piedavajot izdevigakus
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nosactjumus. Sada “kredita piedavajuma” paradiSanas papildus stimulé pieprasijuma
pieaugumu un veicina turpmaku IpaSumu cenu pieaugumu un novirzisanos no ilgtermina
lidzsvara cenas (48, 3. Ipp.).

Augstak minéto faktoru saistibu apliecina, ja tiek apskatitas nekustamo ipaSumu cenu
izmainas un izsniegto kredrtu atlikumu dinamika. Nekustamo Ipasumu cenu pieaugumu
gandriz vienmér pavada izsniegto kredita apjoma pieaugums, jo augosa nekustama ipasuma
tirgii vairak majsaimniecibas ir gatavas krediteties, ka ar1 bankas meédz atvieglot finansu
resursu pieejamibu.

Izdevigaks “kredita piedavajums” papildus palielina kreditu neméju skaitu. Sads kredita
néméju skaita pieaugums izsauc pieprasijuma piecaugumu, vél izteiktadku TpaSumu cenu
kapumu un nodroSindjuma veértibas pieaugumu, kas v€l vairak samazina banku sektora
kreditéSanas riska uztveri, un konkurences ietekmé bankas izsaka vél izdevigakus ‘kredita
piedavajuma’ nosacljumus, kas savukart ievada nakamo pieauguma ciklu un noved pie
ipaSumu cenu novirziSanas no lidzsvara vertibas. Savukart IpaSsumu cenu kritums un
piecaugoss brivo platibu Iimenis rada pretgju efektu, kas ir signals bankam samazinat kreditu
pieejamibu, kas veicina pieprasijuma un Ipasumu cenu kriSanos.

Ar terminu ‘fundamentalie faktori’ modelt tiek saprasti argji faktori, kas tiesi veicina
pieprasijumu izmainas péc nekustama ipasuma un izsauc cenu izmainas (skat.1.2. attela).

Galvenie darba aprakstitie fundamentalie faktori: majsaimniecibas ienakumi,
demografiskie faktori, socialie faktori. Dzivojamais fonds un celtniecibas aktivitate tiek
apskatiti ka piedavajuma faktori.

Ja izmainas fundamentalajos faktoros tiesi veicina pieprasijuma picaugumu pec
majokliem, tad izmainas monetaraja politika un finansu liberalizacija pastarpinati caur banku
sektoru veicina pievilcigaku “kreditu piedavajumu” , kas sekmé pieprasijuma un TpaSumu
cenu pieaugumu.

Ja argjo faktoru rezultata izraisitais Ipasuma cenu piecaugums ir pamatojams un Tpasumu
cenu izmainas ir saistitas ar to virziSanos uz jaunu ilgtermina lidzsvara cenu Iimeni, tad
parmérigs iek$€jo faktoru veicinats cenu pieaugums nav vélams, jo izsauc IpaSumu cenu
novirzisanos no ilgtermina lidzsvara cenas.

Atskatoties uz Iidz $im pieredze€tajam banku un nekustama Ipasuma sektora krizém, var
konstatét, ka viens no krizu sakotngjiem nekustama ipasumu cenu pieauguma veicinatajiem ir
bijusi gan finansSu liberalizacija jeb banku darbibu regul&joSo prasibu un uzraudzibas
liberalizacija, gan monetaras politikas ietekmé radits aizdevumu likmju samazinajums, gan

iedzivotaju pirktsp&jas pieaugums, kas vélak ir novedis pie parmérigas un neracionalas

12



kreditéSanas ekspansijas, strauja nekustama Tpasumu cenu pieauguma, kas butiski parsniedz
ilgtermina Iidzsvaru cenu un noved pie tirgus parkarSanas un tam sekojosa cenu krituma.
Pieprasijums péc nekustama 1pasuma ir atkarigs no fundamentalajiem faktoriem jeb
faktoriem, kas tieSi sekmé pieprasijuma izmainas péc nekustama ipaSuma (1.2.att.). Biezak
apskatitie un analizetie fundamentalie faktori ir majsaimniecibas ienakumi, demografiskie
faktori, socialie faktori, bet, dzivojamais fonds un celtniecibas aktivitate parada nekustama

Ipasuma piedavajuma apjomu (5).

Fundamentilie faktori

r

Pieprasijums péc nekustamia ipasuma

r

Nekustama Ipasuma cena

1.2. att. Fundamentalo faktoru ietekme uz nekustama ipaSuma cenam.

Majsaimniecibas ienakumi ir viens no biitiskakajiem majoklu pieprasijuma
skaidrojoSajiem faktoriem. Ja majsaimniecibas ienakumu limenis pieaug, tad pieaug ar brivo
lidzeklu apjoms, ko majsaimniecibas var novirzit majoklu iegadei vai nomai. Ienakumu
pieaugums motivé majsaimniecibas, kuru eso$a dzivojama platiba ir neatbilstoSa sociali
akceptétam normam, iegadaties vai parcelties uz lielakam un vajadzibam atbilstosakam
dzivojamam platibam. Sadas tendences izplatiSanas savukart rada pieprasijuma pieaugumu ne
tikai péc dzivojamam platibam, bet ar1 p&c zemes (19, 22. Ipp).

Majsaimniecibas ienakumu lielums ir 1pasi svarigs aspekts, kas tiek izvertéts no banku
puses, lemjot par majokla kredita pieskirSanu. Parasti banku politika attieciba uz majoklu
krediteSanu paredz, ka izdevumi majokla vajadzibam (kredita maksajums, komunalie
maksajumi, apdroSinaSana, nodokli) nedrikst parsniegt noteiktu proporciju no kopgjiem
majsaimniecibas ienakumiem, lai $ada kredita izsniegSana butu atbalstama. Tapéc Iidz ar
ienakumu pieaugumu, pirmkart, palielinas to majsaimniecibu skaits, kas var izpildit
minimalos kreditéSanas nosacTjumus, otrkart, ienakumu pieaugums ari sekm& majsaimniecibu
parcelSanos uz lielakam dzivojamam platibam .

Termins ‘sagaidamais ienakumus’ parada paredzamo ienakumu pieaugumu tuvako gadu
laika. Ta ka lielaka dala majoklu pirkumi tiek veikti, piesaistot kredita resursus, kuru

atmaksas termins ir 20 —30 gadi, tad butisks faktors, pienemot [émumu par dzivoklu iegadi, ir
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sagaidamais jeb iedzivotaju prognozg&tais ienakumu picaugums. L1dz ar to [émums par lielaka
dzivokla iegadi, neka atlauj esoSie ienakumi var biit saistits ar prognozém par sagaidamo
dzives limepa celSanos, nevis ar realu ienakuma apjomu . Savukart, ja prognozes par
ienakumu pieaugumu nepiepildas, tad 1paSumu cenu pieaugums, kas ir saistits ar sagaidamo
ienakumu pieaugumu, ir bijis neracionals un visdrizak var novest pie Ipasumu cenu
korekcijas.

Lai novertétu ‘sagaidama ienakuma’ ietekmi uz pieprasijuma izmainam pec majokliem,
butiski ir apskatit pirktsp€jas raditaju izmainas tiesi ped€jos periodos. Ja ienakumu izmainas ir
ieverojami straujakas neka Iidz $im vid&ji noverotas, ta var but viena no pazimém, kas varétu
liecinat, ka pieprasijuma pieaugums drizak ir saistits ar sagaidamo ienakumu pieaugumu,
nevis realo ienakumu pieaugumu. Majsaimniecibas prognozes par ienakumu pieaugumu biezi
tiek balstitas tiesi uz novéroto ienakumu pieauguma tempu tiesi pedgjo gadu laika, nevis uz ta
izmainam garaka laika perioda, kas ieklauj gan ekonomikas attistibas, gan recesijas periodus.

‘Sagaidamais ienakums’ ir viens no nekustama 1paSumu ciklu veicinatajiem (28). To
pamato noverojami, ka ekonomikas attistibas faz€ ipaSumu cenu pieaugums ir straujaks neka
realas pirktsp&jas pieaugums, turpreti, ekonomikas recesijas faz€ TpaSumu cenas samazinas
butiskak neka samazinas iedzivotaju reala pirktspgja.

Lai apskatitu iedzivotaju pirktsp&ju un tas izmainas, darba tiks apskatiti vairaki
pirktsp€ju raksturojoSie raditaji: riciba esoSais ienakums, darba samaksa, IKP uz vienu
iedzivotaju.

Demografiskie faktori

Ka viens no fundamentalajiem TpaSumu cenu picauguma faktoriem tiek minéts
iedzivotaju skaita pieaugums (18, 22. Ipp.). ledzivotaju skaita pieaugums var bt saistits ar
vairakiem faktoriem.

Pieprasijumu péc majokliem var veicinat dabiskais iedzivotaju skaita pieaugums.
ledzivotaju dzimstibas piecauguma rezultata palielinas vid€ji majsaimnieciba dzivojoso
locek]u skaits, kas rada pieprasijumu péc papildus dzivojamas platibas — rodas pieprasijums
péc lielakiem dzivokliem (18).

Pieprasijumu izmainas var veicinat iedzivotaju iekS§zemes, ka art starpvalstu migracija.

Migracijas rezultata iedzivotaju skaits parasti pieaug ekonomiski aktivakajas pilsétas,
turpreti, mazak attistitos rajonos tas samazinas. Sada migracija parasti ir saistita ar attistitaku
darba tirgu un labaku izglitibas pieejamibu. Lidz ar to pilsétas ar mazaku bezdarba limeni un
augstaku vidgjo algu, daudz biezak var novérot iedzivotaju skaits picaugumu tie$i migracijas

ietekmé.
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Pret&ju situaciju var noverot pilsétas un rajonos ar zemu ekonomiskas aktivitates un
augstu bezdarba limeni (4, 25. Ipp.).

Tapat pieprasijums péc nekustama ipaSuma tirgu ir atkarigs no iedzivotaju dzives
ilguma.

Pieaugot dzives ilgumam, kas Sobrid ir nov@rojama tendence Tpasi attistitajas valstis,
paildzinas veco lauzu Ipatsvars, kas apdzivo savam vajadzibam salidzinosi lielas dzivojamas
platibas, ka ar1 pagarina mingto Tpasumu paradiSanos otrreizgja tirgi .

Ar1 demografisko faktoru ietekmé var veidoties nekustama TpaSumu cikli. Parasti §adi cikli
tiek saistiti ar strauju dzimstibas pieaugumu viena perioda, péc kura seko dzimstibas kritums -
literatiira Sadas dzimstibas izpausmes dévé par ‘bérnu bumu’ (literatiira anglu valoda tiek
lietots termins ‘baby boom’). Ipasi biitisks pieprasijuma pieaugums péc majokliem ‘bérnu
buma’ ietekm& rodas, kad mingtais iedzivotaju segments sak veidot patstavigas
majsaimniecibas, tadgjadi radot papildus pieprasijumu péc dzivojamam telpam (4, 25. Ipp.).
Sads pieprasijuma pieaugums parasti izsauc cenu picaugumu un jaunu majoklu celtniecibas
aktivizésanos Iidz papildus pieprasijums tiek pilniba apmierinats, savukart péc ‘beérnu buma’
sekojosa dzimstibas krituma ietekmé pieprasijums péc majokliem var strauji samazinaties un
izsaukt cenu kritumu, ko V&l vairak var€tu pastiprinat ‘celtniecibas kavesanas’ jeb
piedavajuma nespéja atri reagét uz

pieprasijuma izmainam, ka rezultata rodas jaunu dzivok]u parprodukcija.

Socialie faktori

Socialie faktori parada iedzivotaju dzives stila izmainas, kas liela méra ir saistitas ar
iedzivotaju pirktsp€jas izmainam.

Socialie faktori nosaka vispar pienemtas normas attieciba uz dzivojamo platibu, kas ir
adekvata dazadiem majsaimniecibas tipiem péc to ienakumu limena. ledzivotaju ienakumu
picaugums var mudinat §is majsaimniecibas izveleties majoklus, kas ir vairak atbilstosi,
nemot vera sabiedriba esoSus uzstadijumus. Lai novertétu esosa dzivojama fonda
pietickamibu esoSajam ienakumu Iimenim, tiek izmantots raditajs ‘dzivojama platiba uz vienu
iedzivotaju, kas tiek aprékinata, izdalot dzivokla platibu ar vid€ji majsaimnieciba dzivojoso
loceklu skaitu. Jo augstaks ir iedzivotaju dzives limenis, jo augstakas ir to prasibas attieciba
uz dzives kvalitati un dzives telpu. Lidz ar vispargja dzives limena pieaugumu, ir sagaidams
un prognozg€jams ar1 pieprasijuma piecaugums péc dzivojamas platibas uz vienu iedzivotaju .

Ar1 vid€ji majsaimnieciba dzivojoSo skaita izmainas ietekmé€ pieprasijuma izmainas péc
dzivojamas platibas un majokliem. Ja vid€ji viena majsaimnieciba dzivojoSo skaitam ir
tendence samazinaties, tas rada papildus pieprasijumu péc majokliem (tiesi skaita zina). Sadas

tendences iemesli parasti tiek skaidroti ar majsaimniecibas ka ekonomiska veidola nozimes
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samazinasanos, kas ir saistits ar iedzivotaju labklajibas Iimena un ar to saistita dzives stila
izmainam.

Majsaimniecibas ka ekonomiska veidola nozimi mazina arvien lielaki iedzivotaju
ienakumi, ka rezultata arT mazas majsaimniecibas (viens algots majsaimniecibas loceklis) spgj
iegadaties un uzturét majokli. Sada tendence $obrid ir novérojama Eiropa (ipasi Spanija), kur
vid&ji viena majsaimnieciba dzivojoso skaits turpina samazinaties. Sadas tendences rezultata
palielinas pieprasijums péc papildus majokliem (skaita zina), pieprasijums pieaug pec
mazakiem dzivokliem, bet samazinas péc lielakiem dzivokliem .

Dzivojamais fonds

Ja majsaimniecibas riciba esoSie ienakumi ir galvenais faktors, kas nosaka pieprasijumu
pec majokliem, tad esoSais dzivojamais fonds parada piedavajuma apjomu, bet celtniecibas
apjoms parada dzivojama fonda piedavajuma izmainas.

Aplikojot TIpaSumu cenu dinamiku dazadas pasaules valstis, var konstatét, ka lenakais
IpaSumu cenu pieaugums ir noticis valstis, kur esoSais dzivojama fonda piedavajums un
celtniecibas aktivitate ir augstaka. Savukart valstis, kur dzivojama fonda izmainas ir 1€nakas

un piedavajums ierobezots, ipaSumu cenam ir tendence augt straujak (4, 10. Ipp.).

1.4.Finansu liberalizacija un monetara politika

FinanSu liberalizacija ir saistita ar banku uzraugoSo un regulgjoSo prasibu
samazinasanos, ka rezultata - bankam ir lauts brivak oper&t un novertét ar kredit€Sanu saistitos
riskus, noteikt ‘kredita piedavajuma’ nosacijumus, kas attiecas uz aizdevuma likmi, terminu,
ipasuma veértibu pret nodroSindjumu, ka ari citiem nosacijumiem. Atbilstos§i Herring un
Wachter modelim (skat. 1.3.att€ls) izdevigaks banku ‘kredita piedavajums’ sekme

pieprasijuma pieaugumu p&c nekustama Tpasuma un veicina to cenu pieaugumu.
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Pieprasijums péc nekustamai ipasuma
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F Y

Finansu
liberalizicija

1.3.att. Finansu liberalizacijas ietekme uz nekustama ipaSuma cenam

Tiesi finansu liberalizacijas ietekmé daudzas pasaules valstis ir aktiviz&jusies
krediteSana, kas ir veicinajusi akttvu vertibas, tai skaita, nekustama ipasSumu vertibas,
pieaugumu vairaku gadu garuma. Savukart parmeérigs cenu pieaugums ir novedis pie tirgus
sabrukuma, uznémumu maksatnespgjas un banku krizém (2).

Nekustama 1pasuma un banku sektora krizes Zviedrija un Somija liela mera bija saistitas
ar ievérojamu uznémgejdarbibas vides liberalizaciju un finansu sektora darbibu regulg&joso
noteikumu mikstinasanu, ka rezultata kredit€Sanas tirgii tika atcelti vairaki stingri
ierobeZzojumi attieciba uz aizdevuma likmém, arzemju valiitas plismu un citiem regul&joSiem

nosacijumiem.

Monetara politika
Monetara politika netiesi ietekme nekustama ipaSuma cenas un pieprasijumu pec
nekustama TpaSuma. Svarigakie monetaras politikas instrumenti, kas iespaido nekustama

Tpasumu tirgu un tiks apskatiti turpmakaja dalas ir inflacija un starpbanku aizdevumu likmes.

17



Pieprasijums péc nekustami ipasuma
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Monetara politika

1.4.att. Monetaras politikas ietekme uz nekustama ipasuma cenam

Uzturot cenu stabilitati, centralas bankas rada stabilu un planojamu uzpémeéjdarbibas
vidi, kas sekmé ekonomikas attistibu, nodarbinatibu un finansu sektora stabilitati. Inflacijas
ietekme uz majoklu tirgu nav tie$i noverojama. Turpretim starpbanku aizdevuma likmes
daudz tiesak ietekm& pieprasijjuma izmainas peéc majokliem. Samazinoties starpbanku
aizdevuma likmém, samazinas kredita apkalpoSanas izdevumi, banku ‘kredita piedavajums’
klust pieejamaks un pievilcigaks kreditu neémejiem, pieprasijums péc nekustama ipaSuma
pieaug (skat.1.4. attels).
Lai apskatitu monetaras politikas ietekmi uz nekustama ipasuma cenam, turpmakaja
sadala tiks izveérteta inflacijas un aizdevuma likmju izmainu ietekme uz nekustama Tpasuma
tirgu.
1) Inflacija

Inflacijai ir div§jada ietekme uz majoklu kredit€Sanu. No vienas puses inflacija
samazina iedzivotaju pirktsp&ju, kas negativi ietekme realo ienakumu pieaugumu, bet no otras
puses strauj$ Ipasuma cenu un nomas maksu pieaugums var papildus motivét majsaimniecibas
nofiks€t ar majokli saistitas izmaksas, iegadajoties pasSumu uz kredita un tadgjadi fiksgjot
ménesa maksajuma lielumu.

Lai novertetu inflacijas ietekmi uz iedzivotaju pirktsp€jas izmainam, tiek izmantots
patérina cenu indekss, kas atspogulo patérina precu un pakalpojumu cenu izmainas. Patérina

cenu indekss meéra cenu izmainu vid€jo limeni patérina precu un pakalpojumu atlases
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raditajs.

Lai novértétu realo riciba esoSo ienakumu, algas un IKP pieaugumu, tad min&tos
raditajus ir nepiecieSams korigét atbilstosi patérina cenu indeksam.
2) Aizdevuma likmes

Aizdevumu likme, analiz€jot nekustama Ipasuma tirgus attistibu, tiek uzskatita par
vienu no svarigakajiem faktoriem, kas ietekmé pieprasijjumu péc nekustama Ipasuma.
Zemakas aizdevuma likmes rada pievilcigaku ‘kredita piedavajumu’, kas papildus stimulé
pieprasijuma pieaugumu p€c nekustama IpaSuma un Ipasumu cenu pieaugumu . Zemu
procentu likmju ietekmé iedzivotaji ir papildus motivéti iegadaties dzivokli Ipasuma, ja
kredita maksajums ir zemaks neka nomas maksa par dzivokla 1ri vai arT attieciba izlidzinas .

Aizdevuma likmes sastav no starpbanku likmes un banku pievienotas marzas. Ja banku
pievienotas marzas ir atkarigas no banku sektora, tad starpbanku likme ir atkariga no
monetaras politikas. Centrala banka, samazinot refinanséSanas likmi, var stimulét kreditéSanas
ekspansiju un ekonomikas attistibu, savukart, noveérojot ekonomikas parkarSanas pazimes,
centrala banka var ierobezot kreditéSanu, paaugstinot starpbanku aizdevuma likmi, tadgjadi

piebremzgjot ekonomikas attistibu.

1.5.Nekustama ipaSuma tirgus ciklu iemesli un Iidzsvara nosacijumi

Nekustama 1pasuma tirgus cikliskums ir nov@rojams visos nekustama Tpasuma tirgos,
tapec ir svarigi izprast galvenos tirgus ciklu iemeslus, kas veicina to izveidi.

Nodefingsim galvenos terminus, kuri tiek lietoti tirgus ciklu raksturojuma:

- Ar terminu ‘nekustama IpaSuma tirgus cikls’ tiek apziméts periods, kura laika 1paSuma
cenas pieaug, 11dz sasniedz to augstako punktu, un sak kristies, 11dz tas nostabilizgjas;

-Ar terminu ‘cenu burbulis’ tiek apziméta nekustama paSuma tirgus situacija, kad esoSais
IpaSumu cenu Iimenis parsniedz fundamentalo jeb ilgtermina [idzsvara cenu. Cenu
burbulis (anglu valoda tiek lietots termins “price bubble) ir nekustama Tpasuma tirgus
cikla etaps.

Nekustama 1paSuma tirgum piemit iezimes, ka rezultata ipaSumu tirgus cena biezi vien
neatbilst fundamentalajai lidzsvara cenai. Sadas cenu nobides ir saistitas ar vairakiem
aspektiem.

Tirgum pietrikst preciza informacija par nakotnes pieprasijumu, piedavajums nespgj
operativi reagét uz pieprasijuma izmainam, celtniecibas process ir 1ens, zemes piedavajums ir
ierobezots, IpaSumu cenas ir atkarigas no finanSu resursu pieejamibas. Visi augstak minétie

aspekti var izraisit nepamatotu Tpasuma cenu pieaugumu un nobidi no Iidzsvara cenas (21, 4).
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Turpmakajas sadalas tiks apskatitas vairakas teorijas, kas skaidro augstak minéto ciklu
izveides iemeslus. Teorijas par nekustamo Tpasumu ciklu veidoSanas iemesliem ir apkopotas
P.Hilbers, Q.Lei un L.Zacho veiktaja pétijjuma “Real Estate Market Developments and
Financial Sector Soundness”.

1) Fikséts piedavajums un optimistisks investors

Fiks€ts zemes un Tstermina art majoklu piedavajums ir viens no iemesliem, kas veicina

tirgus cikliskumu un liecina par tirgus neefektivitati. Minétas teorijas autors ir Mark Carey.

Majoklu cenas tiek maksligi ietekm@tas, ja fiks€ta piedavajuma tirgii eksisté vairaki
investori, kuri ir gatavi maksat augstaku cenu par fundamentalo cenu (aizvietoSanas
izmaksas). Ja Siem investoriem ir vairak informacijas par nakotné paredzamajiem ienakumiem
no zemes, tie ir ieinteres€ti uzpirkt piedavajuma esoSos zemes ipasumus un radit maksligu
cenu pieaugumu.

Efektiva majoklu tirgh §ads cenu pieaugums nebiitu iesp&jams, jo papildus piedavajums
sp€tu apmierinat optimistisko investoru pieprasijjumu, un IpasSumu cena atgrieztos pie
fundamentalas vertibas. Tacu fiks€ta piedavajuma apstaklos Sis mehanisms istermina
veiksmigi nedarbojas, 11dz ar to optimistiskie investori, redzot, ka majoklu cenas turpina augt
un finan$u resursi ir pieejami, turpina investét esos$aja dzivojama fonda un jaunu dzivoklu
celtnieciba, tadgjadi vel vairak pastiprinot cenu pieaugumu tendenci. Tacu bridi, kad jaunu
majoklu piedavajums ir biitiski pieaudzis un brivo majoklu skaits sak palielinaties, majoklu
cenas samazinas, ka rezultata [idz §im optimistiskie investori, izjiitot finansialos draudus, sak
tirgli piedavat iepriek$ iegadatos Ipasumus, kas veicina vél izteiktaku cenu kritumu. Sada
attistibas dinamika ir Tpasi izteikta, ja zemes piedavajums ir limit€ts un ja Ipasumu cenas ir
pieaugusas straujak neka celtniecibas
izmaksas .

2) Celtniecibas kavéSanas un neprecizas prognozes

Herring aun Watcher ir pamatojis, ka 1paSumu ciklu izveide bitiska loma ir saistita ar
piedavajuma I€no reagéSanu uz pieprasijuma izmainam un neprecizajam prognozém par
nakotnes pieprasijumu. Atbilstosi Sai teorijai pieprasijuma un piedavajuma attieciba nosaka
IpaSumu cenas, Iidz ar to nepietickams piedavajums veicina Ipasuma cenu kapumu, bet,
nepietickams pieprasijums - Ipasuma cenu kritumu (48, 8).

Kad nekustama ipaSumu cenas, tai skaitd, majoklu cenas, ir parsnieguSas to
aizvietoSanas izmaksas, tad nekustama 1pasuma attistitaji, redzot pievilcigos tirgus apstaklus,
ir ieinteres€ti uzsakt jaunu majoklu celtniecibu un palielinat majoklu piedavajamu. Tacu,
nemot veéra Iéno jaunu majoklu celtniecibas procesu (zemes iegade, dokumentu sagatavosana,

projekta saskanosana un celtnieciba), kas aiznem vairakus gadus, piedavajums sp&j reagét 1éni

20



uz pieprasijuma izmainam. Majoklu cenas turpina augt, kam&r papildus jaunie majokli tiek
celti un pieprasijums netiek pilniba apmierinats. Turpmaka tpaSumu cenu attistiba ir atkariga
no tirgus dalibnieku sp€jas precizi izprast [idzSingjas tirgus izmainas un prognozet turpmako
pieprasijjuma un piedavajuma attisttbu. Ta ka nekustama IpaSuma attistitajiem biezi nav
precizas informacijas par pieprasijumu nakotn€ un ir ierobezota informacija par sagaidamo
piedavajumu, tad jaunu dzivoklu celtniecibas apjoms visdrizak atSkirsies no ta, ja preciza
informacija biitu pieejama.
Lidz ar to celtniecibas projektu apjoms, nemot véra lidz Sim pievilcigos tirgus apstaklus,
turpina pieaugt, vairaku konkurgjosu projektu realizacija noved pie dzivoklu parprodukcijas,
bet ja pieprasijuma izmainas nesakrit ar attistitaju prognozém vai pat samazinas, tad majoklu
cenu kritums ir neizbégams. Vel izteiktaku majoklu cenu kritumu veicina attistibas stadija
esoSo projektu pabeigSana, kas v€l biitiskak palielina piedavajumu un izraisa cenu kritumu
zem aizvietoSanas izmaksam.
Var secinat, ka piedavajuma Iéna reag€$ana uz neapmierinatu pieprasijumu veicina cenu
picaugumu un jaunu projektu aktivizéSanos, turpreti, neprecizas tirgus prognozes par nakotnes
pieprasijjumu jeb vairaku apjomigu projektu realizacija var novest pie dzivoklu
parprodukcijas.

Projektu attistitaji nesp&j atri reagét uz notickosajam izmainam tirgd un, realiz&jot vél
attistibas stadija esoSos dzivoklus, izraisa nekustama ipasuma cenu kritumu.
3) Ar nekustamo TpaSumu nodroSinati krediti
Kiyotaki un Moore Tpasumu ciklu izveidi saista ar finansu resursu pieejamibu. Banku
sektora velme kredit€t nekustamo Tpasumu iegadi pieaug, kad to cenas un nodroSinajuma
vertiba aug, bet pieejamie finanSu resursi samazinas, noverojot IpaSumu cenu samazinasanas
tendences.
Nekustama 1pasuma, taja skaita, majoklu, cenas liela mera ir saistitas ar resursu
pieejamibu to iegades finanséSana. Ja nekustamo IpaSumu cenas ir augosas, tas palielina
nodrosinajuma vértibu un samazina aizdevéja risku. Sada tendence var papildus veicinat
banku un finanSu institliciju vélmi kreditét nekustama ipaSuma projektus, piedavajot arvien
izdevigakus krediteéSanas nosacijumus, tadgjadi palielinot to pieejamibu. Papildus finanSu
lidzeklu pieejamiba palielina pieprasijumu p&c nekustamiem IpaSumiem, kas veicina cenu
pieaugumu. Savukart, ja nekustama Ipasumu cenas sak kristies, tas samazina izsniegto kreditu
nodro$inajuma vértibu, palielina banku risku, bet samazina resursu pieejamibu, kas veicina
vél bitiskaku cenu kritumu.
Mingto teoriju autori pamato ar to, ka nekustamais IpaSums daudzas valstis ir viens no

retajiem pienemamajiem nodroSinajuma veidiem, kas var radit papildus stimulu aktivizet
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blivniecibu, ja nekustamo Tpasumu cenam ir tendence pieaugt. IpaSumu cenu pieauguma
rezultata uznémumi var aiznemties pret uzbuivéto objektu kilu vél lielakus lidzeklus neka
celtnieciba iegulditos, tadejadi iegustot papildus lidzeklus esos$a biznesa, kas biezi vien nav
saistits ar nekustama Tpasumu tirgu, darbibas papla§inasanai. Sada veida tirgus uzvediba var
novest pie nepamatotas celtniecibas aktivizésanas, lai pieklutu finansu resursiem .
4) Nepareizi stimuli
Krugman ka papildus riska aspektu nekustama tpaSuma tirgii saskata ‘moral hazard’
problému jeb ‘nepareizu stimulu’ izmantoSanu, kas var novest pie parmériga riska
uznemsanas.
Nepareizus stimulus var radit valsts garantiju izsniegSana, neadekvata finanSu institiiciju
regulacija, kas sekmé aizdevejus investét riskantos projektus ar augstaku projektu atdevi.
5) Finansu liberalizacija
Savukart Renaud (1999) ka vienu no nekustama Tpasumu krizu iemesliem min finansu
tirgus liberalizaciju un tirgus regul€joso prasibu samazinasanos, ka rezultata gan aizpéméji,
gan nogulditdji, neadekvati izmantojot finanSu liberalizacijas ieguvumus, iegulda lidzeklus
neadekvati riskantos ieguldijumos (tai skaitd nekustama ipaSumu projektos), tadejadi
paklaujot visu banku augstam riskam, ja notiek aktivu vai nekustama Tpasumu tirgus
sabrukums (2, 6. Ipp.).
6) Valsts garantijas

Bez augstak min€tajam teorijam 1paSumu ciklu izveide var bt saistita ar vairakiem
citiem aspektiem. McKinn un Pill apgalvo, ka ar1 valsts garantijas ir viens no krizu céloniem.
Autori pamato, ka noguldijumu depozitu apdroSinasanas ietekm& bankas nav paklautas
tipiskai tirgus disciplinai, tadéjadi lauj bankam iesaistities nedroSos darijjumos, kas var
istermina garant€t augstu ienesigumu, bet art augstu darjjumu risku .
7) Riska parneSana

Ipasumu cenu pieaugumu virs fundamentalas Iidzsvara cenas Allen un Gale sasaista ar
riska parneSanu, ka rezultata lielaka dala finans€jumu un [idz ar to arT risku uznpemas bankas,
kamér investora ieguldijums ir salidzinogi neliels attieciba pret projekta pelnu. Sada tirgus
situdcija motivé investorus uzsakt jaunu projektu realizaciju, un tie biezi vien ir gatavi maksat
par akfivu (zemes) iegadi summu, kas ir augstaka neka ta fundamentala vértiba. Saja gadijuma
noteicoSais Ipasumu cenu faktors ir tieSi kreditu pieejamiba, ka ir iesp&jamas Sadas
spekulativas investicijas. Allen un Gale teorija pamato, ka Sada probléma nebiitu aktuala, ja
investiciju projekti tiktu finanséti ar paSu ieguldijumu, tacu arvien vairak finanSu sist€émas tiek
iesaistiti starpnieki, kuri veic ieguldijumus citu varda un kuru atbildiba par veiktajiem

ieguldfjumiem ir ierobezota (21, 6. Ipp.).
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Atjaunosanas izmaksu raditaji ir balstiti uz piep@mumu, ka majoklu fundamentalajai
lidzsvara cenai ir jaatbilst ipaSuma atjaunoSanas izmaksam. Ar atjaunoSanas izmaksam bieZi
tiek saprastas majoklu celtniecibas, projektéSanas un zemes iegades izmaksas. Lai labak
paraditu raditaju nozimi, tiks apskatitas divas situacijas:

1) brivas zemes piedavajums ir neierobezots;
2) brivas zemes piedavajums ir ierobezots.
1) Neierobezots zemes piedavajums

Biezi literattira, lai noteiktu majoklu fundamentalo lidzsvaru cenu, tiek izmantotas
atjaunoSanas izmaksas, bet tiek ignorétas zemes iegades izmaksas, kas varétu biit saistits ar
pienémumu, ka zemes piedavajums ir neierobezots un sastada nebiitisku dalu no majoklu
atjaunoSanas izmaksam.

Sada pieeja majoklu fundamentalas lidzsvara cenas noteikSanai ir adekvata valstis un
pilsétas, kur iedzivotajus blivums ir zems, ka ar1 iedzivotaju sadalijums ir vienm&rigs pa visu
valsts teritoriju jeb iedzivotaju nodarbinatiba nav koncentréta viena vai paris pilsétas vai
regionos.

Ja majokla atjaunoSanas izmaksas ir augstakas par esoSo majoklu tirgus cenu, tad ir
sagaidama jaunu dzivoklu celtniecibas aktivizé$anas, un nekustama Tpasuma attistitaji, redzot
pievilcigo tirgus situaciju, ir gatavi realiz€t jaunus dzivoklu celtniecibas projektus, lidz tiek
apmierinats pieprasijums un majokJu cena samazinas lidz atjaunoSanas izmaksam jeb
fundamentalai lidzsvara cenai. Savukart, ja atjaunoSanas izmaksas ir zemakas par majoklu
tirgus cenam, tad jaunu dzivoklu celtnieciba netiks uzsakta Iidz bridim, kad eso$a dzivojama
fonda cenas nesasniegs to atjaunoSanas izmaksas.

Ja zemes piedavajums ir neierobezots, tad majoklu tirgus cena vienmer centisies

lidzinaties to atjaunoS$anas izmaksam jeb celtniecibas izmaksam. Tadgjadi, lai prognozetu
Sada majokla tirgus attistibu, ir nepiecieSams prognozet celtniecibas izmaksu izmainas.

2) Ierobezots zemes piedavajums

Ierobezota zemes piedavajuma gadijuma zemes 1pasniekiem ir lielakas iesp€jas ietekmét

to pardosanas cenu. Zemes pasnieki, redzot neapmierinatu pieprasijumu péc zemes gabaliem
un majokliem, izmanto izveidojoSos situaciju un palielina pardosana pieejamo zemes gabalu
cenas, kas, savukart, palielina majokla atjaunosanas izmaksas un pardoSanas cenas.

Sads zemes cenu pieaugums var turpinaties, [idz pieprastjums péc majokliem pie tirga
esoSas cenas ir pilniba apmierinats jeb papildus zemes cenu pieaugums nav ekonomiski
adekvats, jo nekustama IpaSuma attistitaji, noveérojot, ka celtniecibas un zemes iegades
izmaksas ir augstakas neka (majsaimniecibu) pirktspgja pie esosajam atjaunosanas izmaksam,

nav ieintereséti attistit jaunus projektus un iegadaties zemi par neadekvatu augsti noteiktam
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cenam, ka arl iedzivotdji nav spgjigi iegadaties majoklus pie esoSajam atjaunoSanas
1zmaksam.

Tadgjadi tirgt ir noveérojama cenu korekcija, ka rezultata zemes 1pasnieki ir spiesti
samazinat zemes pardoSanas cenu lidz [imenim, kas ir adekvats esoSajam pirktsp&jas limenim,
bet attisttaji ir spiesti samazinat pardosanas cenas zem realajam atjaunoSanas izmaksam, bet
atbilstosi esoSajai pirktspéjai.

Tapat zemes Tpasnieki var€tu biit spiesti samazinat zemes pardosanas cenas, ja
palielinatas majoklu celtniecibas un projekteéSanas izmaksas, kas arT varétu atturét majoklu
attistitajus no zemes iegades un jaunu projektu uzsaksanas.

Savukart, ja celtniecibas un projekt€Sanas izmaksas ir konstantas, tad ierobezota zemes
piedavajuma gadijuma zemes pardoSanas cenas biis ciesi saistitas ar pirktsp&jas izmainam.

Palielinoties iedzivotaju pirktspgjai, ilgtermina vajadzetu palielinaties ar1 zemes cenam.

Varam secinat, ka, ja zemes piedavajums ir ierobezots, tad majokla cenu prognozesana
ir ievérojami griitaka un atjaunoSanas izmaksu raditaju izmantosana tikai dal&ji laus izskaidrot
majoklu cenu izmainas. Biitisks majoklu cenu ietekmgjoss faktors ir iedzivotaju pirktsp€ja.

IerobeZota zemes piedavajuma gadijuma izmainas pirktsp€ja ietekmé zemes cenas.

1.6.Nekustama ipaSuma tirdzniecibas organizéSana un dalibnieki

Tipiska nekustama 1pasuma starpniecibas uznémuma var tikt piedavati vismaz divi
darbibas virzieni - nekustama ipasuma tirdzniectba un nomas starpnieciba, kas savukart
sadalas 2 apak$ virzienos- izirésana un iznomdasana tadejadi nodroSinot klienta pilnu
nepiecieSamo pakalpojuma apkalpoSanu un uzpemsanos nokartot visu dokumentu kartosanu.

Nekustama 1paSuma tirdznieciba un pardoSanas process
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Fardofanas procesa shéma

Mepieciegami dokumenti:

':"‘3_'1"3_@3 = hasnieka pazes kopija
ARZINSSArG v Inventarizaciiss lieta vai objekta plani
* = hasumtiesibas apliecinodi dokumenti
Mepieciesamo
dokumeritu
sagatavosans

v

¢ Sadarkibas

lguma ar
pardeveju
noslEgzans
~ . »Sadarbibasz fgums ar pardevEju par chiekta realizaciju.
—*
Pirceja .
sameklgzans *PEC liguma noslégsana objektam tiek samekléts pircgjs
h .
Pitkuma wAr pirceju tiek slEgts pirkuma ligums
uma "hepiecieSama pase
nozlEgara *Tiek apstiprinats pie notara

1.5.att.PardoSanas procesa shéma (58, 61)

PardoSanas process ir jebkura starpniecibas uzpémuma pamata process. Uznémums
aktivi meklé potencialos pardodamos objektus, gan esosSie gan bijusie klienti izv€las, lai
uzpémums veic vinu nekustama TpaSuma pardoSanu IpaSumu pardoSana tiek veikta, gan
fizisku personu , gan juridisku personu uzdevuma .

Ipasuma pardoSanai ir jaizpildas vairakiem nosacijumiem
e IpaSumam ir jabit brivam no apgriitinajumiem

o nav iekilats,

o atsavinats,

o par to nav strida izskatiSana par IpaSuma tiestbam

o tam nav uzlikts aizliegums

PardoSanas process sakas ar pardodama objekta apskati un sakotngjo novertejumu. Pec

objekta sakotn&jas noveérté€Sanas sakas liguma sarunas , kuras var sadalit vairakos posmos,
Visu nepiecieSamo dokumentu sagatavosana un iesniegSana

o IpaSumtiesibas apliecinosi dokumenti
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o Personu apliecinoSi dokumenti/ Atbilstosi pilnvarojumi (Juridiskam
personam/ pilnvarniekiem)
o IpaSuma inventarizacijas lieta
o Utt.
Savukart uznémums no savas puses sagatavo nekustama IpaSuma novertgjumu un
liguma piedavajumu
Liguma sarunas beidzas ar liguma parakstiSanu (58, 61).
P&c liguma parakstiSanas informacija par objektu tiek ieklauta maklera nekustamo Tpasumu
datubazg un ievietota interneta
Par katru no objektiem uzn€muma atbild konkréts darbinieks, kas nodroSina visu
nepiecieSamo darbibu veikSanu ,ka arT dokumentu kartoSanu un sagatavoSanu.
Ar potencialajiem pirc€jiem tad vienojoties ar Tpasnieku par apskati objekts tiek
apskatits. Pozitiva pardoSanas akta rezultata ar pircgju tiek slégts ligums par objekta pirkSanu
Uzpémuma noteikta komisija var biit 10% no darfjuma summas.
Samaksa nav ieklauti (tos apmaksa pircgjs)
e Valsts nodevas

e Izdevumi, kuri saistiti ar IpaSuma registraciju

Pardosanas bizness talak sadalas péc specializacijas, pieméram
e Dzivoklu un komerctelpu tirdznieciba centra
Klienti Dzivoklu un komerctelpu tirdznieciba centra ir juridiskas personas, ka nepiecieSamas
telpas komercdarbibai un tas velas iegadaties
e Dzivoklu tirdznieciba attalakajos rajonos jeb mikrorajonos
Klienti Dzivok]u tirdznieciba Mikrorajonos pamata ir privatpersonas
e Maju un gruntsgabalu tirdznieciba

Klienti Maju un gruntsgabalu tirdznieciba pamata ir privatpersonas
Nomas process

Nomas process ir viens no uzpémuma pamata procesiem. Procesa pamata ir telpu

nomnieka atrasana un attiecigo ligumu noslégsana
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Momas procesa shéma

_ Mepieciesamie dokumenti
Objekta = [padumu apliecinosi dokumenti
ApIInazara » Paze jhinvarojums
* » [paduma plans

Mepieciesamo
dokumentu
saygstansans

L

madarbbas
yutms ar Liguma sagatave

Iznom&taju
nozlEggans

—*

Mamnieks

zameklEzana
' .

—F

Ire Tguma
parakstzana

» Pase fpilnvarajums

1.6.att. Nomas procesa shéma (58, 61).

Iznomasanas process ir uznémuma pamata process. Uznémumam izveidojusies
sekmiga sadarbiba ar nekustamo Tpasumu Tpasniekiem kas mekle saviem 1paSumiem irniekus.
Nekustama Tpasuma nomas bizness balstas uz nomnieka atrasanu telpam. Nekustama ipasuma
iznomasana tiek veikta, gan fizisku personu , gan juridisku personu uzdevuma .

Ipasuma nomai ir jaizpildas vairakiem nosactjumiem
-IpaSumam ir jabit pieejamam apskatei un (JA vél nav izvakusies ara ieprieksgjie Trnieki)
-Iznomasana process sakas ar iziréjama objekta apskati un sakotn€jo novertejumu. Pec
objekta sakotngjas novertéSanas sakas liguma sarunas, kuras var sadalit vairakos posmos,
Visu nepiecieSsamo dokumentu sagatavoSana un iesniegSana

-IpaSumtiesibas apliecinosi dokumenti

-Personu apliecino$i dokumenti/ Atbilstosi pilnvarojumi (Juridiskam personam/

pilnvarniekiem)

-Ipasuma inventarizacijas lieta

-Telpu plans
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-Ires nosacijumi saskanoSana
-Utt.
Savukart uzn@mums no savas puses sagatavo un ires liguma piedavajumu.
Liguma sarunas beidzas ar liguma parakstiSanu par uzgémuma pilnvarosanu telpu
1ZiréSanai.
Péc liguma parakstiSanas informacija par objektu tiek ieklauta nekustamo Ipasumu
datubazg un ievietota interneta
Par katru no objektiem uzpnémuma vajadzetu atbildét konkrétam darbiniekam, kas
nodroSina visu nepiecieSamo darbibu veikSanu , ka arT visu dokumentu kartoSanu un
sagatavoSanu.
Ar potencialajiem Trniekiem tad vienojoties ar Ipasnieku par apskati objekts tiek apskatits.
Pozitiva rezultata ar nakamo Trnieku tiek slégts sagatavotais ligums par objekta nomu
Parasti uzn@muma noteiktd komisija ir Iiguma noteikta un var biit 60-120% no viena
meénesSa nomas maksas (58, 61).
Iznomasanas bizness talak sadalas péc specializacijas
-Biroju un veikalu telpu noma
Klienti Biroju un Telpu nomai ir juridiskas personas, ka nepieciesam telpas komercdarbibai
-Dzivoklu un privatmaju ire

Klienti Dzivok]u un privatmaju rei pamata ir privatpersonas
IziréSanas process

Iznomasana procesa pamata ir klientam nepiecie$amo telpu nomasanai atraSana un

vienoSanas par nomas nosacijumiem izpildi
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|zTrEésanas procesa shéma

Mepieciedamie dokumenti
= YElmju izklasts

J * Paze jilnvarojums

* = YElama hasuma plans

Yelama ohjekia
apzindzana

Mepieciesamo
dokumentu
sagatavodana

L
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1.7. att. Iziresanas process (58, 61).

Uznémumam izveidojusies sekmiga Trei nepieciesamo telpu mekl€Sana un pieredze to
nodroS§inasana, Sai sadarbibai palidz arT eso$a sadarbiba ar nekustamo Tpasumu 1pasniekiem,
kas meklé saviem Tpasumiem Trniekus. Sis bizness ir ,,pretjs” nomas biznesam, jo tie
savstarp€ji nodrosina darfjumu notikSanu. Nekustama Tpasuma iziréSanas bizness balstas uz
piemérotu telpu atrasanu. Nekustama Tpasuma telpu meklésana tiek veikta, gan fizisku
personu, gan juridisku personu uzdevuma .

Process sakas ar klienta vélmju apzinasanu. Tiek sagatavots un noslégts ligums kura
apraksta kadam ir jabiit v€lamajam telpam.

Par v€lamo objektu javienojas par sekojosam lietam

o Planoto telpu pielietojumu
o Veélamo telpu planu

o Ires nosacTjumi

o Utt.

Liguma sarunas beidzas ar liguma parakstiSanu par uznémuma pilnvaroSanu telpu

meklesanai
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P&c liguma parakstiSanas informacija par vélamo objektu tiek ieklauta SIA ,,Balsts”
nekustamo Tpasumu datubaz€ un ievietota interneta
Par katru no objektiem uzpémuma atbild konkréts darbinieks, kas nodroSina visu
nepiecieSamo darbibu veikSanu , ka ar7 visu dokumentu kartoSanu un sagatavosanu.
Ar potencialajiem Trniekiem tad vienojoties ar Ipasnieku par apskati objekts tiek apskatits.
Pozitiva rezultata ar nakamo Trnieku tiek slégts sagatavotais ligums par objekta nomu
Uznémuma noteiktd komisija ir Iiguma noteikta ligumcena kas atkariga no klienta
velmem. (58, 61).
Gan pardoSanas gan Ires un nomas gadijuma svariga loma sekmigai pardoSanai ir
pardosanai un marketingam, uznémums pardevéja varda veic objekta reklamésanu .
Objekta realizacijai parasti izmanto intensivu marketingu, vairakos veidos
Ta ka objekti ir piesaistiti lokalizacijai, tad:
1) Biivniecibas vieta var uzstadit gaismas reklamu kura noradit butiskako objekta informaciju
un kontaktinformaciju
2) Izvietot uzn€muma interneta majas lapa informaciju,
3) levietot banku majas lapas informaciju par projektiem,
4) Tiesa informacijas izplatiSana caur sadarbibas partneriem
5) Tiesa pardoSana

6) Izmantojot specializ€tos preses izdevumus

Uznémuma piegadataji
Nekustama TpaSuma tirgii vari izdalit vairakas piegadataju grupas:

1. Nekustamo Tpasumu 1pasnieki kuriem bez dzivojamas platibas pieder papildus platibas
ko tie v€las pardot. lemesli pardoSanai var biit visdazadakie, sakot ar naudas iegiSanu
privata biznesa uzsakSanai lidz tiri spekulativiem piedavajumiem, kad piegadatajs
nemot vera tirgus attistibu vélas sanemt pelnu.

2. Otrs liela grupa ir nekustamo TpaSumu ipasSnieki, kas vé€las to izirét. Piedavajums
atSkiras ar to ka ipaSuma tiesibas netiek mainitas, bet paSums uz laiku ar nomas
liguma pamata tiek nodots lietoana citam. Sie darfjumi ir nozimigi ar to ka var veidot
ilglaicigas attiecibas ar $o Ipasumu Ipasniekiem un tuvojoties ires liguma termina
beigam atkal piedavat piegadataja uzdevuma mekl€t tam Trniekus telpam

3. Par treSo piegadataju grupu var izdalit nekustamo ipaSumu attistitajus (developers),
kuru bizness ir nekustamo TpaSumu nopirkSana un parbiivéSana, zem §is grupas iet arl

ciematu biivetaji
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2.Nekustama ipaSuma tirgus raksturojums un attistibas tendences

2.1. Majoklu tirgus segmentu izpete un noveértéjums

Latvija visvairak majsaimniecibu jeb 63% dzivo daudzdzivoklu namos ar desmit un
vairak dzivokliem, savukart savrupmajas - 24% majsaimniecibu. (26).

Bet visvairak daudzdzivoklu namos mitinas pilsétu majsaimniecibas - 76%, Riga - pat
85% majsaimniecibu. Savukart puse no lauku majsaimniecibam dzivo savrupmajas, pilsétas -
13%, bet Riga - 4,9%. (26).

Vairums iedzivotaju (42%) dzivo divistabu dzivoklos (40).

Dzivoklu segmenta izpéte

Pedgjo cetru gadu laikda Rigu ir parnémis dzivoklu pirkSanas drudzis, kas ir
izskaidrojams ar banku aktivitateém hipotekaro kreditu izsniegSana. Dzivoklus daudzdzivoklu
majas visbiezak izvélas divu iemeslu del:

-Vairuma gadijumu dzivoklis ir ievérojami létaks neka privatmaja;
-Tas prasa mazak apsaimniekoSanas ripju.

Pirms 6 — 13 gadiem, kad sapemt aizdevumu nekustama 1pasuma iegadei bija loti
sarezgiti un arkartigi dargi, tapec cilveki dzivoklus 1r&ja. Ta rikojas ari jaunas ridzinieku
gimenes, kas vElgjas dzivot patstavigi un neatkarigi no vecakiem. Tagad Sie cilveki ir galvenie
hipotekaro kreditu néméji, jo vini atzist, ka savs Ipasums ir veértiba un sniedz lielaku drosibas
sajitu un ertibu, lai art tas ir daudzdzivoklu nama. P&dgja laika ir augusas ari cilvéku prasibas
péc komforta, ka rezultata pieaudzis pieprasijums péc lielakam dzivojamam platibam. Tacu
jaunas daudzdzivoklu majas tikpat ka netiek celtas un tie dazi izn@mumi situaciju butiba
nemaina, tapéc Riga pastav liels dzivoklu deficits. Dzivojamos mikrorajonos, jeb ta dévétajos
gulamrajonos, kur mit absoliitais vairakums Rigas iedzivotaju, cenu kapums pe&deja gada bijis
loti dinamisks.

Nekustama 1pasuma cenu straujakais 1€ciens notika 2004 un 2005.gada, kad parsniedza
jebkuras ieprieks izteiktas prognozes. Gada nogale nekustama TpaSuma tirgi izcélas ar
arkartigi strauju cenu kapumu dzivokliem visos Rigas mikrorajonos. Ja vél 2004. gada
sakuma trisistabu dzivokla vid€ja cena mikrorajonos bija ap 18 000 USD, tad 2005.g.gada
beigas par tadu pasu summu nebija iesp&jams pat iegadaties vairs vienistabas dzivokli (41).

Savukart 2006. gada nekustama TpaSuma tirgii gandriz visos tirgus segmentos saglabajas
loti augsta aktivitate. Sérijveida dzivoklu cenas ménest vidgji pieauga par 4.5%, un ar1 2007.

gada janvari cenu kapums bija tuvu 4%, tapéc par to stabilizé€Sanos runat vel paragri. Visos
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Rigas mikrorajonos butiski palielinajusies gan dzivoklu pardosanas cena, gan Tres maksa, bet
pardoSanas cena augusi daudz straujak, tadgjadi vel vairak samazinot zemo Tres ienesigumu.

Pret&ji 2005. gada tendencém 2006. gada pardoSanai piedavato dzivoklu skaits biitiski
parsniedza TréSanai piedavato dzivoklu skaitu. No vienas puses, tas norada uz to, ka sanemta
res maksa nenosedz kredita maksajumus, parejot uz jauno majokli, tapec ir finansiali
izdevigak ieprieks€jo dzivokli pardot. No otras puses, tas varétu liecinat par to, ka arvien
biezak ipasnieki izvélas iepriekS§ izmantoto dzivokli pardot, necerot uz butisku turpmaku
dzivokla cenu pieaugumu (47).

S1 strauja cenu kapuma likumsakarigs pamatojums bija banku politika un zemas
kreditprocentu likmes. Jaunu daudzdzivoklu maju masveida biivnieciba ari nenotika,
piedavajums bija loti ierobeZots. Sekundarais tirgus ar1 bija ierobeZots, jo IpaSnieki negrib&ja
savus Tpasumus pardot, gaidot uz cenas pieaugumu nakotné, savukart pirc€ji aktivi meklgja
majoklus. Tie ir iemesli, kadé] radas $ada situdcija. Sobrid situacija ir mainijusies un pircgji ir
tie, kas ienem nogaidosSu poziciju. Ar vien vairak pirc€ju izv€las iegadaties dzivoklus jaunajos
projektos, jo cenu starpiba starp standarta projektu maju dzivokliem un jauno projektu
dzivoklu cenam ir samériga, bet starpiba starp veco projektu majam ar netiram, izkrasotam
kapnu telpam un jauno projektu dzivoklu €kam ar sakoptu, tiru apkartgjo vidi ir milziga.

Rigas dzivojamo platibu tirgum ir raksturigs liels klientu pieprasijums un kapjosas
cenas. Dzivojamo platibu tirgus ir viens no visstraujak augosajiem ekonomikas sektoriem
Riga. Daudzus apbiivetajus dzivojamo platibu tirgus piesaista sakara ar 1sakajiem realizacijas
terminiem un relativi augstaku atdevi no investicijam. Paslaik kopgjais dzivojamo platibu
fonds ir vairak neka 16,5 miljoni m2.Saskana ar oficialo statistiku videja dzivojama platiba uz
vienu iedzivotaju Riga ir 22,5 m2. Sis raditajs ir lidzigs Maskavas un Sanktp&terburgas
raditajiem, un ari $ajas pils€tas strauji attistas nekustama ipaSuma tirgus (58).

Salidzinajuma ar attistitajam pilsétam, pieméram, Helsinkiem vai Berlini, Rigas
dzivojamais fonds nav pietiekams, un tas liecina par pozitivo dzivojamo platibu tirgum
piemitoSo pozitivo potencialu.

2001. gada Riga stradajosais vargja nopirkt dzivokla 1 m2 vidg&ji par vienu ménesa neto
algu, savukart pedejos divos gados noverotais cenu pieaugums biitiski apsteidza neto algas
pieaugumu, un 2006. gada 3. ceturksni Riga stradajosajam biitu jaiztere jau tris ménesa neto
algas, lai iegadatos dzivokla 1 m2. Turklat Rigas iedzivotaji maksa par dzivokliem relativi
vairak neka citu ES valstu pilsétu iedzivotaji (47).

Kaut arT jauno majoklu ipatsvars Latvija ir augstaks neka Igaunija, 2006. gada 2.
pusgada Tallinas centra dzivoklu cenas stabilizgjas, bet mikrorajonos veca tipa dzivoklu cenas

pat kritas par 10-20%, savukart Riga cenas turpina pieaugt. Tad€jadi var secinat, ka
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dzivojamais fonds nav noteicoSais cenu stabilizacijas raditdjs un bitisks pieprasijuma
uzturéSanas faktors ir iedzivotaju maksatspéeja.

Uzbivéto dzivoklu skaits uz 1 000 iedzivotajiem ped€jo 10 gadu laika Latvija bijis
viszemakais Baltijas valstis. 2006. gada Latvija ekspluatacija bija planots nodot aptuveni 6
000 dzivoklu (2.6 dzivokli uz 1 000 iedzivotajiem), bet tas tomér nav pietickami, lai sasniegtu
kaiminvalstu Itmeni (47).

Jaunuzceltajas dzivojamajas €kas vislielakais pieprasijums ir péc divistabu dzivokliem.
P&dgjos gados attistas tendence, ka pasvaldiba savam vajadzibam biivé socialas majas. So
projektu mérkauditorija ir cilvéki ar zemiem ienakumiem un jaunas gimenes. Sie projekti

galvenokart tiek realizéti nomal&s, tados mikrorajonos, ka, pieméram, Dreilini un Bolderaja.

Dzivoklu tirgus pieprasijums

Dzivojamo telpu pieprasijumu ietekmé daudzi faktori, starp tiem tadi makroekonomikas
faktori ka ekonomikas izaugsme, bezdarba Ilimenis, inflacija un sagaidamie nakotnes
notikumi. Latvijas makroekonomiska situacija ir labvéliga dzivojamo platibu tirgus attistibai.
Galvenie individualie faktori, kas ietekmé dzivojamo telpu pieprasijumu, ir dzivokla atraSanas
vieta un cena, ka arT dzivoklu planojums, izmantotie biivmateriali un apbiivétaja un celtnieku
reputacija.

Vispieprasitakie dzivojamie mikrorajoni Riga ir Purvciems, Imanta, Mezaparks un
Agenskalns.

Viens no galvenajiem patérétaju dzivoklu pieprasijuma dzinuliem ir hipotekaro
aizdevumu pieejamiba un komercbanku piedavatas zemas kreditprocentu likmes. Bankas loti
labprat izsniedz hipotekaros aizdevumus, un daudzas no tam ir uzsakuSas agresivas klientu
piesaistiSanas kampanas. Sis kampanas ir atmaksajusas, it ipasi attieciba uz hipotekaro
aizdevumu Iideri — akciju sabiedribu Hansabanka.

Dzivoklu cenas jaunuzceltajos dzivojamajos namos ir atkarigas no dzivokla apdares un
atrasanas vietas, no ta, vai dzivoklis atrodas Daugavas laba vai kreisa krasta mikrorajona, un
§1s cenas vidéji svarstas robezas no 1200 EUR par 1 m2 Iidz 2000 EUR par 1 m2. Visdargakie
dzivokli ir pils€tas centra (cena par 1 m2 sasniedz 5000 EUR), un parasti Sie dzivokli tiek
piedavati ar peleéko vai balto apdari. Lielakais ekskluzivo dzivojamo namu pieprasijums
pils€tas centra tiek sanemts no arvalstu investoriem. pasreizgjas attistibas tendences pédejos
gados sak aktivi attistities mikrorajoni, kas atrodas talak no pilsétas centra. Tas galvenokart ir
saistits ar infrastruktiiras attistibu un vispargjo rekonstrukciju, taja skaita jaunu tiltu biivi
(Dienvidu tilts un Ziemelu tilts vai tunelis), automagistralu paplaSinasanas un jaunu

automagistralu izbtves planiem, pieméram, apvedcel$, jaunas Brivibas iclai paral€las
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satiksmes magistrales, — Jelgavas automagistrale, lidostas un jlras ostas zonu attistiba,
industrialo parku veidoSana ap §tm teritorijam.

Visi iepriekSminétie projekti paredz ne tikai infrastruktiiras attistiSanu $ajas teritorijas,
bet ar1 jaunu darbavietu radiSanu. Nemot véra notieko$as izmainas un pils€tas attistibas
tendences, apbiivétaji plano jaunu dzivojamo &ku buvniecibu $o teritoriju tuvuma. V&l viena
tendence ir spekulativo darjjumu Tpatsvara samazinaSanas dzivojamo platibu projektos.

Vidgjais dzivoklu cenu pieaugums Rigas mikrorajonos 2006. gada bija 49% jeb 510
EUR/kv.m, salidzinot ar 2005. gadu, kad pieaugums bija 75% jeb 450 EUR/kv.m.

P&c Ober Haus [30] datiem vidg&ja cena Rigas mikrorajonos 2006. gada beigas sasniedza

1560 EUR par kv.m. 2005. gada decembr1 vid€ja cena bija 1050 kv.m.
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2.1.att. Sérijveida dzivoklu vidéja cena Riga 2006.gada, EUR/m? (31)

2006. gada notika mikrorajonu cenu izlidzinasanas. Ja gada sakuma pircgji vadijas pec
jédzieniem ,,populars” un ,,mazak populars” rajons, tad gada otraja pus€ galvenais faktors bija
cena.

2007. gada iespgjams lielaka uzmaniba tiks pieveérsta €kas s@rijai un tehniskajam
stavoklim.

Ar vien vairak sekundaraja tirgii paradas jauno projektu dzivokli. Analiz€jot gadu
griezuma, var secinat, ka sekundaraja dzivoklu tirgii spekulativie darjjumi samazinas.

Augstakas cenas 2006. gada beigas sasniedza ,hrus¢ova” un ,lietuvieSu” sérijas
dzivokli. Tas norada, ka pircg€ji vadas no dzivokla bruto cenas, mazaku uzmanibu pievérsot 1

kv.m cenai, jo So s€riju dzivokli ir ar mazako platibu. Zemakas cenas jeb nepopularakie ir
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602. s@rijas dzivokli, ka izskaidrojums varétu biit €ku tehniskais stavoklis un kreditiestazu
pesimistiska nostaja pret atseviskam €ku serijam.

Aktivakais no dzivoklu tirgus segmentiem - mazo (lidz 50 m?) dzivoklu tirgus.
Dzivoklu pircgji kluvusi zinosaki, lémumi par iegadi tiek piepemti ilgaka laika perioda,
izvertgjot vairakus alternativus piedavajumus. Lidz ar to cenu izkliede starp vienadiem
objektiem ir neliela.

Galvenie faktori, kas ietekméjusi dzivoklu cenu cel§anos:

-paaugstinoties iedzivotaju vidusslana labklajibai un maksatspgjai, kredits kliist pieejams
plasakam iedzivotaju lokam;

-augsta banku aktivitate kreditu majokla iegadei piedavajuma ,zemas likmes (lai gan pieaug);
-s€rijveida dzivokla cena ir zemaka par jauna dzivokla celtniecibas izmaksam

-pieprasijums péc serijveida dzivokliem par labu cenu, parsniedz piedavajumu (vid. 2-3
pircgji);

-neliela aktivitate jaunu daudzdzivok]u maju biivnieciba;

-ievérojams pircgju parsvars salidzinot ar pardosana esosSajiem dzivokliem — dazkart pat Cetri
pirc€ji uz vienu tirgt piedavato dzivokli daudzdzivoklu sérijveida maja.

Pieprasijuma tendences:

-Pieprasitakie 1,5-3 istabu dzivokli ar nelielu platibu, mazak pieprasiti 1-istabas un lielu
platibu dzivokli, pieprasitakie rajoni - Purvciems, Plavnieki, Teika - ar atbilsto$i augstakajam
mikrorajonu dzivoklu cenam;

-Bitisks izveles kritérijs - s€rija un majas celSanas gads. PriekSroka tiek dota 103.s€rijai -
ertakais planojums, visas istabas izol&tas un 119.s€rijai ka jaunakajam sérijveida majam;
-Salidzinosi zemako cenu dé€l, aktivizgjies dzivoklu tirgus Bolderaja, ka art arpus Rigas -
Olaing, Salaspili, Jelgava;

-Par tipveida dzivoklu cenu griestiem Sobrid uzskata 40-60 tukstoSus ASV dolaru, ko var
atlauties maksat iedzivotaju t.s. vidusslanis.

Dzivoklu cenas mikrorajonos ir pietuvinajusas cenam centra. Centra majam daudzam
nav sakartotas komunikacijas, javeért€ ari vispar€jais majas stavoklis (sienas nesosas
konstrukcijas, jumta stavoklis utt.). Tadi paSi ieguldijjumi var but dzivokla remonta
mikrorajonos. Pieprasitakie dzivokli ir "klusaja centrd" - Ausekla, Vilandes, Antonijas,
Alundna u.c., ka arT biznesa centrd, ko ierobeZo Raina, Brivibas, Caka un Tallinas ielas.

Pilsétas centra robezas plesas, pieprasitas klist majas no Caka ielas virziena uz dzelzcelu (6).
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2.2.att. DarTjumu ar dzivokliem Riga dinamika (32)

Dzivoklu pirkumu darfjumu skaita ilgtermina tendence darfjumu skaitam pieaugt
saglabajas. 2007.g.janvart dzivoklu pirkumu darfjumu skaits nedaudz parsniedzis 1 600
darfjumu robezu, kas, salidzinot ar So pasu periodu pirms gada, ir par 25% vairak (32).

Pamata centra un Vecrigas dzivoklu pardevéjus var iedalit divas kategorijas. Pirmie
dzivoklus Vecriga un centra bija iegadajusies agrak spekulativiem mérkiem un tagad uzskata,
ka pienacis istais laiks dzivokli izdevigi pardot. Otra kategorija ir dzivoklu izirétaji, kuri,
vid€ji 25 EUR/m2, ar patreizéjam dzivoklu pardosanas cenam, secina, ka paslaik pardot ir
izdevigak.

Cenu pieauguma prognozes

Lai gan ped€jos divos méneSos dzivoklu cenas turpindja paaugstinaties, tomér kapums ir
krietni mazaks neka pagajusaja gada. Tuvako méneSu laika dzivokli Rigas mikrorajonos un
zeme Pierigd dargaka neklis. Iesp€jams, atseviskos gadijumos tie pat varétu klit letaki.
Dzivoklu vidgjais cenu pieaugums 2007.g. pirmajos tris me&nesos ir bijis 6,8%, kas ir divas
reizes mazak neka iepriekseja ceturksnt (41).

Cits faktors, kas sekm@ tirgus stabilizaciju ir jauno majoklu piedavajumu skaita
palielinasanas. Jo vairak jauno majoklu biis, jo atrak samazinasies cenu kapums, kas saistits ar

pieprasijuma apmierinasanu.
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Ir segmenti, kuros pieprasijums parsniedz piedavajumu. Loti liels pieprasijums ir p&c 60
lidz 120 m2 lielam biroju platibam un 50 lidz 100 m2 lieliem veikaliem Rigas centra un
centralajas ielas.

P&éc Ober Haus datiem, vid€ja cena Rigas mikrorajonos marta sasniedza 1662 eiro par
kvadratmetru (14).

Noveérota ar tendence, ka potencialie dzivoklu pardeveji ir gatavi samazinat prasito
cenu, ja ir reals pircgjs, atzina Ober Haus (14).

Tendence iegadaties majokli [1dz celtniecibas sakumam vél joprojam ir aktuala Latvija,
bet ta pakapeniski samazinas. Ir zinams, ka pagaidam nav bijis neviens projekts, kura butu
brivi dzivokli uz buvniecibas pabeigSanas bridi. Projekti tiek pardoti loti 1sos terminos.
Paredzams, ka vél gadu dzivokli tiks rezervéti vél pirms celtniecibas beigam.

Dzivoklu vidgjais cenu pieaugums Riga §a gada pirmaja ceturksni ir bijis 6,8%, kas ir
divas reizes mazak neka ieprieksgja ceturksni. NotiekoSais nekustamo Tpasumu tirgd ir
likumsakarigs process, jo cenu pieauguma tempi nevar saglabaties nemainigi. Dotaja bridi
cenu ltmenis ir augsts. Paslaik notiek nekustamo ipaSumu tirgus stabilizacija, kas ir
izskaidrojama ar pieprasijuma samazinasanos.

Lidz $im nekustamo Ipasumu cenu pieaugums ir bijis lielaks par iedzivotaju ienakumu
pieaugumu. Tadejadi ir samazinajies to cilvéku skaits, kuri var atlauties iegadaties nekustamo
IpaSumu, nemot hipotekaro kreditu (17).

Dalu no potencialajiem pirc€jiem aptur kreditresursu pastaviga sadardzinaSanas.
Savukart banku kreditpolitikas maina liek pasteigties tiem, kuru oficiala ienakumu dala ir
visai neliela, jo vélak kreditu sanemt biis griitak (17).

Biivniecibas jaudas deficita apstaklos joprojam paredzams biivniecibas izmaksu
sadardzinajums, tomeér iespgja, ka izmaksu pieaugums sasniegs tadu limeni ka 2006.g. ir
maza. Tas veicinas cenu pieaugumu jaunajos projektos (15).

Privatmaju tirgi Riga, bet it Tpasi tas apkartne, 2006.g. turpingjas liela aktivitate gan
ciematu izveidé, gan atseviSku savrupmaju biivnieciba. Saskana ar Ober Haus datiem
privatmaju cenas 2006. gada vid&ji palielinajusas par 15-30%, atseviskos regionos pat lidz
50%. Iemesli cenu kapumam - augsts pieprasijums, bivmaterialu un darbaspeka izmaksu
palielinaSanas, zemes cenu pieaugums, komunikaciju izbiive. Augstu pieprasijuma ItTmeni p&c
privatmajam Rigas apkartne uztur art dzivoklu deficits galvaspils€ta un to augstas cenas (31).

Lai gan aktivi tiek attistiti ciemati, lielako dalu no darfjjumiem pagajusaja gada veidoja
individuali biivétas majas arpus ciematiem. Sobrid privatmaju tirgdi lielaks akcents tiek likts
tiesi uz individualu biivniecibu savam vajadzibam, jo ciematos cenu Itmenis ir augsts.

Saskana ar Arco Real Estate informaciju kopgjais piedavajuma esoSo privatmaju ciematu
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skaits pieaudzis no aptuveni 60 ciematiem 2005. gada beigas Iidz aptuveni 100 ciematiem
2006. gada beigas, no kuriem Riga un tas rajona bija ap 75 savrupmaju un rindu maju
ciematiem. Uzpémumi norada, ka tirgii ienak arvien vairak koka karkasa maju, jo tas ir
iesp&jams atrak uzcelt.

Nekustama Tpasuma uzn€mumi prognozg, ka ari Sogad privatmaju cenas palielinasies.
To noteiks 11dzSingjie tirgu ietekmé&joSie faktori - sameéra augsts pieprasijums, ienakumu
pieaugums, biivniecibas sadardzinasanas.

Sogad sagaidama neliela privatmaju piedavajuma palielina$anas, bet vidgjais cenu
Iimenis gada laika var@tu augt par 10-20%. Ierobezojot finansu resursu pieejamibu, cenu
kapums var€tu apstaties. Tomer péc tam, lai neraditu TpasSu cenu kritumu, bankam vajadzétu
atjaunot 2005. gada beigu, 2006. gada sakuma finans€Sanas tradicijas - palielinat izsniedzamo
kreditu lielumu pret kilas vértibu. Sada kreditiestazu politika var samazinat cenu pieauguma
tempus, iesp&jams, pat pietickami ilgi, lai, beidzoties valsts pasiitijumiem, palielinatos
piedavajums biivniecibas nozaré. Tad cenu kapums nesp€tu atgriezties iepriekS€jo gadu
Iimeni, bet turpmak atkariba no makroekonomiskas situacijas saglabatos 3-10% Iimeni.
Finans€juma ierobezoSana Iidzigi ietekmétu art citus nekustama Tpasuma tirgus segmentus.

Si tirgus attistibu raksturo lidzsingjais pirktspé&jas pieaugums - ja 2005. gada pircgji bija
gatavi iegadaties maju videji par 100 tukstoSiem latu, tad pagajusa gada beigas tie bija jau
120-130 tiikstosi latu. 2007. gada Sis Iimenis varétu pieaugt lidz 150 tiikstoSiem latu (31).

Saasinoties attistitaju konkurencei, sagaidama mazo ciematinu un privato buvnieku
pakapeniska izspie$ana no tirgus. Sobrid pieprasijumu Rigas apkartné veido galvenokart
privatmajas ar platibu Iidz 200 kvadratmetriem un zemes gabala platibu Ilidz 2 000
kvadratmetru. Prognoz€jams, ka pieprasito jaunbiivéto privatmaju vidgjas platibas turpinas
samazinaties un palielinasies ekonomisko majoklu Ipatsvars. Pagaidam biezi vérojams, ka uz
relativi 1€tiem zemes gabaliem biivé lielas un izmaksu zina dargas majas, nosakot tam augstas
pardoSanas cenas.

Autors vélas izdalit tris problémas:

1. Pieaugot hipotekaras kredité€Sanas apjomiem, majokla uzturéSanas izdevumi ir biitisks
faktors, kas var ietekmé&t materialo labklajibu ikviena majsaimnieciba. Saskana ar EU-SILC
apsekojuma datiem tas vidgji valstt sasniedza 44 latus uz vienu majsaimniecibu ménesi, kas
veidoja 17% no to riciba esosa naudas ienakuma.

Kaut gan izdevumu ipatsvars majoklim, salidzinot ar majsaimniecibu riciba esoSo
ienakumu, nav parak augsts, majokla izmaksas tomér rada finansiala rakstura problémas dalai
majsaimniecibu. [oti apgriutinoSas tas saskana ar pasu majsaimniecibu sniegto novertgjumu

bija nedaudz vairak ka treSdalai majsaimniecibu (36%), bet nedaudz apgriitinoSas gandriz
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pusei no tam (47%) (52).1 katra sesta majsaimnieciba jeb 17% no to kopskaita noradija, ka
minétas izmaksas nav apgritinoSas. Pie tam sanemtajas atbildés nav butisku atSkiribu starp

pilsétam un laukiem.

Ls o

7 6041 | égﬂ I opEjie ar majokla

UFturéSany saistitie
izdevumi Uz wienu
majsaimniecthu, Ls
menest

—e— % pret AcThi
esogo iendkumu

Latvija 1 2 3 4 5
kvintiles

2.3.att.Respondentu ipatsvars, kuri noradija uz atseviSkam majokla problemam (procentos) (52)

Kaut gan triicigakai (pirmajai) kvintilei (kvintile ir viena piekta dala no apsekoto
majsaimniecibu skaita, kuras sagrup€tas pieaugosa seciba péc to riciba eso$a naudas
ienakuma uz vienu majsaimniecibas locekli ) piederosas majsaimniecibas par majokli maksa
mazak neka citas, to izdevumu ipatsvars majokla uzturésanai sasniedz 32% no to riciba esosa
ienakuma un rada nopietnu spriedzi to budzetos.

Saskana ar 2005.g. EU-SILC apsekojuma datiem par komunalo pakalpojumu rékiniem
naudas trilkuma dg€] parada bija 18% majsaimniecibu (pilsétas — 21%). Par 1ri un hipotekara
kredita maksajumiem péd€jo 12 meénesu laika naudas trikuma d€] parada bija palikusas
nepilni 5% majsaimniecibu (4,9%). Naudas trukuma d€] parada par komunalo pakalpojumu
rékiniem bija nedaudz vairak par ceturtdalu (27%) pirmajai (triicigakajai) kvintilei piederosas
majsaimniecibas, savukart 19% - majsaimniecibu, kas pieder otrai kvintilei, tas gandriz atbilst
vid€jam $adu paradu limenim visas majsaimniecibas (18%).

Ar majokla uzturéSanu saistitie izdevumi ir sekojosi (52):

- maksajumi par hipoteku (tikai Tpasniekiem);

- majokla apdroSinasanas izmaksas;

- Tre par majokla izmantoSanu (tikai Trniekiem);

- Ipasuma nodoklis par majokli (tikai ipasniekiem);

- majokla pabalsts (ja tiek pieskirts);
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- apkure, elektriba, tidensapgade un kanalizacija, atkritumu izveSana u.c. ar majokli saistitie
maksajumi;

- m3jokla tekosa remonta un regularas uzturésanas izdevumi,

- majokla (nevis mantas) apdroSinasanas izmaksas (ja tadus maksa).

Seit icklauti tikai tie maksajumi, kurus nepiecie$ams nomaksat, lai varétu dzivot
majokli. Netiek ieklauti tie izdevumi, ko majsaimnieciba sedz, lai nodroSinatu sev papildus
ertibas (pieméram, abonementa maksu par kabelteleviziju, telefona rékinus u.c.).

2.Musdienas tiek izvirzitas jaunas prasibas attieciba uz majokla kvalitati un komfortu.
Tomér ir nepiecieSams nemt vera, ka Latvija lielaka dala majoklu ir uzcelta pirms vairakiem
gadu desmitiem vai pat senak, kad prasibas attieciba uz majokla kvalitati bija ievérojami
zemakas.

EU-SILC apsekojuma dati liecina, ka ievérojama aptaujato respondentu dala raiz€jas
par tadam majokla problémam ka tekoss jumts, mitras sienas, griesti, gridas vai majas pamati
ka arT trupe logu ramjos. [52]. Uz §tm problémam noradija gandriz puse jeb 49% aptaujato
lauku majsaimniecibu. Toties ridzinieku majsaimniecibas visvairak pauda uztraukumu par
vardarbibu un noziedzibas limeni dzivesvietas apkartn€ - 33% un bazas par apkartgjas vides
piesarnojumu, putekliem un/vai citam vides problémam dzivesvietas tuvuma - 30% (26).

So situaciju apstiprina fakts, ka nakamajos 30 gados Latvijas majoklu atjauno$ana biis
nepiecieSams ieguldit aptuveni 18 miljardus latu (29).

Tadel nepiecieSams renovacijas darbus uzsakt pec iesp&jas atrak, jo izmaksas nemitigi
picaug. Majokla kalpoSanas ilgums ir atkarigs no pareizas ekspluatacijas. Pareizi ekspluat€jot
un laicigi renovéjot, iesp&jams ieveérojami paildzinat majokla izmantoSanas terminu. Tas pats
attiecas uz majoklu siltinaSanas pasakumiem, kas 1pasi svarigi kliist energoresursu
sadardzinasanas laika (29).

Kaut ar1 jaunie projekti, privatmaju ciemati un rindu majas ienem arvien noteicoSaku
lomu majokla izv€le, daudzi Latvijas iedzivotaji joprojam dzivo savu laiku jau nokalpojusas
majas, kas celtas pagajusa gadsimta seSdesmitajos gados un vél agrak. Vairuma €ku nav
veikts kapitalais remonts. ArT majas, kas biivetas tikai pagajusa gadsimta devindesmito gadu
sakuma, ar katru gadu arvien vairak nolietojas un €kas palielinas siltuma zudumi.

Viena no bédigakajam situacijam ir Riga - Seit €kas praktiski netiek renovétas (29).

Uzmanibu nepiecieSams pieverst liftu nomainai, jo tiesi Sogad lielakai dalai Rigas €kas
esoSiem liftiem beidzas paredzetais ekspluatacijas laiks, un iedzivotdjiem aktuals klist
jautajums - ieguldit naudu majas renovacija vai mainit liftu, kas arl nav no I&tajiem
pasakumiem.

Lielaka dala jeb 93,8% Latvijas iedzivotaju dzivo €kas, kas celtas Iidz 1990.gadam.
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Lidz 1990.gadam celtais dzivojamais fonds veido 93,8% jeb 52,9 miljonus
kvadratmetru.

Lidz 1960.gadam celto dzivojamo &ku ipatsvars veido 35,4%, bet no 1961. lidz
1990.gadam celto eku 1patsvars - 58,4%. No 1991. Iidz 2005.gadam celto eku dala veido 6,2%
(36).

Dzivojamais fonds, kas buvéts lidz 1990.gadam, var strauji nokliit avarijas stavoklt
aptuveni 2020.gada, ja $aja segmentd nakamo dazu gadu laika netiks veiktas investicijas.
Dzivojama fonda kalpoSanas ilguma krizes kulminacija gaidama 2040.-2050.gada.

Autors secina, ka €ku renovacijas uzsakSana nepiecieSama iesp&jami driz, jo tadgjadi
tieck uzlabota dzivojoSo cilvéku dzives kvalitate un €ka dzivojo$am majsaimniecibam ar
energoresursu taupisanas palidzibu iesp&jams ekonomét sava riciba esosos lidzeklus.

Pasvaldibu paSreiz noteiktas Tres maksas nesp€j segt majoklu uzturéSanas izmaksas -
2005.gada vid€ji ménesi samaksata dzivoklu ire vai privato dzivoklu uzturéSanas un
apsaimniekoSanas izdevumi par kopgjas platibas kvadratmetru bija 15 santimi, tomér apréekini
rada, ka, lai segtu majoklu uzturgSanas izmaksas, biitu nepiecieSami 30-40 santimi
kvadratmetra.

2006. gada Paterétaju tiesibu aizsardzibas centrs san@ma aptuveni 100 siidzibas, kas
saistitas ar jaunajiem projektiem. Pamata siidzibas skar siltumizolaciju, plaisas sienas,
ligumus, kas ierobezo patérétaju tiesibas, komunikaciju trikumu (pieméram, nav gazes).
Tomér, liela dala siidzibu izradas nepamatotas. Isie celtniecibas termini, nekvalificétais
darbaspéks, taupiSana uz biivmaterialu rékina, ka arT neattistita celtniecibas kontroles sist€ma
— sakot no projekta apstiprinasanas Iidz €kas nodoSanai. Buveétajs ne vienmér rup&jas par
projekta apkalpoSanas ertumu un biezi piedava sliktu planojumu, ka ar1 vélas péc iespé€jas
atrak un vairak nopelnit. Lielu uzmanibu nepiecieSams pieveérst biivinspektoru un projektetaju
kvalifikacijas paaugstinasanai. Latvija jau ir manama situacijas uzlaboSanas tendence, tirgl
tiek piedavats arvien lielaks skaits kvalitativu projektu, par kuriem cilveki ir gatavi maksat
vairak.

Specialisti atzist valsts standartu trikumu celtniecibas joma. Padomju valsts standarti
atbilda Eiropas standartiem, tomer Sodien tos nepiecieSams modernizét (16).

NepiecieSams paaugstinat prasibas attieciba pret tehnisko projekt€Sanu, ka art prasibas
projekta nodoSanas laika. Ir verts kontrolét projektu ari ta biivniecibas laika, nevis tikai
sakuma un beigu stadija.

3.Misdienas tiek izvirzitas jaunas prasibas attieciba uz majokla kvalitati un komfortu.

Tomér ir nepiecieSams nemt vera, ka Latvija lielaka dala majoklu ir uzcelta pirms vairakiem
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gadu desmitiem vai pat senak, kad prasibas attieciba uz majokla kvalitati bija ieve€rojami
zemakas.

Latvija visvairak majsaimniecibu (63%) dzivo daudzdzivok]u namos ar 10 un vairak
dzivokliem, savukart savrupmajas - 24% majsaimniecibu. Visvairak daudzdzivoklu namos
mitinas pilsétu majsaimniecibas (76%), Riga — pat 85% majsaimniecibu. Savukart puse no
lauku majsaimniecibam dzivo savrupmajas (pilsétas - 13%, Riga — 4,9%).

Saskana ar apsekojuma datiem vidg&jais istabu skaits uz vienu majsaimniecibu bija 2,4
istabas. Katram majsaimniecibas loceklim vidgji bija mazak neka viena (0,94) istaba, kas
liecina par zinamu majokla parapdzivotibu. Majoklu sadalifjumu p&c majsaimniecibu riciba
esoSo istabu skaita raksturo zemak ievietotais attéls (52).

%

ml

2

m3
md

B 5 un vairak

Latvija Pilsatas Laukos

2.4.att.Majsaimniecibu sadalijums péc majokla dzivojamo istabu skaita (52).

Lai Riga stradajoss iedzivotajs iegadatos vienu dzivokla kvadratmetru, nepiecieSamas
tris ménesalgas. Japiebilst, ka vél 2001.gada vienu dzivokla kvadratmetru var€ja iegadaties
par vienu ménesa neto algu.

Lielakoties cenu kapumu valsti uztur neapmierinatais pieprasijums jeb neliela
dzivojama platiba uz vienu iedzivotaju, kas ir divas reizes mazaka neka vid€ji Eiropas
Savieniba. Lai sasniegtu, pieméram, Igaunijas raditaju, kas 2006.gada sakuma bija 28,5
kvadratmetri uz vienu iedzivotaju, Latvija ar paSreiz&jo 25,1 kvadratmetru uz cilvéku vél
jauzbuve 7,8 miljoni kvadratmetru dzivojamas platibas (38).

Pienemot, ka patlaban biivniecibas jaudas ir pilniba noslogotas un saglabajoties
2006.gada ekspluatacija nodoto dzivojamo platibu apjomam, Latvija varétu sasniegt
pasreizgjo Igaunijas Itmeni pec 8,7 gadiem. Ja tiktu risinata darbaspéka probléma un pieaugtu
jaudas, dzivojamo platibu apjoms ik gadu palielinatos par 10-20%, un $o limeni var&tu
sasniegt péc 5-6 gadiem.

Tadel var sagaidit, ka cenu pieaugums ari Sogad saglabasies relativi augsts un realas
parmainas un cenu kapuma samazinaSanas tirgli notiks tikai péc daziem gadiem.

Tomér jajauta, cik maksatsp&jigo majsaimniecibu vél ir palicis, kas nakotne varétu

uzturét pieprasijumu péc majokliem (38).
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Mazaka platiba, ko majsaimnieciba varétu apsvert iegadaties, ir 20 kvadratmetri uz
vienu gimenes locekli. Papildus janem véra ari vairaki banku kredité$anas politikai raksturigi
piepémumi, proti, ikménesa kredita maksajumi nedrikst parsniegt 40% no majsaimniecibas
neto ienakumiem, kredits tiek pieskirts uz 25 gadiem 80% apmera no TpaSuma vértibas ar 5%
gada likmi.

Pamatojoties uz Siem piepémumiem, minimalajiem ienakumiem, lai iegadatos 20

kvadratmetrus, jabut 200 latiem uz vienu gimenes locekli.

2.2.Biroju telpu segmenta analize

Visaktivakais komercplatibu tirgd ir biroju segments — uz to pienakas 70% darfjumu.
Tomer pagajusa gadsimta devindesmito gadu beigas un §1 gadsimta sakuma Latvijas un
arzemju kompanijas bija spiestas mitinaties vecas administrativas €kas, dzivoklos un citas,
biroju vajadzibam pielagotas €kas. Par 1pasu Siku tika uzskatits birojs Vecriga: ta teikt, ja vari
atlauties pienemt klientus ve&sturiskas galvaspils€tas sirdi, tas nozimg€, ka ar biznesu viss ir
kartiba. Toreiz tikai reto nomnieku uztrauca tas, ka lielaka dala vietgjo, ta saukto biroju
platibu absoliiti neatbilda §a jédziena klasiskajai izpratnei. (53).

Pirmais miisdienigais biroju komplekss Latvija paradijas tikai 2002. gada. To uzcéla péc
telekomunikaciju operatora LMT pieprasijuma. Bet 2004. gada ekspluatacija tika nodots
pagaidam visievérojamakais biroju objekts Latvija — Hansabankas mitnes ¢€ka. Nebiis
parspiléts, ja teiksim, ka tieSi Sis projekts deva papildus impulsu biroju platibu tirgus
attistibai: kluva skaidrs, ka jaunas biroju platibas ir pieprasitas. Tiesa, atrums, ar kadu modas
tirgus, izradijas visai [ens (53).

Péc neoficialam zinam Sodien Riga un tas apkartn€ ir aptuveni 330 — 350 tukstoSi
kvadratmetru biroju platibu, no kuram tikai 130 tukstosi kvadratmetru ir jaunajos kompleksos.

A un B klases biroju tirgus Vilna ir 250 tukstosi kvadratmetru, bet Tallina vél vairak —

300 takstosi kvadratmetru. Bet abas $ajas pilsétas iedzivotaju tacu ir mazak, neka Riga.
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2.5.att.Biroju telpu platiba Latvija (7)

2006. gada komercipasumu joma bija v€rojama daudz lielaka aktivitate neka
iepriek3gjos gados. Ipasi tas attiecas uz biroju segmentu - reagéjot uz lielo pieprasijumu péc
misdienu prasibam atbilstoSam telpam, attistitaji aktivi pieveérsas jaunu biroju &ku
biivniecibai. 2006.g. brivo platibu ipatsvars A un B klases biroju €kas samazinajas lidz
minimumam. Saskana ar nekustama TpaSuma konsultaciju uznémuma Colliers International
datiem 2006. gada beigas Riga bija ap 180 tiikstoSiem kvadratmetru A un B klases biroju
telpu. Daudzas biivniecibas stadija esoSajas biroju €kas telpas tiek iznomatas jau pirms to
pabeigSanas. Lidziga situacija izveidojusies ari modernu noliktavu un razoSanas telpu
segmenta. Pern turpinajas ar1 jaunu tirdzniecibas telpu izveide.

Ja 2004.-2005.gads bija ziedu laiki ta saucamajiem privatajiem investoriem, kas
parpirka dzivoklus, tad 2006.gads nodévéjams par So spekulantu parorientacijas gadu no
dzivojamajam plattbam uz komercprojektiem. IpaSi liela aktivitaite novérojama ofisu
segmenta, bet tiesi taja noverojams visvairak risku (44).

Paslaik ir loti liels pieprasijums ir péc birojiem ar platibu no 60 lidz 120 kvadratmetriem
un veikaliem ar platibu no 50 Iidz 100 kvadratmetriem Rigas centra un uz centralajam pilsétas
ielam.

Tam seko vidgjo un lielo uznémumu pieprasijums péc 500-600 kvadratmetrus lielam
telpam un starptautisko kompaniju - p&c 1000-1500 kvadratmetriem platibas (37).

Brivo platibu ipatsvars Rigas biroju tirgii Sobrid it 2%. Salidzinasanai, ES valstis
vidgjais brivo platibu Tpatsvara raditajs ir 5 — 10% (55).

Biroju tirgus 1€najai attistibai Riga ir vairaki iemesli. Ta ir gan sarezgitaka neka
kaiminiem projektu saskanoSanas sistéma, gan ierobezotais kompleksu celSanai piemérotu

gruntsgabalu daudzums, gan celtniecibas jaudu trikums. Taja pat laika pieprasijums péc
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jauniem birojiem ir vairakas reizes lielaks, neka piedavajums. Brivu vietu A klases
kompleksos vispar nav — tie visi ir aiznemti. B klases birojos ir brivi ne vairak ka 3% platibu.
Sim skaitlis japaskaidro papildus. Tas ir neprofesionalas un var pat teikt — diletantiskas
pieejas projektu izstradei rezultats. Ta, pieméram, Rigas galvenaja iela — Brivibas iela — ir divi
pustuksi, pavisam jauni kompleksi. Zema nomnieku interese izskaidrojama ar autostavvietu
trikumu, nepardomatu platibu planojumu, ar vaju projekta koncepciju, un ari neadekvati
augstu cenu: 15 - 17 eiro kvadratmetra (53).

Skaidrojums tam, ka biroju platibu tirgus patlaban ir vismazak attistitais
komercipasumu segments, meklgjams apstakli, ka trukst nekustamo Tpasumu attistitaji, bet
esoSie projektu realiz€taji lielaku uzsvaru vairaku gadu garuma lika uz dzivojamiem
projektiem. Tikai ped&jos gados attistitaji pieveérsuSies ari biroju €ku projektéSanai un
celtniecibai.

Tapat viens no apstakliem ir ierobezotas biivniecibas jaudas, kas liedz verienigu
projektu realizaciju $aja segmenta. Salidzinajuma ar Vilnu vai Tallinu, kur aizvien biezak
novérojama eso$o biroju paplasinasana kartu pa kartai, Riga $adu biroju telpu attistibas
tendencu nav, jo vairuma &ku paplasinasana nav iesp&jama platibu trilkkuma del (37).

Nemot veéra esoSo biroju piedavajumu, varétu skist, ka salidzinajuma ar Vilpu un
Tallinu Riga platibu ir iev€érojami daudz, tomer patlaban tuksas biroju €kas ir novecojusas un
tas nepiecieSams renovet, buivet no jauna vai tas ir finansiali neizdevigas.

Savukart laika, kamér piedavajums ir minimals, vérojama tendence, ka arvien vairak
uznémumu izvéelas telpas nevis pirkt, bet nomat. Tas skaidrojams ar milzigajam izmaksam,
laiku un cilvékresursu trikumu, lai realiz&tu savas biroja €kas celtniecibu (37).

Tacu ar §1 briza piedavajumu nav iesp&jams apmierinat pieprasijumu - Riga vairaki
biroju rajoni ir tikai projektu un celtniecibas stadija. Vieniga A klases biroju €ka, kas atbilst
visiem Eiropas standartiem un tiks nodota ekspluatacija maija sakuma, ir "Duntes nami", kur
jau patlaban rezervéta puse pieejamo telpu (37).

Galvenie kritériji, péc kuriem uzpémumi izvélas biroja telpas, ir brivs planojums,
pietickams skaits autostavvietu gan klientiem, gan darbiniekiem, gaisa kondicion&Sana un
klimata kontrole, viegla piekltiSana birojam, laba infrastruktira un citi nosacijumi

Pagaidam liela dala biroju atrodas centra €ku pirmajos stavos. Maju ipasnieki censas
arvien atjaunot So €ku stavokli, lai piesaistitu jaunus nomniekus. Tomér Sadas €kas nevar
konkuréet ar A klases biroju €kam. Jo vairak sadu eku tirgt paradas, jo vairak vecie nomnieki
no pirmskara majam aiziet uz turieni. Tap&c pirmskara maju ipasnieki spiesti ielaist mazakus
nomniekus par zemaku maksu, 1idz ar to nereti nepietick naudas maju atjaunosanai, kas

apgritina to talaku pardoSanu (44).
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Nelielus objektus tieSa Vecrigas tuvuma apbuvetaji censas pozicionét ka
daudzfunkcionalus - gan biroji, gan dzivokli cenSoties samazinat neveiksmes risku - ja netiks
pardoti dzivokli, piedavas birojus, un otradi.

Prognozes un tendences Mainas uzneéméju uzskati par to, kur vislabak izvietot ofisa
telpas. Ja kadreiz prestizi bija atveért biroju Vecriga, tad tagad arvien aktualaks kliist jautajums
par uzpémumu attistibas iesp&jam un vé€léSanos paplasinaties. Vecriga un Rigas centrs Sadas
perspektivas piedavat nevar. Tadél kompanijas, kuru darbibas sferai atraSanas centra nav
obligata, izv€las 1rét birojus arpus centra, kur ir iesp&jas novietot automasinas un viegli nokliit
l1dz centram.

2007.g. miisdienu biroju telpu piedavajums varétu parsniegt pieprasijumu. Iesp&jams, ka
dazi no realizacijas stadija esoSajiem projektiem varétu tikt pardoti, jo to Ipasnieki nespe€s
sabalansét naudas plusmu atbilstosi realajai situacijai nekustama TpaSuma tirga.

Pieprasijums pé&c biroju telpam augstako punktu sasniegs laika starp 2008. un 2010.
gadu, bet péc tam konkurence S$aja segmenta kliis daudz asaka un tirgus tuvosies
piesatinajumam.

Galvena tendence biroju telpu tirg 2007. gada marta ir pieaugo$s pieprasijums péc
kvalitativam un modernam biroju telpam. Piecaug pieprasijums péc B klases birojiem, kas
atbilst Eiropas standartiem, ar labu piekluvi un brivam autostavvietam. Biezak tiek pieprasitas
telpas Iidz 100 kv.m , bet piedavajuma doming telpas ar vidgji 250-500 kv.m platibu.

Attistitaji sak izradit interesi par biroju €ku celtniecibu ari Rigai tuvakajas pilsétas,
piem&ram, Jelgava. B klases biroju Tpatsvars tirgu joprojam ir vislielakais, un tiek prognozets,
ka tuvakaja nakotné nekas radikali nemainisies. Sadu biroju nomas maksas veido 13-17
eiro/kv.m ménesi. Nomas maksa nedaudzajas Riga esoSajas A klases biroju ekas ir 18-23
eiro/kv.m. C klases biroji tirgii vairs netiek piedavati vai art tiek piedavati tik maz, ka nomas
Iigumi tiek noslégti, tie$i vienojoties nomniekam ar iznomataju. Ekas apsaimnieko3anas
izdevumi, kas jamaksa papildus iznomataja prasitajai nomas maksai, ir robezas no 1,50 Iidz 2
eiro par vienu kv.m. (62)

Ja saskaititu visus apbiivétaju pieteikumus, tad péc kompanijas “ Latio” datiem 2007.
gada Riga bus 300 tikstosi kvadratmetru jaunu biroju platibu. Tik pat daudz tiek solits ar1
2008. gada. Tomer §1s ceribas ir neadekvatas. 2006. gada bija planots nodot 100 tiikstoSus
kvadratmetru jaunu biroju platibu, bet patiesiba pieejami ir tikai 60 000 kvadratmetri. No
2007. gada pieteiktajiem 300 tiikstoSiem kvadratmetru optimisti cer sagaidit ne vairak ka 90 —
100 tikstosus kvadratmetru ienakSanu tirgii (53).

Biroju platibu butiskaku picaugumu specialisti gaida ne atrak ka 2009. vai 2010. gada,

kad tirgii paradisies pirmie lielapjoma projekti. Biroju attistiba iekav€jas, jo par tirgu velas
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spekulativo darfjumu vilnis - piedavajuma ir daudz zemes gabalu ar biroju €ku “vizijam”,
zemes 1pasnieki nemaz nedoma projektus attistit, bet gaida pirc€jus. Tirgl arvien ir maz
profesionalu komercobjektu attistitaju, ka ari biivniecibas un projektéSanas nozar€s trikst
konkurences. Turklat ir jarekinas ar ilgu un visai sarezgitu projektu saskanosanas procesu.

Prognozgjamais divkarss biroju platibu apjoma picaugums tuvako 2 gadu laika izklausas
daudz, kaut gan patiesiba esoSais biroju fonds ir tik mazs, ka picaugums ir logisks un reals.
Turklat ne visi pieteiktie projekti tiks realiz€ti. Iemesli: neprofesionali attistitaji un
biivniecibas jaudu tritkums.

Ap 2009.-2010 gadu sagaidams, ka tiks nodoti ekspluatacija ieprieks pieteiktie projekti
ar 15-20 tukstosu kvadratmetru lielu platibu, un lielaki. Jau ir v€rojama biroju paplasinasanas
tendence un to decentralizacija. Var runat par to, ka péc 3 - 4 gadiem, Riga bus, ka
minimums, 3 - 4 jauni darjjumu rajoni: Hanzas un Skanstes ielu rajona, Krasta ielas rajona,
Kipsala un Daugavas krastmalas centralas dalas ziemelu dala. Principa, tas visas ieklust ta
saucamaja Rigas centru zona, kur péc “Latio” noveérojumiem, savas firmas galveno biroju
veletos izvietot turpat 75% Latvijas firmu.

LATIO uzskata, ka biroju tirgus ietilpiba (1006.-2010.g.) ir 1 000 000 m2. (55)

Cena

Viena kvadratmetra nomas cena jauna, kvalitativa A klases biroja €ka svarstas no 18
lidz 24 eiro (no 12,6 Iidz 16,8 latiem). Salidzinosi zemakas klases biroja cena, kas atrodas
talak no centra, kam ir mazaks autostavvietu skaits, zemaki griesti, nav gaisa mitrinasanas, ir
no 15 1idz 18 eiro (no 10,5 lidz 12,6 latiem) (37).

Viens no faktoriem, kas ietekmés So segmentu ir gada sakuma parskatitas kadastralas
vertibas un nekustama ipaSuma nodokla nomaksas aprékina metodes maina, kas palielina
nodokla maksajumus. Tas ietekm&s komerctelpu nomas maksu, jo 1paSnieki vé€l€sies
kompenséet Sos papildus izdevumus. Smagak §1s izmainas varétu skart Ipasniekus, kuru objekti
vel ir attistibas stadija vai tajos nepiecieSami kapitalieguldijumi, lai piesaistitu nomniekus. Péc
Sim izmainam daudzi 1pasnieki biis spiesti samazinat nomas maksas, lai piesaistitu vai
paturétu nomniekus.

Ja visi iecer€tie biroju projekti tiks Tstenoti, tirgli notiks bitiskas parmainas - tuvako
gadu laika Riga paradisies Iidz pat 600-800 tikst. m2 jaunu biroju platibu. Tas lauj prognozet,
ka vargtu notikt cenu korekcija biroju segmenta. Riga Sobrid ir augstaka biroju Tres maksa
salidzinajuma ar pargjo Baltijas valstu un pat Danijas un Ukrainas galvaspilsétam. Biroju €ku
nomas maksas Riga ir parveértétas un tuvako gadu laika tas pazeminasies. Turklat biroju

segmenta ir vél kada butiska probléma - paslaik tiek btvetas loti kvalitativas €kas ar loti

47



labiem tehniskajiem risinajumiem A klases standartiem neatbilstosas vietas. Tuvakaja
perspektiva So €ku attistitajiem var rasties problémas, jo nomas maksu vajadz€s pazeminat,
tomer to bius griti izdarit augsto celtniecibas izmaksu dgl.

Deficita apstakli iespaido biroju platibu nomas maksu — ta pastavigi pieaug. Tikai
ieprieksgja gada vien sadardzinajums bija 20-30%. Ja pirms gada ménesis B klases biroja
izmaksaja 10-12 eiro kvadratmetra (plus komunalie maksajumi), tad tagad tas maksa jau 13-
15 eiro. Tas saistits gan ar jauno kompleksu cel$anas izmaksu kapumu un ar1 ar €ku Ipasnieku
apetites piecaugumu. Nonak pat Iidz absurdam: nomniekiem vienlaicigi gan paaugstina nomas
maksu (parasti nomas ligums paredz $adu iespgju), gan piedava telpas noteikta termina atstat .
Savukart par cenam A klases kompleksos spriest ir griuti — darfjumu vienkarsi nav. Pedgjas
brivas platibas Saja sektora tika piedavatas 18-20 eiro kvadratmetra. Tacu objektos, kas tirgi
tiks ielaisti tuvakajos gados, cenas biis ievérojami augstakas. Peéc kompanijas “Latio”
informacija “Da Vinci” vai Z-Towers, runa varétu but par 25 vai pat 30 eiro kvadratmetra.
Tiesa, cena 25 eiro par kvadratmetru jau figur€ja darjjuma 2006. gada: par sadu cenu tika
iznomats nama pirmais stavs Alunana iela 5. Nedaudz letak, par 22 eiro kvadratmetra,
nomniekiem tika nodots nama Valnu iela 3 augsg€jais stavs (Vecriga). Hansabankas centralaja
gka platibas, ar skatu uz upi, tika piedavatas par 20 eiro kvadratmetra. Analogiskas cenas

figur€ja ar1 starptautiskaja lidosta “Riga” (53).

2.3.Tirdzniecibas vietas un noliktavas un tas attistibas posmi
Tirdzniecibas platibas

Pamatojoties uz ICSC ((International Council of Shopping Centers — Starptautiska
tirdzniecibas centru padome)) apkopotajiem datiem un ieteikumiem, tirdzniecibas centra (TC)
definicija, kas piemé&rota Latvijas (Baltijas) tirgus m&rogam varétu but sekojosa: TC ir
vienots, speciali projektéts, buveéts un apsaimniekots nekustamais TpaSums ar vismaz 5
atseviséam nomas telpam, kopE&o nomas platibu vismaz 1.500 m? un viens atsevisks
nomnieks (,,enkurnomnieks”) neaiznem vairak par 75% kop€jas nomas platibas (25).

Galvenie nosacTjumi tirdzniecibas centiem ir: pirmais stavs, atseviska ieeja, lieli
skatlogi, aktiva gajéju un autotransporta pliisma. Tiek meklétas ari telpas liclu magistralu
tuvuma ar labam piebraukSanas iespg&jam. Pieprasitas joprojam ir 50-100 kv.m lielas
tirdzniecibas platibas (62).

Tirdzniecibas centru joma Riga izcelas starp Baltijas galvaspilsétam kvalitates zina, un
péc izzinoto objektu pabeigsSanas tirdzniecibas platibu apjoms biis lielakais Baltija. Taja pasa

laika Latvija atSkiriba no kaiminvalstim ir visai maz tirdzniecibas centru regionos (45).
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2006.g. Riga bija 0,37 kvadratmetri tirdzniecibas platibu uz vienu iedzivotaju, Vilpa -
0,36 kvadratmetri, bet Tallina - 0,63 kvadratmetri uz vienu iedzivotaju. Lidz 2007.g sakumam
Riga bija 281 500 kvadratmetri tirdzniecibas platibu (45).

Patlaban galvaspilséta darbojas desmit daudzfunkcionali tirdzniecibas centri un ir
novérojama nepartraukta nomnieku sastava kvalitates uzlabosana veiksmigakajos no tiem.

Tirdzniecibas platibu sektora Latvija jau sasniegusi ES valstu [imeni nomas platibu zina
(m2) uz 1000 iedzivotajiem: 245 m2 2006.g., 370 m2 2008.gada. Labakajos tirdzniecibas
centros telpu nomas maksa ir 50 — 60 EUR/m2 robezas. Lidzigi ka ar ofisiem labas telpas
nomai paslaik atrast ir salidzinosi griiti, jo pieprasijums ieveérojami parsniedz piedavajumu.
Tirdzniecibas centriem liela klientu dala v€las iegadaties telpas sava ipasuma, nevis nomat.

Brivo platibu ipatsvars tradicionalajos un specializétajos tirdzniecibas centros Riga
neparsniedz 5% (55).

Par veiksmigakajiem tirdzniecibas centriem apmekl&tibas un apgrozijuma zina tiek
atziti sekojosi: ,,ALFA”, ,DOMINA”, ,,ORIGO”, ,,SPICE”, ,MOLS”. Tirdzniecibas platibas
nomai S$ajos centros ir griiti pieejamas, neskatoties uz salidzinoSi ar citiem centriem
augstakam nomas
maksam, bet ieprieks noslégtie un, salidzinot ar patreiz&jam nomas cenam, neizdevigie nomas
ligumi tiek parskatiti. Art rezultati par UV ,,Galerija Centrs” varétu biit labi.

Janem vera, ka tirdzniecibas centros tirdzniecibas telpu nomas maksa veidojas sekojosi
— maksa par nomas platibu (vidg€ji 25 — 30 EUR/m2) + maksa par marketinga pakalpojumiem
(vidgji 4 EUR/m2) + maksa par koplietoSanas telpam proporcionali iznomato tirdzniecibas
telpu platibai (vidgji 10% apméra) + maksa par komunalajiem pakalpojumiem gan par
tirdzniecibas
platibu, gan koplietoSanas telpam, proporcionali platibai, + 3 - 6 % no tirdzniecibas
apgrozijuma gada + PVN. Lidz ar to kopgja tirdzniecibas platibu nomas maksa tirdzniecibas
centros atbilst vai ir nedaudz zemaka par raksturigakajam tirdzniecibas platibu cenam
iecienitakajas tirdzniecibas ielas Rigas centra, t.i., kopa ar komunalajiem, PVN un pargjiem
maksajumiem vidéji 55 — 60 EUR/m2. (34)

Pieaugot nomas maksam izkristaliz€jas tirdzniecibas operatoru konkurétsp&ja tirgii —
veiksmigakie uznéméji gan noma telpas pils€tas centra, gan attista k&zu tiklu tirdzniecibas
centros. Citi, savukart, atstaj Latvijas tirgu. ST gada februari tika slégts ,,United Colors of
Benetton” veikals Brivibas iela. Tiek slégti visi piecus “Twenty 17 veikali, Latvijas tirgu
pamet ,,Axara”. Taja paSa laika marta Riga savu pirmo veikalu tirdzniecibas centra ,,Domina”
atvéra ,,.Lindex”, otru aprilt ,,Spic€”, rudeni specializétu veikalu plano atvert slavenais britu

zimols ,,Marks & Spencer”. Saskana ar ,,Cushman & Wakefield Healey & Baker” ikgadgjo
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pétijumu ,,Main Streets Across The World 2005” par Rigas dargako, bet pasaulé 47. dargako,
iepirkSanas ielu jau vairakus gadus péc kartas tiek atzita Krasta iela. Krasta iela, kura atrodas
vairaki dazadu

specializaciju tirdzniecibas centri un lielveikali, vidéja méneSa nomas maksa, neskaitot
komunalos maksajumus, PVN un citus maksajumus, ir aptuveni 25 - 30 EUR/m2. ST ir tipiska
telpu noma Rigas tirdzniecibas centros, turklat ielas infrastruktiira neatbilst klasiskajam
iepirkSanas ielu pazimém, lidz ar to Krasta ielas salidzinajums ar tadam pasaulé pazistamam
tirdzniecibas ielam, ka 5. Aveénija, Elizejas lauki vai Tverskaja nav pamatots. Turklat
jaatzim¢, ka Krasta iela, kura &rtakais parvietosanas veids ir braukt ar automasinu, pedgjo
gadu laika slégti vairaki partikas lielveikali — ,,Citymarket”, ,,Krasta centrs”, 2005. gada maija
»Mego Mix”, kura vieta §1 gada 18. marta tika atverts treSais lielveikals ,,Sky” Riga.

Atbilstosi SIA “Latio” specialistiem pieejamajai informacijai, Rigas dargakas nomas
platibas atrodas Kr.Barona iela - 70 EUR/m2, un Kalku iela — 68 EUR/m2. (34)

Autors secina, ka Sogad turpinas attistities jaunas tirdzniecibas platibas. To nosaka gan
iedzivotaju pieaugosa pirktsp&ja, gan ari tirgotaju liela interese par darbibu tirdzniecibas
centros, kur veidojas pat potencidlo nomnieku “rindas”. Ta ka Sajas “rindas” stav pat
starptautiski pazistamu zimolu tirgotaji, tad paradisies darfjumi, kuros spécigako zimolu
1pasnieki piedavas viet§jiem veikalniekiem izpirkt nomas Iigumus. Tuvako gadu laika tirga
paradisies specializétie tirdzniecibas un izklaides centri, Rigas apkartné tiks veidoti
tirdzniecibas parki, esoSo tirdzniecibas centru tuvuma izvietosies me&belu un bivmaterialu
tirgotaji, palielinasies konkurence partikas tirdznieciba, kas veidos pieprasijumu péc telpam.

2010.gada Riga tiek prognozeti 0,78 kvadratmetri tirdzniecibas platibu uz vienu

iedzivotaju, Vilpa - 0,60, bet Tallina - 0,73 kvadratmetri uz vienu iedzivotaju (45).
Noliktavu segments Latvijas nekustamo TpaSumu tirgi ir vél mazak attistits, neka biroju un
tirdzniecibas centru segments. Paslaik tas burtiski sper pirmos solus. Pagaidam zinamakais
projekts ir “Nordic Industrial Park”, kas atrodas 20 kilometru attaluma no Rigas. Tas ir tipisks
padomju laika industrialas celtniecibas paraugs: dal&ji atjaunots, dal€ji pielagots konkréta
klienta prasibam. Starp citu, ir jau pieteikta ST projekta paplaSinasana: pie jau esoSajiem 75
000 kvadratmetriem noliktavu un razoSanas platibu pievienosies vél 11 000 kvadratmetri.
Kopuma kompanijai “NP Properties”, kas ir “Nordic Industrial park” 1pasniece, pieder vél
septini analogiski objekti dazadas Latvijas vietas. Arl tie aiznem bijusas padomju laiku
industrialos objektus (53).

Saja tirgus sektora Latvija par 10 gadiem atpaliek pat no Austrumeiropas, nemaz
nerundjot par Rietumeiropu. Lidz Sim Latvijas tirgus ir attistijies péc Sada scenarija:

kompanijai vajag noliktavu platibas. Ta tas mekl€, bet neatrod. Tad kompanija pati nopérk
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zemes gabalu un ce| tur noliktavu savam vajadzibam. Tik, cik pasai vajag. So celu
1zvelejusies lielakie tirdzniecibas tikli — “VP Market” un “Rimi”.

Parraut So attistibu bremzg€joso apburto loku var, tikai pasam uz savu risku celot
noliktavas, péc tam paSam mekl&jot nomniekus. Pirmais, kas risk&ja to darit, bija “Dominate
Park”, kura pirma karta (taja ir 35 tikstoS$i kvadratmetri noliktavu un razoSanas €ku) tiks
nodota ekspluatacija 2007. gada. P&c projekta otras un tresas kartas istenoSanas, tirgus
sanems V&l 80 tiikstoSus kvadratmetru noliktavam, raZoSanas un birojiem platibu.

Tadu pat celu izvelgjas arl kompanija “Dommo”, kas, biidama bez sakariem, saka
Olaing celt noliktavu kompleksu 11 tukstosu kvadratmetru platiba. Pavisam tikai 2007. un
2008. gada vien tirgii var ienakt 130 — 140 tukstosi kvadratmetru noliktavu platibu. Tas ir
apjoms, ar kuru tirgus saks attistities. Tomér kopuma pieprasijums p&c noliktavu platibam
Riga un tas apkartné tuvakajos 3 - 5 gados tiek I&sts aptuveni 500 tikstoSu kvadratmetru
apméra. Sis skaitlis balstas uz pasreizgjas un gaidamas caur Latviju pliisto§o pre¢u plismas
novertejuma. Jautajums ir par to, vai valsts spés piedavat papildus prieksrocibas, kas liktu
izvélcties logistikas terminalu izvietoSanu Latvija un nevis kaiminvalsti. Runa nav tikai par
paSu biznesa vidi un nodokliem, bet arT par iesp&jam piedavat kvalitativu personalu - parlieku
daudz Latvijas iedzivotaju brauc pelna uz Iriju un Lielbritaniju.

Noliktavu platibu nomas maksa Latvija svarstas no 3 Iidz 6,5 eiro kvadratmetra. Nemot
vera, ka Eiropa nomas maksa noliktavam ir apméram 5 eiro kvadratmetra, var prognozet, ka
ar piedavajuma paaugstinasanos, nomas maksa Latvija pazeminasies. Tom&r pagaidam

noliktavu biznesa rentabilitate ir pat augstaka, neka biroju biznesa (53).

2.4. Zemes tirgus segments un to noveértéjums

Augot labklajibas ltmenim, zeme ka viena no neziidoSajam vérttbam klast arvien
pievilcigaka prece ieguldijumam nakotné. Aktivaka zemes pirkSana un pardosSana notiek
nokiistot sniegam un tuvojoties pavasarim.

2006. gada tieSi zemes cenu kapums ir bijis visstraujakais no visiem nekustama ipaSuma
tirgus sektoriem, ko noteicis ierobezotais piedavajums - ilgstoSi pieaugot biuivniecibas
tempiem vietas ar pievaditam komunikacijam, esosas apbuives teritorijas ir ievérojams zemes
gabalu deficits tiesi privatapbiivei. Zemes deficits arT Riga uztur€ja augstas apbtivei piemérotu
zemes gabalu cenas. 2006.g. audzis pieprasijums péc zemes platibam komercipasumiem -
tirdzniecibas, razoSanas un noliktavu objektu biivniecibai.

2006.g. zemes cenas Riga augusas lidz 70%, nedaudz mazak rajona. To ietekmgjis
dzivoklu cenu palielindgjums — laudis mekl€ja alternativu mitni, vairak vargja atlauties

privatmaju, tapec pirka zemi. Straujakais cenas palielinajums pérn bijis:
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- Darzinu,
- Vecaku,

- Marupes virziena,

- strauji attistijies tirgus Dreilinu rajona, kur ar1 piedavajums liels.

Riga dargakais rajons joprojam ir Mezaparks, kur dazu zemes gabalu cenas sasniegusas

jau 1000 EUR/m2. VE&l augstaka fikséta tikai Kipsala — 2000 EUR/m2, kur zemi pérk

parsvara daudzdzivoklu un komercapbiivei, turklat piedavajuma praktiski nav. Dargakie

darfjumi ar komercapbiives zemi tagad tomer Rigas centra — lidz 3500 EUR/m2. (50)

2.1.tabula
Zemes cenas ( EUR/kv.m 1idz 2000 kv.m.) [41]
Privatas apbuves zemes Komercapbuves
Vieta (lidz 2000 kv.m) zemes
Izmaina
no lidz s no lidz
Rigas pilsétas centrs 400 3500
Mezaparks 400 800 »
Teika 220 400 4 300 600
Darzciems 160 300 » 150 400
Purvciems 200 350 » 200 600
Jugla 170 250 - 150 350
Ziepniekkalns 130 200 » 130 300
Zolitide 70 200 » 100 420
Imanta 80 200 » 120 300
Kengarags 100 280
Darzini 80 120 »
120 -
Bolderaja 65 (Bullupe
200)
Pieriga:
Baltezers 85 200 »
Jurmala (Lielupe lidz Pumpuri) 200 800 »
Jarmala (Pumpuri lidz Slokai) 70 400 »
Vecaki 150 400 »
Bergi 100 180 »
Marupe 40 140 >
Adazi 35 75 -
Kekava 20 70 »
Babite 30 90 »
Titurga 45 80 >
Ramava 45 100 »
Katlakalns 40 100 -
Dreilini 60 100 »
Citur Latvija
Sigulda 40 90 -
Bigaunciema, ApSuciema, Lapmezciema, 20 65
Ragaciema »
Klapkalnciems (200m un talak no jdras) 20 40 »
Plienciems (kapu zona) 30 80 »
Ikskile 28 65 »
Ogre 28 70 »
Garkalne 30 120 »
Saulkrasti 50 300 »
Kolkas pagastd 600 m josla no jdras (0,5 - 5 15 »

2 ha)
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Jirmala jiiras tuvuma par zemi dazviet jau prasa pat 1000 EUR/m2, bet 600 EUR/m2
nav retums. Cenu augSana saistita gan ar Krievijas, gan dazu Eiropas pirc€ju pieprasijumu,
tacu pedeja laika tas nedaudz stabilizgjies.

Lielaka interese par komercapbiives zemi tomér ir vietas, kur izdevigi celt
daudzdzivoklu namus. Tac¢u nav daudz tadu zemes gabalu, kur namus var uzbiivet 1sa termina.
Gan tapéc, gan lielu jauno kompleksu planoSanas d€] tiek pirkti plasi zemes gabali, kur nav
infrastruktiiras. Attistitaji raugas ar1 uz Rigas apkaimi — lidz 30-50 km no pilsétas, kur var
erti noklat (50).

Pieméram:

- Salaspili,
- Ogri,
- Kekavu,
- Siguldu.
Rigas mikrorajonu iekskvartalos, kur noteikts apbtives moratorijs, biezak zemi pardod.

Ar1 darfjumu apbiives zeme ir pieprasita — kaut gan dazadas attistibas stadijas ir vairaki
projekti, biivniecibas tempi daudzo pasttijumu dél médz kavéties, un pieprasijums pec Sadiem
objektiem nav apmierinats. Sadu zemes gabalu pircgji izvélas atkariba no pilsétas attistibas
plana pielautas izmantoSanas un esosiem vai planotiem celiem. Pieprasijums p&c zemes nav
apmierinats, un sagaidams, ka v€l 2—-3 gadus jaunu €ku biivnieciba aktivi turpinasies.

Latvijas iedzivotaji dod prieksroku gimenes majai, nevis dzivokliem, tapéc pieprasijums
p&c privatapbives zemes saglabajas. Popularaja Pardaugava, Mezaparka un Teika vairs nav
jaunu piedavajumu. Pedgjo gadu laika cenas te ir auguSas un vél var augt, tapec tagad aug
interese par Rigas nomalém un pagastiem, pieméram, Garkalni, Marupi, Kekavu. Rigai
tuvakajos cenas ieveérojami augusas (50).

Zemes cenu ietekmé zemes gabala novietojums, piebraucamo celu kvalitate,
komunikacijas, apkartgja infrastruktiira, zemes gabala konfiguracija, pasa zemes gabala
platiba.

Savrupmaju apbiives teritorijas zemes gabali parasti ir 1200 - 2000 m2, ir t.s. meZaparka
apbiives teritorija, kur jasaglaba apstadijumi, un tur parasti minimalais zemes gabala lielums
ir 3 - 5 tukst. m2 utt. (8)

Dargakie zemes gabali ir popularakajos pagastos - Marupé, Garkalné (Bergi, Langstini,
Ezerkrasti, Baltezers).

Savukart Rigas mikrorajonos zemes gabalu piedavajums ir loti ierobezots, Iidz ar to

cenas - augstas. Brivu apbiives gabalu labas vietas faktiski nav (piem., Teika, Darzciema).
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Tadel parsvara tiek piedavata un pirkta zeme, uz kuras jau ir maja. Tas tad tiek parbuivetas vai
ar1 pavisam nojauktas un to vieta biivétas jaunas ekas.

ST iemesla dé] lielaku interesi pedgjos gados ir raisfjis Rumbulas, Darzinu virziens, ka
ar1 otrs KiSezera krasts (ap Jaunciemu u.c.) (8).

Arvien cilveéki mekle Tpasumus - viensétas, lauku majas ar 5 - 10 ha piekritosu zemes
gabalu skaistas vietas. Pieprasitakie joprojam ir TpaSumi pie Gidens tilp€ém (upes, ezera).
Ridziniekiem ir svarigi, cik talu tas ir no Rigas, bet biitisks faktors izv€le ir tuvums kadai
nelielai pils€tai vai rajona centram, ka ar1 celu kvalitate (8).

Vidzeme, ka jau ierasts, aktivs apbuves zemes tirgus ir ap Valmieru un C&sim, tacu
intrigéjosakais gadijums ir Vidzemes piejuras teritorijas (42).

Latgalé pirmajam privatmaju ciematam Ezerciems (Daugavpils) 2007.g. pievienosies
ciemats pie Rezeknes, bet tuvakaja nakotné vairaki ciemati Daugavpili (12).

Pedgjos gados novérota tendence, ka zemes gabali, kas atrodas labas vietas
mikrorajonos Skietami privatapbiives teritorija, bet kur péc izmantoSanas mérka ir iesp&jama
mazstavu apbive, faktiski lielakoties ar1 tiek izmantoti dzivoklu maju biivniecibai. Pardodot
zemes gabalu Sadiem nolukiem, zemes 1pasnieks var prasit maksimalo cenu, kadu par
privatapbiives zemes gabalu neviens nebiitu gatavs maksat.

Izsniedzot kreditus parciléjamo zemju pirc€jiem prasibas pieaug — tiek pieprasits, lai jau
bitu izstradats detalplanojums, izstradati komunikaciju pievadiSanas projekti. Tapat no banku
puses atticksme pret ciematu attistitajiem ir kluvusi piesardzigaka — jo agrinaka projekta
stadija, jo paSu attistitaju daliba projekta lielaka — Iidz 50% un vairak. Lauksaimniecibas
zemes ciematu attistibai netiek finansétas vispar (41).

Zeme var tikt un tiek iznomata. Lauksaimnieciski izmantojamas zemes nomas cenas
Latvija ir dazadas. Noteiktu cenrazu nav. Cenas nosaka vairaki apstakli. Apstradajot nomatu
zemi, nomniekam jaierékina IpaSnieka prasita nomas cena lauksaimniecisko razojumu
paSizmaksa. Ta ka nomnieks grib pelnit, vinam nav verts nomat zemi par parlieku augstu cenu
(11).

Nomniekiem neatmaksajas ieguldit naudu zemé, kas viniem nepieder un kas tiek
iznomata vien uz paris gadiem. Izdevigak zemi pirkt, nevis nomat. Cenas ietekm& noma
piedavatas platibas. Nomat dazus hektarus lauksaimniekam, kur§ grib izversties, parasti nav
lielas jégas.

Tikpat neizdevigi nomat starpgabalus vai platibas, kas atrodas otra pagasta gala. Rajonu
centru pilsétam tuvakajos pagastos, lielcelu tuvuma lauksaimnieciski izmantojamas zemes

noma parasti médz biit dargaka neka nomalos pagastos.
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Vertiba, protams, ir ickoptai zemei. Neapstradatai zemei, kas p&c Zemkopibas
ministrijas zinam, Latvija ir gandriz miljons hektaru, seviski — noplicinatai, ar dadziem
aizaugusai zemei atrast nomniekus biis griitak neka tadai, kurai uzreiz var braukt virsi ar
traktoru.

Bauskas rajona ickoptas aramzemes gada noma svarstas videji no 30 lidz 40 latiem par
hektaru plus nekustama ipasuma nodoklis. Visaugstaka zinama noma — 75 lati par hektaru.
Viszemaka — 15 Iidz 20 lati par hektaru (Bauskas rajona). Noslédzot nomas ligumus, dazreiz
ipasnieki vienojas par nomas maksu, kura ierekina arT nekustama ipaSuma nodokli. Citreiz
Tpasnieki prasa nomniekiem maksat nomu un papildus — nekustama ipasuma nodokli.

Daugavpils rajona Nicgales pagasta dazreiz ipasnieki vienojas ar nomniekiem par
atlidzibu grauda. Citreiz zemi iznoma par nekustama ipaSuma nodokli — 1,5 procenti no zemes
kadastralas vertibas. Noslédzot nomas Iigumu, zemes ipasnieckam un nomniekam noteikti
javienojas, kur§ sanems ta saukto Eiropas atbalsta naudu lauksaimnieciski izmantojamai
zemei (11).

Sogad turpinasies ciematu un privatmaju celtnieciba, nodrosinot pieprasijumu péc
zemes gabaliem praktiski visa Latvijas teritorija, Tpasi Rigas regiona. Piejliras regiona varétu
picaugt piedavajums zemei ar apbiives tiesibam, jo tiks mekl&ti zemes gabali ekonomiskas
klases vasaras maju biivniecibai. Nesamazinoties finanséSanas iesp§jam un nemainoties
ekonomiskajai situdcijai, privatajai apbiivei piemé&rotas zemes cenas var pieaugt 10-25%
robezas.

Autors prognoze€, ka cenas augs ar1 Sosezon, tomér ne tik strauji, bet popularakajas
Rigas vietas nav vairs ko pirkt.

Sagaidams, ka Sogad zemes tirgus attistisies regionos (50).

Sogad cenas Riga varétu augt par 30%, bet lécienveida padardzinajums gan vairs nebiis
japiedzivo, jo daudzviet cenas jau sasniegusas maksimumu. Var prognozét 10-25%
palielinajumu, ja vien nemainisies nekustama Tpasuma nodokla likmes. Straujak cenas varétu
augt vietas, kas Iidz §im nav tik vienmeérigi attistitas. Turpinasies ciematu un privatmaju
biivnieciba, tapéc pieprasijums péc zemes biis visa valsti, ipasi Rigas regiona (50).

Piejuras teritorijas varétu augt piedavajums, jo cenas Jirmala, Saulkrastos u. c. jau ir tik
augstas, ka pircgji mekle alternativas - lidz Sim nelietotu zemi, kur pamatizmantoSanas méerkis
nakotné biitu ekonomiskas klases vasaras maju biivésana. Pabeidzot Saulkrastu apvedcelu, ta

tuvuma 1su laiku iesp&jams strauj$§ cenu palielinajums.
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3. Nekustama ipaSuma tirgus attistiba Latvija un tas ietekme uz

Latvijas tautsaimniecibu

3.1.Tautsaimniecibas saikne ar nekustama ipaSuma tirgu

Biivnieciba, operacijas ar nekustamo 1pasumu, finanSu pakalpojumi — ir galvenie
Latvijas tautsaimniecibas dzinuli. Tas ir pilnigi pamatoti, jo labvéligas tautsaimniecibas
izaugsmes laika §Tm nozarém netriikst darba. Latvija tas izpauzas pat vel spilgtak, jo nozares
start€ no zemas bazes, bet nekustama TpaSuma tirgus, kur§ darbojas tie$a mijiedarbiba ar
minétajam nozarém, ir krietni aktivizgjies tikai p&dgjos tris gados (46).

Tirgus attistibu veicina vairaki faktori. Pirmais ir stabila tautsaimniecibas izaugsme
vairaku gadu garuma un tapéc - iedzivotaju augosSa pirktsp&ja. Bez S$is tautsaimniecibas
izaugsmes tirgus biitu fragmentars un mazaktivs. NeapSaubami spécigs impulss tirgus
izaugsmeli ir krietni Ietakie un vieglak pieejamie kreditresursi, banku pretimnakSana klientiem
(ilgtermina kreditlikmes 1sa laika kritusas par vairakiem procentiem).

Nekustama 1paSuma tirgus piesatindjuma Itmenis joprojam ir zems praktiski visos
segmentos, kas ir socialisma iekartas kroplibas sekas. Joprojam divreiz atpalieckam no
Rietumvalstu Iimena p&c dzivojamas platibas lieluma uz vienu iedzivotaju, privatmaju
Ipatsvara, p&c nodrosinajuma ar birojiem, komercialam un industrialam platibam, viesnicam.
Turklat vairakos raditajos més atpalieckam arT no saviem Baltijas kaiminiem, kas jau vien ir
labs signals tirgum vél augt . (46).

Iedzivotaju labklajiba tikai pédgja laika uzrada manamu pieaugumu, radot iedigli
vidusslana veidoSanai. Oficiali Latvijas skaitas ES nabadzigaka valsts, kaut gan pastav augsti
énu ekonomikas apjomi un tadel uz Latviju var raudzities Lietuvas vai Polijas Itmeni, tikai
mazliet atpaliekot no Igaunijas. Savukart Riga péc 3a raditaja jau sen turas Cehijas un
Ungarijas Itmeni. Tadgjadi uz to vajadz€tu attiekties art So valstu standartiem labklajiba un
patérina, ka arT attieciba uz nekustamo Tpasumu.

Pedeja gada laika nekustama 1paSuma tirgu biitiski ietekméjusi ar1 aré€jie faktori, kas
saistiti ar pievienoSanos ES. Izprotot tirgus attistibu nakotng un redzot ipaSuma cenu starpibu,
gan rietumu, gan austrumu, gan viet§jie investori krietni aktiviz€jusSies tirgd, radot butisku
cenu kapumu vairakos segmentos.

Ar1 eénu ekonomikas klatbiitne labi pamanama. Oficiali nedeklaréti ienémumi
joprojam tiek izmantoti nekustama Ipasuma iegadei, izmantojot skaidro naudu un méginot to

legalizgt.

56



ES fondi un subsidijas veicina lauksaimniecibas zemju iegadi un tadgjadi - cenu
kapumu, dazviet parmerigi, ta iedragajot reali saimniekojoso zemnieku konkurétsp&ju.
llgtermina kreditu atlikums no 2002. gada beigam Iidz 2005. gada beigam visstraujak
pieauga nozaré ,,Operacijas ar nekustamo IpaSumu, noma, datorpakalpojumi, zinatne un citi
komercpakalpojumi” — 7,4 reizes, buvnieciba — 3,6 reizes, lauksaimnieciba un zvejnieciba —
3,1 reizes, finansu starpnieciba — 2,9 reizes un ieguves un apstrades riipnieciba — 2 reizes.
Savukart 2005. gada kreditéSana visstraujak pieauga operacijas ar nekustamo ipasumu — 2,2
reizes, finanSu starpnieciba — par 79% un biivnieciba — par 70%. Lidzigas tendences bija

verojamas ar1 2006. gada (skatit 3.1.att.) (51).
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3.1.att.Uznemumiem izsniegto ilgtermina kreditu atlikums tautsaimnieciba (gada beigas,
milj. latu) (*2006. gada jiinija beigas) (51).

P&c finansu un kapitala tirgus komisijas apkopotajiem datiem aizdevumi operacijam ar
nekustamo 1paSumu 2006.g. laika pieauga par 78,1%. Krediti operacijam ar nekustamo
ipasSumu veido lielako dalu jeb 29,6% izsniegto kreditu. Operacijam ar nekustamo Tpasumu
izsniegti 1,608 miljardi latu. 2005. gada beigas nekustama Ipasuma operacijam izsniegti
kredtti 902,743 miljonu latu apjoma (1).

Salidzinajumam - biivniecibai izsniegto kreditu kopsumma sasniedza 543,515 miljonus
latu. Salidzinot ar ieprieks€ja gada beigam, aizdevumi Saja sektora pieauga par 73,9%.

Nozarém izsniegto kreditu kopé&jais apjoms gada beigas sasniedza 5,432 miljardus latu
un gada laika pieauga par 47,4% (1).

Celoties iedzivotaju labklajibas Itmenim un attistoties hipotekarajai kredit€Sanai,
dzivoklu pieprasijums augs un ilgtermina perspektiva Baltijas valstis sasniegs ES15 valstu

Iimeni — pieaugs dzivojamais fonds uz vienu iedzivotaju, kas paslaik ir visai zems (3.2.att.)
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bet ir ar izaugsmes potencialu. Savukart vidgja un 1sa termina spradzienveidigs pieprasijuma
kapums nav gaidams, jo Baltijas valstu iedzivotaju ienakumi salidzinajuma ar ES15 valstim

joprojam ir loti zemi (47).
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3.2.att.Dzivojamais fonds vidéji uz vienu iedzivotaju 2005. gada (m2) (47).

Ka zinams no ekonomikas teorijas, preces cenu nosaka pieprasijums un piedavajums.
Baltijas valstis augstakas dzivoklu cenas ir tieSi Latvija, kas var€tu liecinat par to, ka Latvija
to pieprasijums ieveérojami parsniedz piedavajumu. Lai parliecinatos, vai izvirzita hipotéze
atbilst patiesibai, tika savakta oficiala biivniecibas un dzivojama fonda statistika par visam
trim Baltijas valstim. Ipa$a uzmaniba pievérsta $adiem raditajiem:

1) majoklu struktiira p&c uzbiives gada — jauno dzivoklu 1patsvars kop€ja dzivojama fonda;
2) uzbiivéto dzivoklu skaits uz 1 000 iedzivotajiem;
3) daudzdzivoklu maju biivniecibai izsniegto buivatlauju paredzama jauda (tukst. m2).

Latvija jauno majoklu ipatsvars (uzbuvéti 1991.— 2006. gada) ir 8.3% no kopgja
dzivojama fonda (Igaunija 1991.-2004. gada — 5.3%). Lai gan jauno majoklu Tpatsvars Latvija
ir augstaks neka Igaunija, 2006. gada 2. pusgada Tallinas centra dzivoklu cenas ir
stabiliz&jusas, bet veca tipa dzivokliem pat kritusas par 10-20%, savukart Riga cenas turpina
augt. Tadgjadi var secinat, ka dzivojamais fonds nav noteicosais cenu stabilizacijas raditajs un
biitisks pieprasijuma uzturésanas faktors ir iedzivotaju maksatspé&ja (47).

Salidzinot neto algu un dzivokla 1 m’ cenas attistibu Riga méne$u dalfjuma, tika
konstatets, ka 2001. gada Riga stradajosais vargja nopirkt dzivokla 1 m2 vid€ji par vienu

meénesa neto algu, savukart peéd€jos divos gados noverotais cenu pieaugums biitiski apsteidza
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neto algas picaugumu, un 2006. gada 3. ceturksni Riga stradajosajam biitu jaizte€ré jau tris

meénesa neto algas, lai iegadatos dzivokla 1 m2 (sk. 3.3. att.).
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3.3.att. Serijveida dzivoklu 1 m2 vidéjas cenas Riga (tikai mikrorajonos) un stradajoSo neto
darba algas attiectba ménes1 (47).

Lidziga attistiba bija vérojama ar1 Tallina. Var secinat, ka dzivoklu cenu kapuma zina
Latvija apsteidz ne tikai jaunas ES valstis, bet ievérojami parsniedz ar1 ES15 valstu raditajus
(sk. 3.4. att.). Jaatzimé, ka cenas un algas attiecibas aprékinaSanai izmantotas bruto algas, jo
daudzu valstu dati par neto algdm nebija pieejami. Tacu, ja tiktu nemtas véra ar1 socialo un
ienakuma nodoklu atskiribas, kuru d€] neto algas attistitajas valstis samazinatos straujak neka
jaunajas ES valstis, cenas un neto algas attiecibas atSkiriba joprojam biitu nozimiga (47).Ti
jasecina, ka Rigas iedzivotaji par dzivokliem maksa relativi vairak neka citu ES valstu
iedzivotaji.
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3.4.att.Dzivokla 1 m2 cenas Riga un bruto algas attieciba 2005. gada (47)
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Uzbuveto dzivoklu skaits uz 1 000 iedzivotajiem pédejo 10 gadu laika Latvija bijis
viszemakais Baltijas valstis.Faktiski majoklu btivnieciba atsakas tikai 2004. gada, jo

ieprieks€jos gados tika biivéti tikai ekskluzivie projekti.
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3.5.att. Ekspluatacija nodoto dzivoklu skaits uz 1 000 iedzivotajiem (47)

Atskiriba no kaiminvalstim Latvijas pasvaldibas dzivoklu celtniecibu neatbalstija un
gandriz necéla tipveida majas. Ar1 hipotekara kredit€Sana Latvija saka attistities vélak neka
Igaunija, tapéc nebija maksatsp&jigd pieprasijuma. 2006. gada Latvija bija planots nodot
ekspluatacija aptuveni 6 000 dzivok]u (2.6 dzivokli uz 1 000 iedzivotajiem), bet tas tomér nav

pietiekami, lai sasniegtu kaiminvalstu limeni.

3.2.Tirgus parkarsSana salidzinajuma ar Eiropu un kaiminvalstim
Augstas cenas atspogulo ne tikai kontroles triikumu par hipotekaro kreditu izmantoSanu

spekulativiem darfjumiem, bet arm majoklu deficitu un nepietiekoSus celtniecibas apjomus.
Klasiska spekulantu loma briva tirgii ir atrast tirgus segmentu, kura ir deficits un, palielinot
pieprasijumu, izraisit ievérojamu cenu kapumu, tadgjadi, protams, piesaistot Saja segmenta
investoru un attistitaju uzmanibu. P&dgjie attiecigaja tirgus segmenta akumulé ievérojamas
investicijas, kas savukart palielina produkta piedavajumu un, galu gala, noversS deficitu.
Diemzel, Latvija piedavajuma mobilizacija krietni atpalieck no pieprasijuma sekojosu
objektivu apstak]u dél, kuri nelau;j atri palielinat celtniecibas apjomus (57):

- pasvaldibas projektu saskanoSanas sisteéma ir birokratiz&ta, loti ilga un nav caurspidiga;

-valsts un paSvaldibas nav praktiski neko darfjuSas, lai Skeltu spekulaciju vilni ar

privatiz€jamo zemi. Daudz ir ticis runats par sabiedrisko un privato partneribu, tomér

mérktiecigu projektu pienemamu cenu kategorijas majoklu celtniecibai uz valsts vai

pasvaldibas zemes vél nav;
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- buvniecibas nozare nesanem nekadus atvieglojumus celtniecibai, lai buvetu
vispieprasitakos pienemamo cenu majoklus;

- darbaspéka aizpliiSana uz arzemem ir izraisijusi celtniecibas resursu deficitu un, ka sekas,
strauju pasSizmaksas picaugumu (57).

Ja paraleli inflacijas apkaroSanas programmai netick ieviesta kompleksa majoklu
celtniecibas apjomu un Latvijas vidusslana patérétaju stimuléSanas programma, ir loti lielas
iesp&jas, ka miisu nekustama pasuma tirgii, labakaja gadijuma, saksies stagnacijas periods,
bet, sliktakaja — mes nonaksim ieverojamu cenu korekciju perioda, samazinasies jauno
majoklu piedavajums, arvien kritisies vispargjs majoklu kvalitates ITmenis un augs
nepiecieSamiba péc dzivojama fonda rekonstrukcijas un atjaunosanas .

Lai labak izprastu pasreizgjo stavokli un to ka labak rikoties janem véra citu valstu
prakse. Situacija majoklu tirgi Eiropas valstis ir loti atSkiriga un ir pavisam dazadas
pieredzes majoklu tirgus reguléSanai. Tacu valdibas un paSvaldibas lielakoties loti aktivi
strada, lai sekmétu biivniecibas attistibu, uzlabotu pirktsp&ju pirmam kartam iedzivotajiem ar
ierobeZzotiem ienakumiem un jaunieSiem vai jaunam gimeném. Tapat ka misu gadijuma,
lielaka dala ES valstu nespgj ietekmé&t specigako majoklu tirgus reguléSanas mehanismu -
bazes kreditlikmi. Tacu daudzas valstis censas pietickami efektivi izmantot citus
instrumentus: subsidijas, nodoklu atvieglojumus vai paaugstinatas nodoklu likmes atseviskam
maksataju grupam, piemérotus zemes apbtives noteikumus. Meérkis ir sabalansét piedavajuma
un pieprasijuma attistibu, nepielaut krizes situacijas, neparslogot majsaimniecibu budzetus
(27).

Diemzgl, Latvija nevar pilniba izmantot Irijas pieredzi. Tur, sastopoties ar majoklu
deficitu un spekulantu aktivitateém, valdiba atc€la agrak pienemto spekulaciju apkaroSanas
programmu un veiksmigi realizéja celtniecibas stimulé$anas programmu. 2006. gada Irija
40% jauno majoklu un 20% veco majoklu nopirka investori (spekulanti) un 30% jauno
majoklu pardeva investori (spekulanti). Irija ir visaugstakais jauno majoklu celtniecibas
raditajs Eiropa — 19 vienibas uz 1000 iedzivotajiem. Celtniecibas industrija kopuma veido
25% NKP. Gandriz 45% majoklu fonda ir uzbivéti 1990. gada. Aktivi tiek realizéta
programma — jauno majoklu par pienemamam cenam celtnieciba. Ja attistitdjs pardod
jaunuzbiivétus majoklus par piepemamu cenu, vin$ sanem no valsts subsidijas. Valdibas
nodok]u politika dod iesp€ju aktivi veidoties privato majoklu Tres fondam. Augsti celtniecibas
tempi un zemas celtniecibas paSizmaksas Irija dalgji balstitas uz darbaspéka ieveSanu no
Austrumeiropas, tai skaita ar1 no Latvijas. Latvijai §is instruments neder€s.?(57)

Lai saglabatu ekonomiski pamatotus tempus un neizraisitu krizes situaciju bitu

izmantojami pamatoti nekustama ipasuma tirgu ietekméjosi instrumenti.
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Pirmkart jaizmanto dazu Eiropas valstu pieredze, lai palielinatu pirktsp&ju Latvijas
iedzivotaju vidusslanim, gimeném ar ierobeZzotiem regulariem ienakumiem un saglabatu
lidzsvaru starp piedavajumu un pieprasjjumu.

Viens no pozitiviem piem&riem ir Francija. Gandriz 40% jaunuzbuvéto majoklu sanem
dazada veida subsidijas. Tap&c Seit var redzet augstu celtniecibas raditaju — 6 vienibas uz
1000 iedzivotajiem. Labi izstradata pasvaldibas un attistitdja sadarbiba — uz paSvaldibas
zemes tiek buveti majokli par pienemam cenam vai socialas majas. Starp citu, jédziens
“pienemama cena” profesionalu valoda Francija, tapat ka Lielbritanija nozimé 100 000 EUR
par vienibu. PVN likme socialo majoklu celtnieciba Francija — 5,5%, tapec majoklu
celtniecibas apjomi kops 2002. gada pieaugusi par 40%.

Labi attistita Francija ir subsidiju programma gimeném ar ierobeZotiem ienakumiem
un iedzivotajiem, kuri pérk pirmos majoklus. Sie cilvéki sanem subsidijas ar 0% kreditlikmi.
Pedgjos 10 gados 1,2 miljoni gimenu Francija ir sanémusas $adus kreditus. Valsts ar
subsidijam atbalsta ari ires tirgu, pirmkart, segmentu ar pienemamu ires Iimeni. Ires segments
dod iesp&ju jauniem cilvékiem, jaunam @gimeném nepemt parak riskantus kreditus,
neparslogojot savu budzetu, un nogaidit, kamér gimenes budzets pietickami nostabiliz€sies,
lai iegadatos personigo majokli.

Diemzgl, Latvija res segments ar pienemamu ires Iimeni ir Joti Saurs. Jaunam gimeném
nav citas alternativas ka nemt kreditu un pirkt personigo majokli, risk&ot parslogot vél
nestabilo gimenes budzetu.

Augsts celtniecibas Itmenis ir Spanija — 12,5 vienibas uz 1000 iedzivotajiem, bet
gandriz 54% celtniecibas notiek kiirortu rajonos — ta sauktie second home arzemniekiem no
visas Eiropas. Tikai 8% celtniecibas notiek lielpilsétas, kur pieprasijums ir loti liels, bet triikst
zemes blivniecibai. Spanijas valdiba apsprieZ zemes reformas nepiecieSamibu, lai atvieglotu
zemes izmantoSanu celtniecibas vajadzibam. PVN jauniem majokliem — 7%. Darbojas
subsidiju programma uz diviem gadiem Tres majokliem jaunam gimeném.

Lielbritanija cenas ir sasniegusas nesapratigi augstu Itmeni, bet piedavajums krietni
atpaliek. Neskatoties uz to, ka valdiba atbalsta jauno majoklu celtniecibu (PVN jauniem
majokliem — 0%), celtniecibas apjomi samazinas. C&lonis — pasvaldibu stingra pozicija par
zalo zonu saglabasanu, kaut valdiba censas $o poziciju mikstinat. Sados apstak]os valdiba
cenSas atbalstit res tirgu ka buferi jauniem cilvékiem un gimeném ar ierobeZotiem
ienakumiem. Gandriz 1/5 dala privata ires tirgus un 1/3 dalas no socialajiem 1res namiem
sanem housing benefits, kas nozime pilnigi vai dalgji apmaksatas ires maksas (57).

Polija bija izveidojusies situacija, kur p&c 2001.-2003. krizes gadiem cenas majokliem

bija viszemakas Eiropa. Paslaik, kad hipotekaras kredit€Sanas sistéma strauji attistds un

62



arzemju investori loti aktivi censSas uzpirkt l&tus majoklus, cenas, tapat ka pasizmaksa
buvniecibai, aug ievérojamos tempos. Biivniecibas pasizmaksas izaugsmi apstaklos, kad loti
daudz vietgjo celtnieku strada Lielbritanija, mazliet bremz€ diezgan augsts bezdarba limenis —
14%. Tacu, neskatoties uz to, buvniecibas jaudas deficits majoklu tirgus buma apstak]os jau ir
jutams. Zema iedzivotaju ienakuma Itmena apstaklos (uz pusi mazaks ka vidgji ES-25),
valdiba bija izstradajusi programmu socialo majoklu biivniecibai, ko realiz€ majoklu
kooperativi un asociacijas.

Niderlandes pieredze- valsts buitiba darbojas ka zemes attistitajs. Biivniecibai paredz€to
zemesgabalu trikuma dél (liela dala zemes platibu atrodas zem juras limena), valsts izstrada
detalplanojumus, ieriko inzeniertehniskas komunikacijas, izveido infrastrukturu un tikai péc
tam pardod zemesgabalus attistitdjiem konkrétu projektu realiz€Sanai. Valdiba cenSas
palielinat majoklu 1pasnieku dalu no 56 lidz 65% (kas ir ES-25 vidgjais limenis), attiecigi
samazinot socialo majoklu Tpatsvaru. Tapec 2006. gada loan-to-value proporcija majoklu
pirc€jiem pirmo reizi bija 115%.

Situacija majoklu tirgl Eiropas valstis ir loti daZzada un ir pavisam dazadas pieredzes
majoklu tirgus reguléSanai. Tacu valdibas un paSvaldibas lielakoties loti aktivi strada, lai
sekm@tu buvniecibas attistibu, uzlabotu pirktsp&ju, pirmkart, iedzivotajiem ar ierobezotiem
ienakumiem un jaunieSiem vai jaunam gimeném, kas vélas iegadaties savu pirmo majokli.
Valdibas un pasSvaldibas cenSas atrast pareizas proporcijas TpaSuma, socialo un ires majoklu
tirgll. Tapat ka misu gadijjuma, lielaka dala ES valstu nespgj ietekmé&t specigako majoklu
tirgus reguléSanas mehanismu — bazes kreditlikmi. Tacu iepriek§ min&tajas valstis censas
pietickami efektivi izmantot citus instrumentus: subsidijas, nodoklu atvieglojumus vai
paaugstinatas nodoklu likmes atseviskam maksataju grupam, piemérotus zemes apbiives
noteikumus. Mérki ir sekojosi: sabalansét piedavajuma un pieprasijuma attistibu, nepielaut
krizes situacijas, neparslogot majsaimniecibu budzetus, dot iesp&jas jaunam gimeném un

iedzivotajiem ar ierobezotiem ienakumiem saglabat vai iegiit piepemamu majokli (57).

3.3.Hipotekaras kreditéSanas lomas izvértéjums un saikne ar nekustama

ipasSuma tirgus attistibu Latvija un ES

Saskana ar pétijumu lielaka dala jeb 81% iedzivotaju, kas iegadajusies majokli,
izmantojusi kredttu (35).

Parsvara kreditu panémusi iedzivotaji ar relativi zemiem ienakumiem (38).

Latvijas banku izsniegto hipotekaro kreditu kopsumma 2006.g. beigas sasniedza 5,587
miljardus latu, kas ir par 92,1% jeb 2,679 miljardiem latu vairak neka ieprieksgja gada beigas

(56).
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Lidere hipotekaro kreditu tirgii joprojam ir "Hansabanka", kuras izsniegto kreditu
apjoms sasniedzis 1,827 miljardus latu. Bankas izsniegto kreditu apjoms tuvako konkurenti -
"SEB Latvijas Unibanku" ("SEB Unibanku") - apsteidz vairak neka divas reizes (22).

Izsniegto kreditu apjoms, salidzinot ar 2006.gada sakumu, palielinajies par 94,5%. Lidz
ar to "Hansabankai" hipotekaro kreditu tirgii patlaban pieder 32,7% liela dala."SEB
Unibankas" izsniegto kreditu apjoms sasniedzis 754,754 miljonus latu. Bankai pieder 13,5%
liela tirgus dala.

Savukart "DnB Nord" aiznem 12,3% lielu hipotekaro kreditu tirgus dalu. Bankas
kredttportfelis sasniedzis 685,25 miljonus latu (22).

2006.g.vasara LB pasiititaja iedzivotaju aptauja, ko veica SIA “Market Lab”, no 1000
respondentiem visa Latvija 51 respondents uz jautajumu, vai tuvaka gada laika plano nemt
hipotekaro kreditu, atbild&ja apstiprinosi (38).

Kopuma secinats, ka palikusas vél 44 000 majsaimniecibu, kas plano nemt hipotekaro
kreditu un kuru ienakumi ir virs 200 latiem, tacu no tam vairak neka puse ir zemakaja
ienakumu grupa - no 201 lidz 250 latiem.

Ar pasreizgjo hipotekaro kreditu skaita pieauguma tempu, saglabajoties kvadratmetra
cenas/ienakumu attiecibai, tas nozimé relativi neilgu perspektivu dzivoklu cenu kapumam -
1,5-2 gadi (38).

Lidz ar to varam secinat, ka pasreizgjie s€rijveida dzivoklu cenu kapuma tempi nav
uzturami pat relativi 1sa laika perioda un, visticamak, Sogad $aja tirgus segmenta gaidama
cenu stabilizacija.

2006.g. majsaimniecibam izsniegto kreditu apjoms palielinajas par 1,85 miljardiem latu
jeb 80 procentiem gada. Tikmé&r majsaimniecibu noguldijumu apjoms bankas palielinajas vien
par 819 miljoniem latu, sasniedzot apméram 2,7 miljardu latu kopsummu. Kopuma
majsaimniecibas komercbankas aiznémusas vairak neka 4,3 miljardus latu. Un var tikai
spriest, ka papildus tam citas finansu iestades iedzivotaji sanémusi aizdevumus simtiem
miljonu latu apméra (3).

Hansabankas veiktais pétijums par uzkrajumu veidoSanu liecina, ka aptuveni divas
treSdalas majsaimniecibu uzkrajumus neveido, savukart kreditsaistibas ir tresdalai Iidz divam
treSdalam respondentu. Tadgjadi liela dala Latvijas majsaimniecibu dzivo uz parada,
vienlaikus neveidojot pilnigi nekadus uzkrajumus, kas nakotné var€tu izradities diezgan
tuvredziga stratégija, kad niecigaka neveiksme — slimiba, darba zaud&jums — var klit
katastrofala majsaimniecibas eksistencei un paradsaistibu kartosanai.

Savukart saskana ar starptautiskas reitingu agenttiras Fitch Ratings analizi privato

aizn€émumu Itmenis Latvija sasniedzis 100 procentu atzimi no Latvijas iekSzemes
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kopprodukta. Tas ir viens no galvenajiem faktoriem, kade] ir samazinats Latvijas
kreditreitinga nakotnes veért§jums un, nemot vera ari straujo inflacijas pieaugumu, rada
ekonomikas parkarSanas draudus.

Tiesi finanséSanas nosacijumi ir biitiskakie prognoz€jamie tirgus attistibu kavejosie
faktori  kuros nav sagaidams turpmaks uzlabojums. Vienlaikus ar talako iesp&jamo
kreditprocentu likmju pieaugumu Sogad samazinas ar1 bankas lidzfinanséjuma samazinajums
no pasreizéjiem 85%-90% lidz 75%-85%, kas var radit pakapenisku tirgus atslabumu un
pieprasijuma samazinajumu (15).

Ar1 Sogad pieaugums nebus mazaks par 70%,%, sasniedzot 9,5 miljardus latu jo
situacija tirgi un ekonomika bis visai Iidziga, proti, strauja ekonomikas izaugsme turpinasies,
iedzivotaju ienakumi augs straujak neka inflacija, valdis visai optimistisks nakotnes
skatfjums, kreditresursi joprojam biis diezgan 1&ti (13).

Hipotekaro kreditu ietvaros prognoz&jamakie ir majoklu kreditu picauguma apjomi, jo
tie ir balstiti uz vajadzibu pieprasijumu. Majoklu kredit€Sana lidz 2007.g. beigam parsniegs
piecus miljardus latu.

Lai gan dala banku saks realizét konservativaku pieeju nekustamo paSumu kreditéSana,
tirgll joprojam paliks sp€létaji, kam lielakas tirgus dalas panemsana un tiilit€jas pelnas raditaji
doming€s par riska izverteSanu. Nekustama ipasSuma tirgus cenas stabilizésies, taCu
pieprasijums tik un ta bis lielaks par piedavajumu (13).

Hipotekaras kreditéSanas tirgus attistibu noteikti veicinas ar1 ekonomiska aktivitate un
pieprasijums péc investicijam un apgrozamajiem lidzekliem uznémeéjdarbibas veikSanai. Tacu
raditajus var bitiski ietekmét iesp&jamas cenu svarstibas un atseviski darfjumi, kur uznémgéji
vai dargu TpaSumu 1pasnieki veiks savu investiciju refinanséSanu, atbrivojot lidzeklus kreditu
forma.

Paslaik nav precizas informacijas, cik liels kreditsaistibu slogs ir uz iedzivotaju pleciem
— gluzi vienkarsi nav iestades, kura butu apkopoti dati par visiem kreditiem, kreditkartem,
kreditlinijam, lizingiem, skaidras naudas aizdevumiem, kas izsniegti. Jo, ja ar bankam
situacija ir vairak vai mazak skaidra un kontroléta, tad par nebanku sektora uznémumiem,
kadu Latvija netriikst, var spriest tikai aptuveni. Tacu saskapa ar oficialo un pieejamo
informaciju ir zinams, ka jau vairakus gadus p&c kartas majsaimniecibam izsniegto kreditu
apjoms kapj, turklat kapj dramatiski (3).

Banku politika un noteikumi paredz, ka cilvékam tiek izsniegts tikai tads kredits, kura
ikménesa maksajums neparsniedz 30 lidz 40 procentu no ienakumiem — nav pielaujams, ka
pec kredita atmaksasanas cilvekam vairs nepaliek nauda ne &Sanai, ne normalai dzivoSanai.

Gribas ticét, ka I1dz ar kredita pieteikumu persona sniedz ari 1stas zinas par tas saistibam citas
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kredttu iestadés un bankai ir vispusiga informacija, kas tad arT lauj noteikt pieejama kredtta
robezu. Diemz€l pasSreiz gan jaatzist, ka $1 objektivas un patiesas informacijas giiSana liela
meéra ir atkariga no klienta godiguma, un var gadities, ka viena banka tiek sapemts kredits,
neraugoties uz to, ka citas bankas un kredituzn€émumos cilveks jau aiznémies tik daudz, ka
faktiski p&c ikménesSa maksajumiem jau tapat nespgj izdzivot, nemaz nerunajot par gaidamo
situaciju péc jauna kredita sanemsanas

Liela mera $o situaciju ar 2008.g. janvari dal&ji atrisinas toposais kreditu registrs, kur
biis pieejamas zinas par klienta esoSajam finansu saistibam. Taja biis pieejami banku, banku
lizinga kompaniju un apdrosinasanas sabiedribu dati par personas finansu saistibam. negodigu
kreditnémeju, kas noklus€jusi zinas par jau esoSajam finansu saistibam vairakos uzn€émumos,
var€tu biit ne vairak ka desmit procentu, kas 1idz ar kreditregistra ievie$anu varétu iedzivoties

nevajadzigas nepatikSanas (3).

3.4.Problemu analize nekustama ipaSuma tirgia

No 2007.g.16. aprila ir speka citas valsts nodevu likmes darijumos ar treSo un katru
nakamo nekustamo IpaSumu privatpersonam un uzpémumiem. Tresa un katra nakama
nekustama TpaSuma pirc€jam valsts nodeva noteikta 4% no nekustama ipaSuma vertibas. Arl
iegiistot tiesibas uz treSo un katru nakamo nekustamo ipasumu ar davinajuma ligumu,
apdavinatajiem bis jamaksa valstij 6% no nekustama Tpasuma vertibas.

Pérkot péc kartas pirmo un otro IpaSumu, pirc€jam nodeva nemainas - ta ir 2% no
pirkuma liguma uzraditas nekustama ipaSuma vértibas (bet ne vairak ka 30 000 latu). Art
sanemot davinajuma pec kartas pirmo un otro nekustamo ipaSumu, nodevas apmers paliek
tads pats - 3% no davinajuma liguma uzraditas nekustama Ipasuma vertibas (bet ne vairak ka
50 000 latu) (10).

Nekas nemainas bérniem, laulatajiem, vecakiem, braliem, masam, mazbérniem,
mazmazbérniem, vecvecakiem. Neatkarigi no nopirkto vai ar davinajuma ligumu iegtto
Tpasumu skaita arT turpmak viniem biis jamaksa 0,5 procenti no nekustama Tpasuma vértibas
(bet ne vairak ka 1000 latu).

Mainas ar1 nodevu lielums kilas tiesibu nostiprinaSanai zemesgramatas. Lidz §im gan
fiziskajam, gan juridiskajam personam valsts nodeva bija 0,1% no kreditliguma summas latos
(bet ne vairak ka 1000 latu) (10).

Ja fiziska persona turpmak aiznemsies naudu banka pret nekustama ipasuma kilu, tad,

iekilajot pirmos divus IpaSumus, valsts nodeva biis 0,1% no kreditliguma summas (bet ne
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vairak ka 1000 latu). Toties par treSo un katru nakamo iekilato ipasumu jau bis jamaksa 3%
no kreditliguma uzraditas summas.

Nodevu palielinasana darjjumiem ar treSo un katru nakamo Ipasumu notiek ar mérki
apkarot spekulativus darfjumus ar nekustamu mantu un mazinat inflaciju. Tacu mérki liek
apSaubtt cits punkts Ministru kabineta noteikumu grozijumos. Juridiskam personam vai
individualajiem komersantiem valsts nodeva ar1 turpmak bis 0,1% (bet ne vairak ka 1000
latu) no kreditliguma summas neatkarigi no iekilato 1paSumu skaita. Tadgjadi dzivoklus un
citu nekustamu mantu liela skaita pirks un parpirks firmas. Tas bija izdevigi ar1 lidz Sim, lai
nemaksatu iedzivotaju ienakuma nodokli. Autoram ir skaidrs - lielais bizness ar nekustamiem
TpaSumiem necietis. Un cenu pieaugumam, kuru piilas ierobezot valdiba ir visas iespgjas.

Bez tam, ta ka neviena likuma nav noteikts termins, kada ipaSums péc pirkuma vai
davinajuma Iiguma noslégsanas jaregistré zemesgramata, tos gluzi vienkarsi var ar neregistrét
atkariba no apstakliem (10).

Sie Finan$u ministrijas jaunievedumi neka neiet kopa ar Tieslietu ministrijas agrak
valdibai iesniegto pasakumu planu problému noveérsanai nekustamo ipaSumu darjjumu joma.
Saja plana cita starpa atzits, ka personas laikus neregistré nekustamus Ipasumus un darfjumus
ar tiem un ka valsts nodeva - 2% no darfjuma summas - ir nesamérigi liela. Ta skubina
cilvekus uzradit ligumos mazakas darfjjuma summas, neka tas ir patiesiba (10).

Un no Siem jaunievedumiem cietgji ir/bus ierindas cilvéki. Piem&ram, lauksaimnieki,
kuriem pieder divi atseviski nekustami Ipasumi. Par saimniecibas paplasinasanai klat
piepirkto treSo IpaSumu - zemi vai meZu - valsts nodeva biis jamaksa pieminétie 4%.

Paaugstinatas JpaSumu registracijas nodevas tika nolemts ieviest ka istermina pasakumu
tirgus atv€sinasanai, tacu tuvakaja nakotné par galveno nekustama 1paSuma tirgus regulatoru
klts nekustama 1paSuma nodoklis, kas aprekinats péc aktualas kadastra vertibas, kura
tiek parskatita katru gadu un atbilst realajai tirgus vertibai.

Valsts zemes dienests (VZD) ir izstradajis jaunu kadastralo vertibu bazi nekustamajam
IpaSumam, kas stasies spéka lidz ar 2008. gada 1. janvari, un tas nozimé, ka, saglabajoties
lidzsin€jai nekustama Ipasuma nodoklu politikai, ievérojami pieaugtu nekustama Tpasuma
nodoklu slogs (49).

Zemei kadastralas veértibas picaugums ir atkarigs no zemes atrasanas vietas, no ta, kad
iepriek$€jo reizi kadastra vertibas attiecigajai paSvaldibai bija aktualizétas. Te nodoklu
maksajumi pieaugs no 1,5 lidz septinam reizém. Riga vidgji — septinas reizes. Tas jau draud ar
to, ka, nemainot valstt nodoklu politiku, lielai iedzivotaju dalai $is nodoklis var klut par
nepanesamu nastu. Tas neattiecas tikai uz ekskluziviem Rigas rajoniem, tadiem ka

Mezaparks. Nodokla maksas pieaugums skars visus individualo maju Tpasniekus.
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Daudzdzivoklu namos tas nebiis tik dramatiski jiitams, jo nodoklis viniem sadalisies uz
daudziem dzivokliem, bet individualo maju ipasniekiem ta bis probléma. Var but gadijumi,
kad paslaik nodokla maksa ir 100—150 latu, bet, ja netiek veiktas izmainas, biis 500-700 latu.
Ipasi sapigi tas var biit tiem, kam ir neliela majina uz liela zemes gabala (54).

Ta ka kadastra bazes pieaugums ir ievérojams — Riga tas ir vidgji 10 reizes, Jurmala —
5 reizes, daudzviet ievérojami pieaugs nekustama ipasuma nodoklis, biitiskakais jautajums ir-
ka tas varétu ietekméet nekustama Ipasuma tirgu (49).

Jasecina, ka, iesp&jams, ka var€tu biit 1slaicigas izmainas nekustamo paSumu tirgi, tacu
tas var€tu biit uz ta rékina, ka cilv€kiem japierod pie jaunas realitates, jo nekustama TpaSuma
nodoklis solas biit ievérojami augstaks. Tomer cilveki pieradis pie §is situacijas, un nekustama
Ipasuma tirgus turpinas attistities atbilsto$i jaunajiem nosacijumiem. Par to liecina fakts, ka
Latvijai ir vidgji par treSdalu mazak dzivojamas platibas neka citas Eiropas Savienibas valstis,
bet pieprastjums dazos segmentos parsniedz piedavajumu pat piecas I1dz sesas reizes. Cilveki,
izveloties nekustamo 1pasumu, turpmak varétu pievérst daudz lielaku véribu tam, cik tad
viniem turpmak naksies maksat nekustama ipasuma nodokla veida. Turpmak tas vartu biit
viens no bitiskiem svarigiem argumentiem, izvéloties nekustamo TpaSumu

Sis kadastra izmainas biitiski tirgu neiespaidos, kaut ar ne tikai nekustama Ipaguma
turétajiem nodokla pieaugums biis papildu izmaksas, bet, arT dzivoklu 1rniekiem biis papildu
izdevumi. Taja pasa laika tiem, kas iegadajas nekustamo 1paSumu Jiirmala, diez vai nodokla
picaugumsradis ieveérojamus zaud&jumus. Tie, kas var atlauties iegadaties labu, dargu
automasinu, neskaita naudu par benzinu un tam lidzigam lietam. Saistiba ar gaidamo nodokla
piecaugumu izskangjis viedoklis, ka ta pieaugums ir parlieku krass. Tomér jauzsver, ka
lidzsingja kadastra vertiba bija izveidota devindesmito gadu pirmaja pus€, kas vairs nekadi
neatbilda esosSai situacijai tirgd.

Ja spekulantiem, kas pérk paSumus drizai pardosanai ar pelnu, patieSam biitu valstij
jamaksa 25% ienakuma nodoklis un lielakas valsts nodevas, daudziem tas liktu pardomat, vai
turpinat ka Iidz Sim. Formali paSlaik ir jamaksa 25% nodoklis no pelnas, ipasumu pardodot
mazak neka gadu péc ta iegades. Tas jadara, VID iesniedzot gada ienakumu deklaraciju lidz 1.
aprilim un lidz 15.aprilim ieskaitot naudu valsts budzeta (23).

Jasecina, ka diemz€l parasts ierindas darbinieks, piem&ram, arsts, medmasa vai
skolotajs, ir spiests maksat iedzivotaju ienakuma nodokli (IIN) 25% apmera, bet nekustama
ipasuma spekulanti un attistitaji turpina darboties “arzonas” rezima un nodoklus nemaksa.
Tomeér jaatzist, ka vaina vismaz dalgji ir ne jau IIN likuma, bet gan likuma piemerotajos, kas

neizprotamu iemeslu dél negrib iekasét nodoklus (20).
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Piemé&ram: fiziska persona iegadajas zemes gabalu pie Rigas, sadala to sikakos apbiives
gabalos, pievelk komunikacijas (elektriba, tdens, gaze utt.), uzbiivé pievadcelus un tad
sadalitos zemes gabalus pardod gala patérétajam, giistot labu pelnu. Lidzsingja IIN likuma
piem@roSanas praksé ienakumus no minétajiem darfjumiem ar nodokli neaplika, pamatojoties
uz IIN 9. panta 1. dalas 19. punktu, kas nosaka, ka nevar aplikt ar IIN ienakumu no fiziskas
personas nekustama ipasuma pardosanas, ja tas ir bijis tas IpaSuma vismaz 12 ménesus (20).

Komerclikuma 1. panta 2. dala ir noteikts, ka komercdarbiba ir atklata saimnieciska
darbiba, kuru sava varda pelnas giisanas nolitkd veic komersants. Savukart saimnieciska
darbiba ir jebkura sistematiska, patstaviga darbiba par atlidzibu. Gan sadalot zemes gabalus,
gan pievelkot komunikacijas, gan buvéjot jaunas majas, fiziska persona veic saimniecisko
darbibu, no kuras pelnas ir jamaksa IIN. Turklat, nemot veéra uzkarsétas nekustama paSuma
cenas, fiziskas personas parkapj ari Komerclikuma pantus par prasibu registréties ka
individualajam komersantam. Komerclikuma 75. panta 1. dala nosaka, ka «Fiziskajai
personai, kas veic saimniecisko darbibu, ir pienakums pieteikt sevi ierakstiSanai
komercregistra ka individualo komersantu, ja gada apgrozijums no veiktas saimnieciskas
darbibas parsniedz 200 000 latu vai arT tas veiktd saimnieciskd darbiba atbilst $adam
pazimém(20) :

1) gada apgrozijums no §1s darbibas parsniedz 20 000 latu;

2) ta savas saimnieciskas darbibas veikSanai vienlaikus nodarbina vairak neka piecus
darbiniekus. Par So parkapumu fiziskajai personai var uzlikt administrativo sodu.«

Tadgjadi Valsts iep€mumu dienestam (VID) vajag tikai paradit gribu un bez jebkadiem
grozijumiem IIN likuma var sakt nodokla iekas€Sanu.

Lidz $im ar nodokli tiesiski nevargja aplikt “pasivos” nekustama Ipasuma spekulantus,
kuri, iegadajoties nekustamo IpaSumu, neveica nekadu saimniecisko darbibu, bet, izmantojot
vispargjo cenu pieaugumu, péc kada laika nekustamo TpaSumu pardeva un atkal iegadajas
jaunu utt. Tom@r 2006. gada 26. septembr pienemtajos Ministru kabineta noteikumu nr. 793
par 1IN likuma pieméroSanu 54. un 56. punkta ar nodokli ienakumus no nekustama pasuma
pardosanas apliek ar1 tad, ja tas Ipasuma ir bijis vairak par vienu gadu, izvertgjot darfjjumu
ekonomisko biitibu un veikto darfjumu regularitati un apjomu. Tas, protams, neattiecas uz
gadijumiem, kad persona pardod savu personigo nekustamo Ipasumu, kur vin$ patiesi ir
dzivojis.

Par saimnieciskas darbibas veicgjiem uzskatami visi, kas regulari nodarbojas ar
nekustamo 1pasumu pirkSanu un pardosanu - ienakumi no Siem darfjumiem, ieverojot to
butibu, regularitati un apjomu, ir aplieckami ar nodokli. Lai tadus atklatu, VID izmanto

Zemesgramatu datu bazi, uzmana preses izdevumu informaciju u.c. 2006.g. 636 personam
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aizsltits aicinajums registréties par saimnieciskas darbibas veicgjiem, to izdarijusi tikai 66.
Ienakumu deklaracijas gan iesniegusi jau gandriz 200. Audits veikts 44 personam - ienakuma
nodokl1 un sodanaudas uzrekinati 343,6 tiikstosi latu (20).

KrediteSanas bremzeéSanai nesen tika ieviestas kredit€Sanu ierobezojoSas prasibas.
Bankas var izsniegt kreditus, nemot vera tikai legalus ienakumus - klientiem vajag prasit
Valsts iepémumu dienestam (VID) izzinu.

Tiek noteikta obligata pirma iemaksa 10-15% no kredita lieluma un maksimalo apjomu
pret kilas veértibu.

Pozitivi vert§jams tas, ka valdiba ir app@musies inflacijas palielinasanas tempus
samazinat, tomer ir jautajums, ka Sis plans tiks Tstenots. Valdibai japievérs liela uzmaniba
tiem finansétajiem, kas sola vieglu naudu. IevieSot pretinflacijas planu, banku darbibu tas
ietekmés, tikai lielu dalu nosacijumu bankas jau ievéro. Bankas cer, ka prasiba par VID
izzinam bis 1stenojama operativi un klientiem draudzigi. Ja izzinu sanemsana kavesies vai ka
citadi nebiis klientiem parociga, tas ietekmés arT banku darbu. Noteikums par legalu ienakumu
pieprasiSanu nav jaunums, jau Sobrid, pieskirot finans€jumu majsaimniecibam jo bankas
vadas péc legali pieradamiem ienakumiem. Tuvi valdibas planotajam jau ir noteikumi par
pirmo iemaksu un kredita apjomu. Piem&ram, s€rijveida dzivokliem bankas lidzfinans&jums ir
tikai vidgji 75-80% (23).

Ja tiek runats par nekustama TpaSuma tirgus attistibu Saja etapa, tad ta sakartoSanai
Sobrid svarigaka ir nekustamo IpaSumu specialistu sertificéSana un to darbibas kontrole.
Nekustamo 1paSumu specialistu obligata licenceSanas ne tikai paaugstinatu pakalpojumu
kvalitati un nodrosinas darfjuma pusu intereSu aizsardzibu, bet sniegs ar1 profesionala riska
materialo nodroS$inajumu (14).

Biezi vien klients pirms lémuma piepemsanas iegadaties vai neiegadaties TpaSumu
uzdod jautajumu, par kadu summu Tpasumu ir iesp&jams novertet. Liela dala bankas klientu-
kredita neémeju velas Tpasumus : “parveértét” un uz ta rékina no kreditiestades sapemt vél
papildu summu. Absurda liekas arT pasreiz€ja situacija, ka, nesanemot vélamo vert€jumu par
Ipasumu pie viena veértétaja, klienti, grieZoties pie 3 citiem vérté€Sanas birojiem, beigas tomer
sanem vertgjumu par sev vélamo summu. Izsniegto ve€rt€jumu summas par vienu un to pasu
Tpasumu var atskirties 11dz pat 30 %, un Sos visus veértg§jumus izdod LR VZD licencétas
kompanijas. Nav vienotas sistemas un prakses, no kurienes tiek nemti salidzinamie objekti un
dati par pardotajiem 1paSumiem.

Nav noslépums, ka dati, kas tiek atspoguloti zemesgramata un ir noraditi pirkuma ligumos,
loti biezi neatspogulo patieso darfjumu summu. Vadities tikai p&c prasitajam summam, kas

tiek noraditas preses izdevumos, ari nav objektivi, jo biezi pirms Ipasuma iegades un pirkuma
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liguma noslégSanas tiek iedota atlaide vai arT prasitas summas ir tik lielas, ka TpaSumi tiek
tirgoti pat Iidz gadam (9).

Runajot par darfjumu droSibu un krapSanos - Latvija nekustama 1paSuma tirgus, uz
kuru balstas liela dala visas valsts ekonomikas, attistas haotiski un nekontroléti - apméram
70% nekustamo Tpasumu darTfjumu tiek slégti veida, kas lauj izvairities no valsts nodevas un
iedzivotaju ienakuma nodokla maksasanas, ko aprékina no darfjuma veértibas. Tadgjadi
miljoni un pat miljardi latu aizpliist garam valsts kasei. IpaSumi netiek savlaicigi registréti
zemesgramata, 1pasnieks IpaSumu var atsavinat atkartoti, iekilat treSajai personai un citadi
apgritinat labticigajam ieguv&jam. Tas var notikt, jo valsts institlicijam triikst instrumentu, lai
noverstu krapnieciskus darijumus un starp iesaistitajam valsts institlicijam verojams pilnigs
informacijas apmainas trikums (33).

Likumi paslaik neparedz, ka, parbaudot darijjumu drosibu, obligati butu jaieskatas visas
valsts informacijas sistémas datu bazes. Dartt to vai n&, brivpratigi izvélas darfjuma sledzgji.
ArT notari atseviSkas parbaudes veic tikai péc pasu iniciativas. Pret&ja situacija ir Francija,
kur visi nekustama 1pasuma pirkumi tiek sleégti notariala akta forma, jo tikai tad to iesp&jams
registrét nekustama Tpasuma registra. Tas savukart pieejams tikai notariem. Francija notari
rupégjas, lai valsts nodevas tiktu iekas€tas par patieso darfjumu vértibu, parbauda darfjuma
iesaistito personu identitati, maksatsp€ju, zino par noziedzigi iegiitu lidzeklu legalizacijas
méginajumu. Aktuala un droSa informacija, kuru izmanto notariala akta noformé&Sanas
procesa, veicina darfjuma dalibnieku juridisko drosibu, ka arT samazina noziedzigu darfjumu
slegSanas iespgjas (33).

Paslaik daudzos nekustamo TpaSumu darfjumos figuré vairakas darjjuma summas: tada,
ko norada, iesniedzot dokumentus banka kredita sanemsSanai, reala darjjuma summa, ko zina
tikai pircgjs un pardevejs, un ipaSuma kadastrala vertiba, no kuras maksa nodevas (60).

Sobrid redla Ipafumu vértiba tiek slépta 70% ipa$umu pirk3anas un pardo3anas
gadijumu. DarTjuma iesaistitas puses banka uzrada vienu Tpasuma cenu, notaram - citu, bet
pasi vienojas par pavisam citu cenu.

Ir zinams, ka katru gadu ekonomikas policija Riga sanem aptuveni 500 iesniegumu, bet
pargja Latvija - 1000 iesniegumu no apkraptajiem iedzivotajiem.2% nodeva no darijjuma
summas ir parak augsta un rada pamatu krapnieciskdm darbibam. Samazinot nodevas likmi
lidz, pieméram, 0,5%, darfjuma iesaistitas puses tiktu stimul€tas uzradit patieso vertibu, kas
attiecigi lautu apjaust realo tirgus situaciju un iekas€t pienacigu nodevu apmeru (24).

Adekvatu nodevu noteikSana pozitivi ietekmé&tu ne vien valsts budzetu, bet art lautu
aizsargat iedzivotajus no krapniekiem. Sobrid cilvéki, nevéloties maksat par ipasuma

registraciju milzu summas, vienojas ar tirgotaju par realo darjjuma summu un summu, kas tiks
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uzradita pie IpaSuma registracijas, rezultata ievérojams skaits I&tticigo iedzivotaju tiek
apkrapti un vini nemaz nevar pieradit savu taisnibu, jo darjjums ar krapnieku nav pienacigi
noforméts (24).

Majoklu kvalitates problemas Latvija - par svarigakajiem majokla kvalitates
raditajiem Tpasnieki atzist atrasanas vietu - 83% aptaujato, dzivokla planojumu - 67%, bet
sakartotu majas iek$€jo vidi - 57,6%. Patikami kaimini svarigi tikai 16,8% pircgju.

Analizgjot, kas neatbilst pircgju gaiditajam, visbiezak noradita majas pieejamiba bérnu
ratiniem un cilvékiem ar kustibu traucgjumiem - 38% atzinus$i, ka ta ir probléma. 12%
mingjusi arT neatbilstoSu majas teritorijas norobezoSanu, 11% - profesionalu majas
apsaimniekoSanu, bet 10% - piedavatos papildu labumus maja (35).

legadajoties majokli, rupigi jaizverte apkartnes infrastruktiira. 25% noradijusi, ka nav
apmierinati ar atputas un izklaides iesp&jam tuvakaja apkartng, bet 22% neapmierina b&rnu
rotalu laukumi.

Vislielakas problémas majas iekSpusé sagadajusi skanas izolacija, ka ar1 idensapgade
un kanalizacija - 10% ming&jusi, ka ar skapas izolaciju bijuSas lielas problémas, bet 14%
noradijusi, ka problémas bijusas, bet nelielas. Udensapgade un kanalizacija sagadajusi lielas
problémas 5%, bet nelielas problemas - 14% aptaujato iemitnieku. 16% gadijumu dazadas
problémas sagadajusi telpu izbiives precizitate, 15% - ventilacija, bet 14% - siltumizolacija un
siltumnoturiba (35).

No tam tehniskajam problémam, kuras nav noveérstas laika gaita, pirmaja vieta ir skanu
izolacija - no tiem, kuri mingja, ka ar to bijuSas problémas, 84% atzina, ka tas joprojam nav
noverstas. Telpu akustika joprojam nav uzlabota 77%, bet ventilacija - 62% gadijumu.
Udensapgade minéta sakotngji ka problematiska, tomér vélak lielakoties izdevies to sakartot -
53% gadijumu problémas ir noveérstas (35).

Pircgjiem jarekinas ar situaciju tirgt, ka majas nodoSana ekspluatacija var aizkavéties.
No visiem aptaujatajiem 43,4% atzinusi, ka termini tika parkapti. 27% gadijumu aizkavésanas
bija mazaka neka tris ménesi, 27,7% - no tris lidz seSiem meneSiem, 17% - no seSiem

ménesiem l1dz vienam gadam, bet vairak neka gadu - 12,1%.
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Secinajumi un priekslikumi

Secinajumi

1. Salidzinajuma ar attistitajam pilsétam, pieméram, Helsinkiem vai Berlini, Rigas
dzivojamais fonds nav pietickams, un tas liecina par pozitivo dzivojamo platibu tirgum

piemitoSo pozitivo potencialu.

2. 2001. gada Riga stradajosais var€ja nopirkt dzivokla 1 m2 vidgji par vienu ménesa neto
algu, savukart ped€jos divos gados noverotais cenu picaugums biitiski apsteidza neto algas
picaugumu, un 2006. gada 3. ceturksni Riga stradajoSajam butu jaiztéré jau tris ménesa
neto algas, lai iegadatos dzivokla 1 m2. Turklat Rigas iedzivotaji maksa par dzivokliem

relativi vairak neka citu ES valstu pilsétu iedzivotaji

3. Tuvako méneSu laika dzivokli Rigas mikrorajonos un zeme Pieriga dargaka neklis.
Iesp&jams, atseviSkos gadijumos tie pat varetu klut Ietaki. Dzivoklu vid€jais cenu
picaugums 2007.g. pirmajos tris meénesos ir bijis 6,8%, kas ir divas reizes mazak neka

ieprieksgja ceturksni

4. Ir segmenti, kuros pieprasijums parsniedz piedavajumu. Loti liels pieprasijums ir péc 60
lidz 120 m2 lielam biroju platibam un 50 Iidz 100 m2 lieliem veikaliem Rigas centra un

centralajas ielas.

5. Tendence iegadaties majokli 1idz celtniecibas sakumam vél joprojam ir aktuala Latvija,
bet ta pakapeniski samazinas. Ir zinams, ka pagaidam nav bijis neviens projekts, kura biitu
brivi dzivokli uz biivniecibas pabeigSanas bridi. Projekti tiek pardoti loti Tsos terminos.

Paredzams, ka vel gadu dzivokli tiks rezervéti vél pirms celtniecibas beigam.
6. Lidz Sim nekustamo IpaSumu cenu pieaugums ir bijis lielaks par iedzivotaju ienakumu

picaugumu. Tadgjadi ir samazindjies to cilvéku skaits, kuri var atlauties iegadaties

nekustamo Tpasumu, nemot hipotekaro kreditu.
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10.

11.

12.

13.

Picaugot attistitaju konkurencei, jaunu majoklu piedavajumam, tirgus arvien vairak
segment€sies. Riga pilsétas dalas, kur dzivoklu cenas turpinas palielinaties, bet citviet

iesp&jama stabilizacija.

Biivniecibas jaudas deficita apstaklos joprojam paredzams biivniecibas izmaksu
sadardzinajums, tomer iespeja, ka izmaksu pieaugums sasniegs tadu Iimeni ka 2006.g. ir

maza. Tas veicinas cenu pieaugumu jaunajos projektos

Galvena tendence biroju telpu tirgii 2007. gada marta ir pieaugo$s pieprasijums pec
kvalitativam un modernam biroju telpam. Pieaug pieprasijums péc B klases birojiem, kas
atbilst Eiropas standartiem, ar labu piekluvi un brivam autostavvietam. Biezak tiek
pieprasitas telpas Iidz 100 kv.m , bet piedavajuma dominé telpas ar vidgji 250-500 kv.m
platibu.

Salidzinot ar pargjam Baltijas valstim, Latvija ar piedavajumu A klases biroja telpu
segmenta biitiski atpaliek. Latvija patlaban pieprasijums péc kvalitativam biroju telpam

parsniedz piedavajumu un lidzsvaru $aja segmenta varétu panakt 2-3 gadu laika.

Tirdzniecibas centru joma Riga izcelas starp Baltijas galvaspilsétam kvalitates zina, un
péc izzinoto objektu pabeigSanas tirdzniecibas platibu apjoms biis lielakais Baltija. Taja

pasa laika Latvija atSkiriba no kaiminvalstim ir visai maz tirdzniecibas centru regionos.

2006. gada tiesi zemes cenu kapums ir bijis visstraujakais no visiem nekustama ipasuma
tirgus sektoriem, ko noteicis ierobeZotais piedavajums.2006.g. zemes cenas Riga augusas
lidz 70%, nedaudz mazak rajona. To ietekméjis dzivoklu cenu palielindjums — laudis

mekl&ja alternativu mitni, vairak vargja atlauties privatmaju, tap&c pirka zemi.

Zemei kadastralas vertibas pieaugums ir atkarigs no zemes atraSanas vietas, no ta, kad
ieprieks€jo reizi kadastra vertibas attiecigajai paSvaldibai bija aktualizétas. Paredzams, ka
te nodoklu maksajumi pieaugs no 1,5 lidz septinam reiz€m. Riga vidgji — septinas reizes.
Nemainot valsti nodoklu politiku, lielai iedzivotaju dalai Sis nodoklis var kliat par

neépancsamu nastu.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

P&c finanSu un kapitala tirgus komisijas apkopotajiem datiem aizdevumi operacijam ar
nekustamo Tpasumu 2006.g. laika pieauga par 78,1%. Krediti operacijam ar nekustamo

1pasumu veido lielako dalu jeb 29,6% izsniegto kreditu.

Latvijas banku izsniegto hipotekaro kreditu kopsumma 2006.g. beigas sasniedza 5,587
miljardus latu, kas ir par 92,1% jeb 2,679 miljardiem latu vairak neka ieprieksgja gada

beigas

Ar pasreizgjo hipotekaro kreditu skaita picauguma tempu, saglabajoties kvadratmetra
cenas/ienakumu attiecibai, dzivoklu cenu kapumam ir relativi neilgas perspektivas - 1,5-2
gadi. PaSreizgjie s€rijveida dzivoklu cenu kapuma tempi nav uzturami pat relativi 1sa laika

perioda un $aja tirgus segmenta gaidama cenu stabilizacija.

Latvijas iedzivotajiem ir raksturigs parlieku liels optimisms par nakotnes ienakumu
picauguma limeni. Tacu nepietickamais darba raziguma pieaugums liecina, ka $adas ilgas
var nepiepildities un ienakumu pieauguma tempi - samazinaties. Cilvéki neapzinas, kadas

saistibas uznemas, kartojot hipotekaros kreditus.

Tirgu ietekm& jaunas izmainas TpaSumu registréjot Zemesgramata jamaksa- 2% no
vertibas, ja pirkts pirmais Tpasums un ta ir deklaréta dzivesvieta, 4% - citos atsavinaSanas
gadijumos, 3% - ja TpasSums davinats un ta bus deklaréta dzivesvieta, 6% - ja TpaSums
uzdavinats un ta nebls deklaréta dzivesvieta. Valsts nodeva par Kkilas tiesibu
nostiprinaSanu Zemesgramata - par pirmo hipoteku 0,1% no kreditliguma summas, par

katru nakamo - 3% no summas

Inflacijas apkarotaju iecerétie pasakumi tirgu ietekm& - kopuma labvéligak tos, kas
iegadajas/ iegadasies majoklus dzivoSanai vai zemi savas majas celSanai, nevis
talakpardosanai. Tomér zaud€taji bis arl vini, jo biis papildu formalitates kredita
sanemsSanai un lielakas valsts nodevas par Tpasumu registréSanu. Latvijas iedzivotaju

dzives apstaklu uzlabosanu kopuma tas neveicinas.
Normativo aktu prasiba Zemesgramatas nodevu par ipasumu registraciju noteikt 2%

apméra no nekustama Tpasuma veértibas, ir viens no bitiskakajiem darfjumu patieso

vertibu slépsanas iemesliem. Nepastavot realai kontrolei un sodiem un palielinoties
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21.

22.

23.

24.

25.

inflacijas pasakumu programmas ietvaros pienemtajam nodevam darijumi tiks slépti vel

vairak.

Pedgja laika tendences liecina, ka Tpasumu cenas stabiliz&jas jau tapat, tapec S$aja zina
pretinflacijas pasakumi efektu nedos. Bet buitu devusi, ja biitu ieviesti pirms daziem

gadiem, kad Riga sakas ipaSumu cenu strauja augsana.

2007.g.februari valdiba akcept&ja inflacijas mazinaSanas planu. Diemz€l tas vairak
ietekmé ierindas pat€rétajus, nevis spekulantus - pasakumi, kas tiek ieviesti nekustama

TpaSuma tirgl cinai ar spekulantiem, 1steniba kaite vairak patérétajiem.

Apméram 70% nekustamo TpaSumu darijumu tiek slégti veida, kas lauj izvairities no valsts

nodevas un iedzivotaju ienakuma nodokla maksasanas, ko aprékina no darfjuma vértibas

Paslaik daudzos nekustamo 1pasumu darijumos figuré vairakas darfjjuma summas: tada, ko
norada, iesniedzot dokumentus banka kredita sanemsanai, reala darjjuma summa, ko zina

tikai pircgjs un pardevgjs, un Ipasuma kadastrala vertiba, no kuras maksa nodevas.

Sobrid cilvéki, nevéloties maksat par ipasuma registraciju milzu summas, vienojas ar
tirgotaju par realo darijuma summu un summu, kas tiks uzradita pie ipasuma registracijas,
rezultata ievérojams skaits I&tticigo iedzivotaju tiek apkrapti un vini nemaz nevar pieradit

savu taisnibu, jo darfjums ar krapnieku nav pienacigi noforméts

Priekslikumi

l.

Uzbuveto dzivoklu skaits uz 1 000 iedzivotajiem pédéjo 10 gadu laika Latvija bijis
viszemakais Baltijas valstis. Faktiski majoklu biivnieciba atsakas tikai 2004. gada, jo
ieprieks€jos gados tika buveti tikai ekskluzivie projekti. Javeic pasakumi lai ierobezotu
darbaspéka aizpliisanu uz arzemém un valstij javeica jaunu majoklu biivnieciba ievieSot

[idzfinansesanu.
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Valdibam un pasvaldibam ir aktivi jastrada, lai sekmé&tu biivniecibas attistibu, uzlabotu
pirktsp€ju, pirmkart, iedzivotajiem ar ierobezotiem ienakumiem un jaunieSiem vai jaunam

gimeném, kas vélas iegadaties savu pirmo majokli.

Latvija nepiecieSams mainit “spé&les noteikumus”, nobidot investoru fokusu no nekustamo
IpaSumu tirgus uz citam tautsaimniecibas nozarém, tada veida diversificgjot Latvijas
tautsaimniecibu un samazinot riskus, kas var€tu rasties nekustamo IpaSumu nozares krizes
gadijuma.

Iegadajoties majokli, rupigi jaizverteé apkartnes infrastruktiira jo majoklu pirc€ji vairuma
nav apmierinati ar atpiitas un izklaides iesp&jam tuvakaja apkartng, bet 22% neapmierina
bérnu rotalu laukumi. Iedzivotdjiem un buvniekiem janem veéra, ka cilvekus biezi
nepamierina skanas izolacija, ka arT tidensapgade un kanalizacija (aptauja 10% ming&jusi,
ka ar skanas izolaciju bijusas lielas problémas, bet 14% noradijusi, ka problémas bijusas,

bet neliela)

Ir janosaka adekvatas nodevas ne vairak ka 1% no darfjuma summas lai pozitivi
ietekmétu ne vien valsts budzetu, bet arT lautu aizsargat iedzivotajus no krapniekiem. Ir
japanak situacija kad §is nodevas budzeta tiek maksatas, nevis tas tiek paceltas un tas

maksa tikai viena sabiedribas dala.

Nekustamo Tpasumu cenam Riga un Jirmala tuvojoties sapratigajiem griestiem un vairs
nesolot kadreizgjo superpelpu (virs 100% gada), investori - gan pasSmaju, gan arvalstu -
aizvien nopietnak sak raudzities uz interesantiem un perspektiviem objektiem citur Latvija
ne tikai Jurmala un ap Rigu. Tagad, lai projekts izdotos, attistitajiem javeic rupiga

nekustama TpaSuma tirgus analize.
Jaievie§ nekustamo 1paSumu specialistu obligata licencéSanas kartiba - tas ne tikai

paaugstinatu pakalpojumu kvalitati un nodrosinatu darfjuma pusu interesu aizsardzibu, bet

sniegtu ar1 profesionala riska materialo nodro§inajumu.
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