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ANOTACIJA

Bakalaura darba téma ir ,Investicijas nekustamaja Tpasuma Latvija”. Nemot veéra
piecaugoso inflaciju, arvien vairak cilvéku sak piedomat pie ta, kur ieguldit savus uzkrajumus,
lai neciestu zaudéjumus, un ka viens no variantiem ir investicijas nekustamaja TpaSuma. Lai
1zvairitos un pazeminatu iesp&jamo risku, kas saistits ar nekustama Ipasuma cenu svarstibam,
ir nepiecieSams izpetit nekustama IpaSuma tirgus attistibu.

Darba mérkis ir, balstoties uz teorétiskam atzinam un pieejamajiem statistiskajiem
datiem par nekustama ipaSuma segmentu, uUn izpétot nekustama IpaSuma tirgu Latvija un
investiciju nekustamaja Ipasuma specifiku, izstradat priekslikumus investoriem, kas plano
ieguldit Latvijas nekustamaja Ipasuma.

Bakalaura darba tiek analizéta Latvijas nekustama Tpasuma tirgus attistiba un ta
ietekm@joSie faktori, investiciju nekustama IpasSuma ipatnibas un tiek izteiktas prognozes
turpmakai nekustama Ipasuma attistibai un turpmakam tendenc€m investicijas nekustamajos
Ipasumos.

Darbs sastav no trim galvenajam nodalam. Pirmaja dala raksturoti investiciju teor&tiskie
aspekti, investiciju veidi, to avoti un specifika. Otraja dala tiek analizéts Latvijas nekustama
ipasSuma tirgus un tiek noteikti ta ietekmg&josie faktori un investiciju attistiba. TreSaja dala tiek
aplikotas Latvijas nekustama ipaSuma tendences, bremzgjosie faktori nekustama ipasuma
attistibai un tiek prognozgta talaka attistiba.

Pétijuma periods atkiras visa darba gaita. Tas ir, sakot ar 1935.gadu lidz 2022.gadam.
Darba kopgjais apjoms ir 60 Ipp. bez pielikumiem un tas satur 12 attélus un 3 tabulas.

Atslégvardi: investicijas, nekustamais pasums, investori, nekustama paSuma tirgus.



ANNOTATION

The topic of the bachelor's thesis is "Real estate investments in Latvia". With rising
inflation, more and more people are starting to think about where to invest their savings to avoid
losses, and one option is to invest in real estate. In order to avoid and reduce the potential risk
associated with real estate price fluctuations, it is necessary to study the development of the real
estate market.

The aim of the work is to develop proposals for investors who plan to invest in Latvian
real estate, based on theoretical findings and available statistical data on the real estate segment,
and studying the specifics of the real estate market in Latvia and real estate investments.

The bachelor's thesis analyzes the development of the Latvian real estate market and its
influencing factors, the peculiarities of real estate investment and forecasts for the further
development of real estate and future trends in real estate investment.

The work consists of three main sections. The first part describes the theoretical aspects
of investment, types of investment, their sources and specifics. The second part analyzes the
Latvian real estate market and identifies its influencing factors and investment development.
The third part examines the real estate trends in Latvia, the factors hindering the development
of real estate and further development is forecasted.

The study period varies throughout the work. It is from 1935 to 2022. The total volume
of the work is 60 pages without appendixes and contains 12 pictures and 3 tables. Keywords:

investment, real estate, investors, real estate market.
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IEVADS

Misdienas investicijam ir patiesi liela nozimé sabiedriba, jo ta ir cieSi saistita ar
atseviSku tautsaimniecibas nozaru, uznémumu, regionu un visas valsts ekonomisko attistibu. It
pasi svarigi, péc autores domam, ir investét tieSi nekustamaja ipaSuma, jo, piem&ram, jaunas
daudzivoklu ekas rada komfortablas, modernakas majas gan iedzivotajiem, gan iebraucgjiem,
jaunas telpas uzn@mumiem rada darba vietu pieaugumu, savukart lieli tirdzniecibas centri rada
iesp&ju uznémumiem sevi paradit un izplatit savu produkciju plasakam iedzivotaju skaitam. Péc
biitibas investicijas nekustamaja ipasuma ir tas, kas lauj mums attistities straujak un dzivot
daudz sakartotaka un modernaka vidg.

Nemot vera, ka Covid-19 pandémijas laika ir pieaudzis uzkrajumu Iimenis
majsaimniecibas, un ietaupitie naudas lidzekli miisdienas galvenokart Latvijas iedzivotajiem
tiek tur€ti banku kontos (pieprasijuma vai terminnoguldijumos), un noguldijumu likmes Sobrid
ir loti zemas un neizdevigas, tad ir nepiecieSamiba mekl&t citas alternativas — veiksmigus
ieguldiSanas veidus, lai iekrata nauda nevis pakapeniski zaud&tu savu vertibu piecaugosas
inflacijas del, bet gan nestu pelnu. Un ta ka tomer Latvijas iedzivotaji vél nav tendéti ieguldit
naudu akcijas, vertspapiros vai citos investiciju objektos, lai gan interese par to sak augt, tad
tom&r parasti tiek izvElétas pamatvértibas un drosaki investiciju objekti, taja skaita arl
nekustamais ipasums.

Pedgja laika ir novérojams nekustama 1paSuma cenu kapums Latvija, kas rada lielaku
sabiedribas interesi par nekustama ipaSuma tirgu, uz ko norada nekustama ipaSuma tirgus
aktivitates palielinajums un hipotekaro kreditu nelielais pieauguma temps. Tapat autore vélas
uzsvert, ka 2021. gada ir pienemts jauns Dzivojamo telpu Tres likums, kur ka viens no mérkiem
jaunajam regul&juma ir investiciju piesaiste res namu biivnieciba. Nevar nepieminét art to, ka
Covid-19 pandémija ir ietekmg&jusi nekustama Ipasuma tirgu — ir notikusas sava zina manamas
tendences iedzivotaju izvele, iegadajoties nekustamos Tpasumus, ka arT ir atklatas citas biitiskas
iesp€jamas izmainas, ar ko naksies saskarties nekustama 1pasSuma tirgii, kas péc butibas ar1
raksturo §1 briza darba témas aktualitati.

Bakalaura darba pétijuma objekts ir Latvijas nekustama ipaSuma tirgus, savukart
pétijuma priek$mets ir investicijas nekustama TpaSuma tirgh Latvija. Bakalaura darba mérkis ir
izstradat priekSlikumus investoriem, kas plano ieguldit Latvijas nekustamaja ipaSuma,
analiz&jot un veicot Latvijas nekustama TpaSuma tirgus izpéti laika perioda no 2016. — 2021.
gadam.

Autore 1zvirza sekojoSus uzdevumus, lai sasniegtu izvirzito merki:

1. noteikt investiciju nekustamaja ipaSuma ipatnibas un specifiku;
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2. analizét Latvijas nekustama ipasuma tirgu ictekméjoSos faktorus un nekustama
Tpasuma tirgu kopuma;

3. izpetit Covid-19 pandémijas ietekmi uz Latvijas nekustama ipasuma tirgu;

4. izpetit Latvijas nekustama ipaSuma tirgus attistibas tendences un iesp&jamas
nakotnes perspektivas;

5. pamatojoties uz veikto analizi, formulét secinajumus par investiciju nozimi
nekustama TpaSuma tirgii un izstradat priekslikumus investoriem, kas biitu jaievéro,
ieguldot naudas lidzeklus Latvijas nekustamaja ipasuma.

Bakalaura darbs sastav no ievada, tris nodalam, secinajumiem, priek$likumiem,
izmantotas literattiras un avotu saraksta.

Pirmaja nodala darba autore apraksta investiciju teor&tiskos aspektus — apliko
investiciju veidus un to avotus, ka art atsedz ar investicijam nekustamaja IpaSuma saistitas
Ipatnibas un specifiku.

Otraja nodala tiek analiz&ts nekustama Tpasuma tirgus Latvija kopuma un tiek noteikti
ta ictekmg&josie faktori, ka ari tiek apliikota investiciju tendence nekustama ipaSuma tirgi
Latvija.

Tre$aja nodala tiek aprakstita Latvijas nekustama Tpasuma tirgus attistiba un analiz&ti
dazadi specialistu viedokli un nekustama ipasuma tirgus bremzgjosie faktori, lai prognozetu
investiciju virzibu un perspektivas Latvijas nekustama ipaSuma tirgi.

Ieprieks izvirzito mérku sasniegSanai bakalaura darba tiek izmantotas $adas sekojosas
metodes:

1. monografiska jeb aprakstosa pétijuma metode — specialas literatiiras un avotu
1zpéte, raksturojot investiciju teorétisko biittbu un investiciju nekustamaja IpaSuma
patnibas;

2. statistisko datu analizes metode — nekustama ipasuma tirgus attistibas un tendences
raksturojums;

3. salidzino$a metode — izp&tot Baltijas valstu nekustama Ipasuma tirgus biitiskakas
iezimes un atskiribas;

4. grafiska metode — uzskatama statistisko datu analizes atspogulosana, izmantojot
attelus un grafikus.

Bakalaura darba ietvaros tiks pétiti statistikas dati par ped&jo 5 gadu ilgu laika periodu.

Ka ar1 tiks pieminéta globala finanSu krize no 2007. — 2010. gadam, kas radija izmainas
nekustama TpaSuma tirgd.

Darba tiek izmantota saistita literatiira par investicijam un nekustamo TpaSumu, Latvijas

Republikas likumi, Centralas Statistikas parvaldes (CSP) zinojumi, publikacijas un statistiski
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apkopotie dati, nekustamo ipaSumu kompaniju parskati un pétijumi, Nekustamo Ipasumu
attistitaju alianses tirgus pétijumi un statistiski apkopotie dati, ka ari interneta resursos

pieejamie saistitie raksti un petijumi.



1. INVESTICIJU TEORETISKIE ASPEKTI

1.1.  Imvesticiju raksturojums

Kopuma par investicijam tiek uzskatitas personiskas ieinteresétibas motivéta kapitala
ieguldiSana nekustamaja pasuma, uznémumos, obligacijas, akcijas, ieguldijuma un pensiju
fondos, izglitiba u.c.! Investiciju jeédziens ir diezgan plass un griti konkréti defingjams — to
parada arf tas, Ka investicijas dazados literatiiras avotos un dazadas jomas tiek definétas dazadi.
Piem@ram, uznéméjdarbiba investicijas ir kapitala ieguldiSanas pan€miens, kas nodro$ina
kapitala vertibas picaugumu vai saglabasanu, savukart no makroekonomiskas teorijas viedokla
par investicijam tiek uzskatita visa ta lidzeklu pliisma, kas nav paredz&ta pat€rinam, ka ari
naudas un materialo lidzeklu ieguldijumi kapitala veidoSanai tautsaimniecibas attistibas
mérkiem.? Tomér ka svarigakais, péc autores domam, Kas raksturo investicijas — ta ir naudas
lidzeklu ieguldiSana uz noteiktu laiku, lai par to sanemtu pé&c iesp€jas lielaku labumu, pelnu,
apzinoties iesp&jamos riskus, ka faktiskais investiciju iznakums var ari atSkirties no planota
iznakuma — pastav varbiitiba ne tikai giit ienakumus, bet arT tomé&r zaudét dalu no iegulditajiem
naudas lidzekliem.

Jaatzimg, ka realaja dziveé nepastav tadas investicijas, kuras risks ir vienads ar nulli, lai
gan, pieméram, investicijas valsts paradzimes ir ar loti minimalu risku, tomér ekonomikas
vesturg ir bijusi gadijumi, kad investori valsts izdotajos vértspapiros paliek zaudétajos.® Nemot
vera to, ka investicijas vienmér pastav zinams risks — parasti tas médz but augstaks tados
gadijumos, kad arT investiciju potencialais ienesigums ir augstaks — tad investoram ir
nepiecieSams atrast savu pielaujamo riska limeni, kadu vin§ var atlauties, kas bieZi vien ir
atkarigs no investora pasa rakstura iezimém un to, ka katrs investors pats sp&j uztvert risku, kas
saistits ar iesp€jamiem zaud&umiem, nepareizu [émumu pienemsanu, neveiksmigu investicijas
veida izveli, nepareizu parvaldiSanu vai citiem iesp&jamiem faktoriem, kas var negativi
ietekmét investiciju rezultatu.

Investgjot nekustama Tpasuma tirgd, ir iesp&jams izvéleties investiciju veidu, kas ir
svariga un nozimiga izvéle investoram, jo no §is investiciju virzibas izvéles zinama mera tiek
noteikts aptuvenais investicijam nepiecieSamais resursu apjoms un iesp&jamie riski, ar ko var

saskarties investors ieguldisanas procesa. Tad€] invest&jot naudas lidzeklus, biitu svarigi

! Leonovica L. (2005). Uznémeéjdarbiba un investicijas. RTU Izdevnieciba, Riga, 5.1pp.
2 Kasjanovs I. (2011). Investiciju abece: veidi, ietekme, vide un situacija Latvija, pieejams
https://www.makroekonomika.lv/investiciju-abece-veidi-ietekme-vide-un-situacija-latvija [skatits 31.10.2021]
% Vanags J. (2007). Investicijas nekustamaja ipaSuma. RTU Izdevnieciba, Riga, 23.1pp.
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parzinat to sferu, kura tiek ieguldits, Saja gadijuma nekustama pasuma tirgu un ta specifiskas
Ipatnibas, un arl investiciju bitibu un iesp&amos investéSanas veidus, lai biitu iesp&jams
sagaidit péc iesp&jas labaku iznakumu un nevilties ieguldijuma, protams, apzinoties, ka pie

jebkura investiciju veida ir sagaidams risks.

Investicijas
|
[

Akariba no Atkariba no Atkariba no
stratégiska resursu ieguldijuma
meérka piederibas veida

Netiesas Publiskas Finansu

Arvalstu

_

1.1.att. Investiciju veidi atkariba no stratégiska mérka, resursu piederibas, ieguldijuma veida

Avots: Kasjanovs I. (2011). Investicijas: mazliet teorijas un situdacija Latvija, pieejams
https://www.makroekonomika.lv/sites/default/files/2011-06-20_igors_kasjanovs_investicijas_-
_teorija_un_situacija_latvija.pdf (skatits 31.10.2021)

Investicijam misdienas attistoties pastav vairaki veidi un iedalijumi. Viens no tadiem ir
dalfjums, kas atspogulots 1.1. atféld, kura redzams, ka investicijas var izdalit tieSajas un
netieSajas investicijas (sauktas ar par portfelinvesticijam), kas ir atkarigs no to stratégiska
mérka. Tas nozimég, ka investiciju objekta investors var vai nu aktivi iesaistities pats, ienemt
stratégisku lomu uznémuma (tada gadijuma investoram pieder vismaz 10% no uzpémuma

pamatkapitala dalam) — tieSas investicijas, vai ar1 git pelnpu pasam aktivi neiesaistoties
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investiciju objekta procesos, ta vadisana — netie$as investicijas (portfelinvesticijas).t

P&c ieguldijuma objekta veida tiek izdalitas realas (nefinansu) un finansu investicijas.
Finansu investicijas - tie ir ieguldijumi finansu instrumentos, ka arf cita uzneémuma aktivos, tam
var bit gan spekulativs raksturs, gan tas var tikt iegulditas uz ilgtermina laika posmu.? Sis
investicijas parasti tiek veiktas, pérkot fikséta vai mainiga ienakuma vértspapirus, depozitu
apliecibas, paradzimes, vai cita veida likvidus aktivus, ka arT noguldot naudu dazados
investiciju fondos, taja skaita arT nekustama Ipasuma fondos. Savukart nefinansu investicijas ir
ieguldijumi ilgtermina nematerialajos ieguldijumos, dzivojamajas €kas, noliktavas, citas biives
un celtnés, tehnologiskajas masinas un iekartas, inventara, €ku kapitalaja remonta u.tml. - §is
iesp&jams ir Viens no saprotamakajiem investiciju veidiem, tadé] ka tas ir investicijas, kuras ir
veikusi gan valsts, gan privatie uznmumi, visbiezak iegadajoties dazadus aktivus savas
darbibas nodrosinasanai.?

Tapat izplatits ir investiciju dalijums atkariba no ipaSuma formas, resursu piederibas —
vai investicijas tiek veiktas no privatiem (privatpersonam, uzn€mumiem), publiskiem jeb valsts
un pasvaldibu, arvalstu vai jauktiem Iidzekliem.

Investicijas var izdalit arT péc termina — istermina un ilgtermina ieguldijumi. Pie
istermina ieguldjjumiem, ja runa konkreti par investicijam nekustama ipaSuma, pieder
spekulativie darfjumi — objektu (dzivojamo &ku, zemes) iegade ar mérki pardot talak dargak,
un projektu attisttba — objektu (dzivojama sektora, komercapbiives) attistiba ar talaku
pardoSanu (zemes iegade, sadaliSana, biivprojekta izstrade, biivnieciba, noma/pardoSana), $ada
veida darjjumiem investiciju periods ir apméram 3 gadi. Un ilgtermina ieguldijumi — esoSu
objektu iegade (parsvara komercobjekti), kur tiek slégti nomas ligumi, §1 veida darfjumiem
investiciju periods ir [idz pat vairakiem desmitiem gadu, kur vélamais ienesigums sastada 10 -
12% gada.®

Tapat investicijas var iedalit tradicionalajos finanSu instrumentos, ka, piem&ram,
ieguldijumi akcijas, obligacijas vai valiitas, un alternativas investiciju iesp&jas — kas péc biitibas
ir tradicionali pazistami ieguldijumi, piem&ram, nekustamaja ipasuma, tomér tas pilniba
atSkiras no tradicionalajiem ieguldiSanas veidiem ar savu mainigumu, riska faktoriem un citiem

raksturlielumiem. Ka vieni no alternativo investiciju veidiem ir riska ieguldijumu fondi, ptlu

! Kasjanovs I. (2011). Investiciju abece: veidi, ietekme, vide un situdcija Latvija, pieejams
https://www.makroekonomika.lv/investiciju-abece-veidi-ietekme-vide-un-situacija-latvija [skatits 31.10.2021]
2Kivlis A. (2009). Investicijas un to izvietoSana pie uznémuma parpirkSanas: magistra darbs / LU Ekonomikas un
vadibas fakultate. Riga : Latvijas Universitate, 12 Ipp. E-versija. Piekluve ar LUIS lietotajvardu un paroli

3 Kasjanovs I. (2011). Investiciju abece: veidi, ietekme, vide un situdcija Latvija, pieejams
https://www.makroekonomika.lv/investiciju-abece-veidi-ietekme-vide-un-situacija-latvija [skatits 31.10.2021]

4 Lacis R. (2007). Investicijas Latvijas nekustamaja Tpasuma un to vadiba: magistra darbs / LU Ekonomikas un
vadibas fakultate. Riga : Latvijas Universitate, 42 Ipp. E-versija. Piekluve ar LUIS lietotajvardu un paroli
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finanséSana, privata kapitala fondi u.c. Ja salidzina alternativas investicijas iesp€jas ar
tradicionalajam, tad alternativajiem ieguldijumiem ir zemaka likviditate, tomé&r jaatzime, ka
alternativas investicijas ir veids ka diversificét ieguldijumu portfeli, tadgjadi samazinot
iespgjamos riskus.! Nemot véra, ka pedgja laika populars kliist piila finansgjums, tad autore
velas pieveérst uzmanibu, ka arT nekustama TpaSuma joma S§is alternativais investiciju veids

ieglst popularitati Latvija.

1.2.  Investiciju finanséSanas avoti

Galvenie investiciju avoti, kas paredzeti nekustamajam Tpasumam, ir pasu kapitals un
aiznemtais kapitals, arT Eiropas Savienibas struktirfondu lidzekli, kas paredzeti nekustamajam
TpaSumam, un reinvestéta pelna.? Nemot véra to, ka invest&jot nekustamaja ipasuma, ir jarckinas
ar to, ka investéjama summa biis saméra augsta, tad galvenokart tiek izmantotas aizdevumu
iesp&jas, tomér, ja pasu kapitals atlauj — tas ir pietiekami liels, tad var investét arT savus finansu
lidzeklus.

P&c biitibas pasu kapitals — tas ir pakapeniski veidots uzkrajuma rezultats. Ja apliko
iedzivotaju krasanas paradumus, tad péc AS “Swedbank” FinanSu Institiita veiktas aptaujas
2020. gada 26% Latvijas iedzivotaju nav vispar nekadu finansu rezervju. Tomer pozitivi ir tas,
ka 69% Latvijas iedzivotaju uzskata, ka ir svarigi veidot uzkrajumus, kas ir par 14
procentpunktiem vairak neka 2011. gada. Ka ar1 74 % Latvijas iedzivotaju ir izveidotas finanSu
rezerves, toméer, ja salidzina ar Lietuvu (77% iedzivotaju ir finansu rezerves) un Igauniju (82%
ir finanSu rezerves), tad més ierindojamies pédgja vieta — esam mazak aktivi uzkrajumu
veidotaji. Uzkratos lidzeklus aptaujatie galvenokart glaba banku konta (46%) vai ar1 skaidra
nauda (24%). Tapat aptaujas dati liecina, ka gan banku kontos (52%), gan skaidra nauda (56%)
uzkrata summa lielakoties nav lielaka par 1000 EUR.® Nemot véra $os rezultatus, autore secina,
ka vairak ka puse no Latvijas iedzivotajiem, kas veido uzkrajumus, nespétu ar saviem
lidzekliem ieguldit nekustamaja Tpasuma ar savu kapitalu, jo diemzel ar 1000 EUR galvenokart

ir nepietiekosi, lai saktu investet nekustamaja tpasuma. Visbiezak tiek ieguldits nekustamaja

1 Estateguru blogs. (2019). Kur investgt 2019. gada? Cetri iemesli, kapéc izvéleties alternativas investicijas,
pieejams https://blog.estateguru.co/lv/kur-investet-2019-gada-cetri-iemesli-kapec-izveleties-alternativas-
investiciju-iespejas/ [skatits 24.11.2021]
2 Lacis R. (2007). Investicijas Latvijas nekustamaja Tpaguma un to vadiba: magistra darbs / LU Ekonomikas un
vadibas fakultate. Riga : Latvijas Universitate, 42 Ipp. E-versija. Piekluve ar LUIS lietotajvardu un paroli
% Kropa E. (2020). Ceturtdalai Latvijas iedzivotdju nav nekadu uzkrdjumu nebaltai dienai, pieejams
https://www.financelatvia.eu/news/ceturtdalai-latvijas-iedzivotaju-nav-nekadu-uzkrajumu-nebaltai-dienai/
[skafits 31.10.2021].
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Tpasuma tada gadijuma, ja ir aptuveni 200 000 Iidz 300 000 EUR brivo naudas Iidzeklu. ! Ka
nozimigaka investiciju avota - paSu kapitala priekSrociba, péc autores domam, ir ta, ka netiek
maksati papildus lidzekli (aizdevuma procentu likmes maksajumi) par kapitala izmantoSanu,
ka arT nav noteikts konkréts atmaksas termin$ kada biitu jaieklaujas.

Tomeér, ja esoSo lidzeklu nav pietickama daudzuma, tad ir iesp€ja nekustama ipaSuma
leguvei izmantot aiznemto kapitalu. Aiznemta kapitala avoti var biit banku krediti, aizdevumi
no juridiskdm un fiziskam personam, citi kreditori.? Parasti tomér tiek izmantots banku kredits,
konkrétak hipotekarais kredits, kas ir aizdevums, kas nodroSinats ar Zemesgramata ierakstitu
nekustama Tpasuma iekilajumu atbilstosi Civillikuma noteikumiem.® Nekustama Ipasuma
iekilasanu pret naudas aizdevumu hipotekara aizdevuma sanemsanai sauc par hipoteku.*
Galvenokart hipotekarais kredits ir paredz&ts majokla iegadei, ta biivniecibai vai remontam.
Nemot véra, ka kredits tiek nodro$inats ar aiznémeéja ipaSumu, kreditoram ir tiesibas uz ta
ipasuma dalu gadijuma, ja kredits netiek atmaksats, tomér bridi, kad tas tiek pilnigi apmaksats,
nekustamais Tpasums pieder tikai aizne@méjam.

Tapat hipotekaro kreditu var iedalit atkariba no iekilajuma izmantosanas veida —

e ma3jokla kreditos;
e komercipasuma kreditos.

Majokla kredits tiek izsniegts privatpersonai, pieméram, majokla biivniecibai,
rekonstrukcijai vai iegadei, Savukart komercipasuma kredits tiek izsniegts ienakumus nesosu
nekustama TpaSuma biivniecibai, rekonstrukcijai vai iegadei, pieméram, izir§jamam telpam,
noliktavam, tirdzniecibas centriem, autostavvietam.®

Protams, ja ir pienemts lémums iegadaties nekustamo Tpasumu ar hipotekara kredita
palidzibu, butu jasaprot, ka kredita termins ir ievérojami lielaks neka citiem kredita veidiem —
péc FinanSu un kapitala tirgus komisijas (FKTK) normativajiem noteikumiem Nr. 242
maksimalais fiziskai personai izsniegta hipotekara kredita termin$ ir 30 gadi. Lidz ar to, tas
varétu nozimét, ka ar banku var veidoties sadarbiba lidz pat 30 gadiem. Tatad bankas izvéle,
kur noformét hipotekaro kreditu, ir loti nopietna un svariga. Tik pat nozimigi ir kredita atmaksas
nosacijumi — kredita procentu likmes, atmaksas termini, komisijas maksas, pirmas iemaksas

lielums un krediteéSanas limiti. Tik pat svarigi ir ar apzinaties, ka biis nepiecieSama pirma

! Lastovska A. (2019). Piesardzigie iegulditaji, pieejams https://forbesbaltics.com/Iv/nauda/raksts/piesardzigie-
iegulditaji [skatits 03.04.2020].
2 Leonovi¢a L. (2005). Uznémgjdarbiba un investicijas. RTU Izdevnieciba, Riga, 18.lpp
3 Kudinska M. (2008). KrediteSana. Latvijas Komercbanku asociacijas Konsultaciju un macibu centrs, Riga,
38.1pp
4 termini.gov.lv. (2000). Hipoteka, pieejams https://termini.gov.lv/atrast/hipot%C4%93ka/lv [skatits 04.05.2022]
% Kudinska M. (2008). Kreditésana. Latvijas Komercbanku asociacijas Konsultaciju un macibu centrs, Riga,
19.1pp
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iemaksa, jo bankas finanse 1idz aptuveni 90% no TpaSuma vertibas, tas nozimé, ka atlikuso dalu
jasedz pasiem.

Te gan jaatzimég, ka Sobrid ir iesp&jams iegadaties majokli ar “Altum” atbalstu, ar kura
palidzibu tiek finanséti lidz pat 95% no IpaSuma tirgus vértibas, ka ari sniedz citus
atvieglojumus gimeném ar bérniem, kam ir pastavigi ienakumi, bet tomér nav pictickama
daudzuma naudas lidzeklu uzkrajumu, lai veiktu pirmo iemaksu. Tapat jaatzimé, ka ir iesp&jams
iegadaties lauksaimniekiem zemi ar biedribas “Altum” atbalstu, jo lai banka pieskirtu
finans€jumu, zemniekiem biezi médz pietriikst nodroSinajuma, Un tieSi $ados gadijumos var
palidzet “Altum” zemes kreditéSanas programma, kas lauj iegadaties zemi ari bez papildu
nodro§indjuma ar atmaksas terminu lidz 30 gadiem, kas ir nozimigi, JO var sabalanséct
aizn@muma atmaksas terminu ar laiku, kura razoSanas vajadzibam izmantota zeme var sevi
atpelnit.*

Ta ka Latvija 2004. gada ir pievienojusies Eiropas Savienibai (ES), tad pie investiciju
avotiem var pieskaitit arT tos ES struktirfondu Iidzeklus, kas paredz€ti nekustamajam
ipaSumam. ES struktiirfonda lidzekli tiek pieskirti ar mérki izlidzinat regionalo atskiribu
ekonomika un socialaja joma Eiropas Savienibas valstu ietvaros.? Latvija sanem finansialo
palidzibu ar tadiem lielakajiem ES struktiirfondiem ka Eiropas Regionalas attistibas fondu,
Eiropas Socialo fondu un Kohézijas fondu. Ar So ES fondu starpniecibu Latvija laika perioda
no 2014.- 2020. gadam ir sanémusi 4,4 miljardus EUR.2 Savukart laika perioda no 2021. - 2027.
gadam Latvijas ekonomikas attistibai no iepriek§ minétajiem fondiem tiek paredzeti 4,24
miljardi EUR.*

Lai sanemtu Eiropas Savienibas finans€jumu, bitu jaiepazistas ar iesp€jamajiem
finans€juma sanemsanas veidiem — Eiropas darbibas programmam, japarliecinas, ka ir
atbilstiba atlases krit€rijiem un jaievéro pieteikSanas procediras. Japiebilst, ka tas viss var
aiznemt saméra daudz laika un pieskirtais finans&jums tikai dalgji sedz projekta izmaksas, kas
var likt investoram Saubities izvel&ties tiesi So finans€juma avotu, tomer pieskirtais finans€jums
biezi médz mudinat iesaistites projekta ari citus sadarbibas partnerus un ilgtermina tas var

atmaksaties.’

Hlsm.Iv. (2022). “Altum”: Lauksaimniecibas zemes tirgus Sogad biis loti aktivs; taja var paradities neapsaimniekota
zeme, pieejams https://www.Ism.Iv/raksts/zinas/ekonomika/altum-lauksaimniecibas-zemes-tirgus-sogad-bus-loti-
aktivs-taja-var-paradities-neapsaimniekota-zeme.a451444/ [skatits 04.05.2022]
2 Olipa L. (2020). Gudru valdibas investiciju loma ekonomikas attistiba, pieejams
https://www.makroekonomika.lv/gudru-valdibas-investiciju-loma-ekonomikas-attistiba [skatits 01.12.2021].
3 ES fondi majaslapa. (2015). ES fondi 2014 — 2020, pieejams https://www.esfondi.lv/es-fondi-2014---2020
[skatits 01.12.2021].
4 ES fondi majaslapa. (2021). ES fondi 2021-2027, pieejams https://www.esfondi.lv/es-fondi-2021---2027 [skatits
01.12.2021]
5 ES oficiala majaslapa. Finans€juma sanemsana, pieejams
https://ec.europa.eu/regional_policy/lv/funding/accessing-funds/#5 [skatits 01.12.2021]
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Reinvestéta pelna arT ir uzskatama par vienu no investiciju avotiem. Péc Starptautiska
Valutas fonda “Maksajumu bilances un starptautisko investiciju bilances rokasgramatas” 6.
izdevuma reinvestéta pelna ir uznémuma pelnas vai zaudéjuma dala, kas atbilstosi Iidzdalibas
dalai pieder tieSajam investoram un kas paliek tieSo investiciju uzn€mumu riciba. P&c biitibas
ta ir pelnas dala, kas talak tiek izmantota ieguldijumiem. Te gan autore v€las atzimét, ka janem
vera tas, ka, uzsakot investet nekustamaja IpaSuma, naudas pliisma vai iegiita pelna, pardodot
nekustamo TpaSumu visticamak biis parak maza, lai iegadatos papildus vél nekustamos
ipasSumus. L1dz ar to ieglito pelnu var investet talak nekustamaja ipasuma, bet noteikti sakotng;ji
blis nepiecieSami papildus finanSu lidzekli, jo ar iegiito sakotn€jo pelnu visdrizak bis

nepietiekami.

1.3. Nekustamais ipasums ka investiciju objekts

“P@rciet zemi, jo neviens to vairs nerazo,” Sis Marka Tvena citats, p&c autores domam,
spilgti atspogulo to, kadel zemei ir sava noteikta veértiba. Nemot véra, ka zemes mums ir tik cik
ir, un ka ta patiesi nepaliek lielaka platibas zina, tad ta ir janoverte un jaizmanto lietderigi. Tadel
ari, peéc autores domam, investicijas nekustamaja ipasuma tiek diezgan augsti novértétas visa
pasaulg, jo iedzivotaju skaits kopuma pasaulé pieaug, tomér zemes kopgja platiba gan
nepalielinas.

Saskana ar nekustama ipaSuma valsts kadastra likumu nekustamais IpaSums ir
nekustama ipasuma objekts — zemes vieniba vai biive, vai So objektu kopibas, kas atbilst likuma
“Par nekustama TpaSuma ierakstiSanu zemesgramatas” normam pastaviga nodalijuma prasibam.
Tapat par nekustamo TpaSumu ir uzskatams dzivokla 1paSums vai dzivoklis, neapdzivojama
telpa, makslinieka darbnica, kas nodota ipasuma lidz dzivojamas majas privatizacijai. Ka viena
no galvenajam nekustama TpaSuma raksturojo$am pazimém, kas to atSkir no kustamam lietam,
ir ta, ka nekustamais Tpasums ir neparvietojams, tapat svarigs aspekts ir nekustama ipasuma
ieklausana publiska registra, jo par ipasnieku nekustamajam ipasumam ir atzistams tas, kas par
to ierakstits zemesgramata.*

Nemot véra, ka zeme ir nekustamais 1pasums, bltu svarigi uzsvert to, ka zeme nav
paklauta nolietojumam salidzinajuma ar uz zemes atrodos$ajam biivém un &kam, kas laika gaita
nolietojas, tadejadi zemi padarot par vértibu ilgtermina. Tapat saskana ar Civillikumu zemes
IpaSniekam pieder ne tikai tas virsa, bet arT zemes slani zem tas un visi izrakteni, kas tajos

atrodas, ka arT virs tas esosa gaisa telpa. Jaatzime, ka pasaulg ir tikai tris valsis (Latvija, Japana

! Nekustamais ipasums Latvija 1991-2012. Klavja redakcija. (2013). Riga: Latio Nekustamie Tpa$umi, 18. Ipp
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un Amerikas Savienotas Valstis), kuras zemes dziles, taja skaita derigie izrakteni, pieder tas
Tpasniekiem.’

Tiek uzskatits, ka uz labas zemes laba maja saglaba savu veértibu neatkarigi no ta, kas
notiek ar naudu — vai tas vértiba pieaug, vai tomér samazinas.? Tadel, péc autores domam,
investicijas nekustamaja JpaSuma ir saméra popularas visa pasaulé un tiek atzinigi novertétas.
Tapat runajot par investicijam nekustamaja ipasuma, kade] tas tiek izveletas - ka svarigs faktors
tiek pieming&ts — inflacija. Inflacija novérojama tad, kad ir visparéjs pre¢u un pakalpojumu cenu
kapums, nevis pieaug tikai atsevisku produktu cenas, inflacija ir ta, kas laika gaita samazina
valiitas vértibu.® Pastav pienémums, ka nekustama Ipasuma cenas un iendmumi no ires, lidz ar
inflacijas pieaugumu, ari tiek paaugstinatas, un, nemot véra, ka inflacijai nereti seko algu
kapums, kas attiecigi nozimé, ka ari palielinas budZets nekustama paSuma iegadei vai arT ta
Trei.*

Lidz ar to, pardomats ieguldijums nekustamaja TpaSuma var pasargat no inflacijas
raditajiem zaud&jumiem, Ko, pieméram, varétu radit naudas lidzekli, kuri netiktu nekur
iegulditi, bet vienkarsi glabatos bankas konta vai majas krajkase. Jaatzime, ka karadarbiba
Ukraina pastiprina cenu kapumu un negativi ietekmé Latvijas iedzivotaju pirktsp&ju — cenas
picaugums ir manams gandriz visiem produktiem, it ipasi degvielai, gazei, siltumam, elektribai,
partikai, kas nozimé, ka par to pasu naudas summu ikviens var iegadaties mazak.® Lidz ar to,
pec autores domam, tas vél jo vairak aktualiz€ jautajumu par ieguldijumiem nekustamaja
IpaSuma.

Savukart uzn@muma SIA “EstateGuru Latvia” vaditajs Aleksandrs Mazpuke, runajot
par nekustamo TpaSumu ka labu nodro$inajumu pret inflaciju, apgalvo, ka viss tomer ir atkarigs
no dazadiem faktoriem — gan no nekustama ipasuma tipa, gan atraanas vietas, gan nekustama
TpaSuma tehniska stavokla, gan ta veértibas un pieprasjjuma tirgii. Visi Sie faktori ir rlpigi
jaizverts, jo ka jau jebkurai investicijai, arT nekustamaja Tpasuma invest&jot, pastav risks.® Viens
no riskiem ir saistits ari ar to, ka ir iesp&jamas ari nevélamas cenu svarstibas. Galvenie faktori,
kas ietekm& nekustama TpasSuma cenas, ir -

e geografiskais novietojums (lielakas pilsétas nekustama IpaSuma cenas parsvara

! Kinca A. (2015). Zemes dzilu TpaSumtiesibas liedz veikt izp&ti uz derigo izraktenu iegiiSanu, pieejams
https://www.lsm.lv/raksts/zinas/latvija/zemes-dzilu-ipasumtiesibas-liedz-veikt-izpeti-un-derigo-izraktenu-
iegusanu.a116950/ [skatits 15.05.2022]
2 Malkiel Gordon B. (2016) A random walk down Wall Street: the time tested strategy for successful investing.
W.W. Norton & Company, New York , 101 p
3 Eiropas Centrala banka. (2022). Kas ir inflacija, pieejams
https://www.ecb.europa.eu/ecb/educational/hicp/html/index.lv.html [skatits12.02.2022]
4 Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 49.1pp.
® Latvijas Banka. (2022). Latvijas Banka parskata makroekonomiskas prognozes, pieejams
https://www.bank.lv/par-mums/jaunumi/479-preses-paziojumi/12933-prognozes-2022-marts [skatits 11.05.2022]
® Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 49.1pp.
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ir augstakas neka, pieméram, lauku regionos);
e nckustama TpaSuma tips (maja, dzivoklis, noliktava utt.);
e nckustama IpaSuma funkcionalitate;
e platiba;
e tehniskais stavoklis;
e nekustama TpaSuma energoefektivitate;
e csoSais pieprasijums tirgi;
e csosais piedavajums tirgd;
e ckonomiskais stavoklis valstT;
e ijenakumu limenis valstr;
e bivniecibas izmaksas.

Janem véra arf tas, ka investicijas nekustamaja ipaSuma ir fiziskas, realas, redzamas un
aptaustamas, kas ta pasniekam, investoram rada papildus investiciju dro$ibas sajiitu, kas,
protams, var biit arT maldiga, tomgr, ja investicijas nekustamaja Tpasuma ir veiktas pardomati
un gudri, tad parasti labam nekustamajam ipaSumam ir tendence ar laiku paaugstinaties ta
vértibai, ka arT nekustamais TpaSums var nodro$inat regularus ienakumus, to izirgjot.

Jaatzime, ka arT investgjot nekustamaja 1paSuma ir jarékinas ar nevienmé&rigu naudas
plismu, jo uzsakot investet nekustamaja TpaSuma, ir nepiecieSsams liels ieguldijums, kas var
atmaksaties un radit naudas pliismu tikai ilgaka laika perioda.

Tomeér, ka jau jebkuros ieguldijumu veidos, arT investicijas nekustamaja ipasuma lidzi
nes gan riskus, gan izdevumus. Izdevumos ietilpst tadas pastavigas izmaksas ka nekustama
IpaSuma nodoklis, kas tiek maksats attiecigajai pasvaldibai Latvija, komunalie maksajumi,
hipotekara kredita procentu un pamatsummas atmaksa, ja nekustamais Tpasums iegadats uz
kredita, ka ari, ja no Tpasuma iziré$anas tiek giits ienakums, tad izdevumos biitu jaieklauj ari
iedzivotaju ienakuma nodokla nomaksa (izir&jot vai iznomajot ipasumu, iedzivotaju ienakuma
nodoklis sastada 10% no gitajiem ienakumiem) un nolietojums, ka ari iesp&jamas remonta
izmaksas, tapat bitu ieteicams neaizmirst ari par nekustama TpaSuma apdro$inasanas
izmaksam.? V&l vajadz&tu rékinaties ar to, ka, lai sameklétu nekustama Ipasuma pircgjus vai
uzticamus Trniekus, ir vajadzigs laiks, kas arT ietilpst pie izmaksam, jo komunalie maksajumi
vienalga bis javeic un €ka ar1 biis jauztur kartiba.

Un, protams, ir jaizverté ari iesp&jamais risks un nenoteiktiba. Ja mérkis ir iegadaties

! Peisenieks K. (2017). Investicijas nekustamaja Tpasuma, pieejams
https://peisenieks.com/2017/01/09/investicijas-nekustamaja-ipasuma/ [skatits 23.11.2021]
2 Skupelis J. (2017). Investét nekustamaja ipasuma, pieejams https://www.db.lv/zinas/investet-nekustamaja-
ipasuma-462713 [skatits 23.11.2021]
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nekustamo TIpasumu un p&c tam to pardot par attiecigi augstaku cenu — pelnit no nekustama
IpaSuma cenas pieauguma (spekulét), tad vajadzetu rékinaties ar to, ka ne vienmér nekustama
IpaSuma cenas médz ilgtermina pieaugt, ka arT ne vienmér nekustama ipaSuma cenas médz
apsteigt inflaciju, kas tada situacija investoram tomeér var radit zaud€jumus, Savukart, ja merkis
perkot nekustamo Ipasumu ir ta izir€Sana, tad var biit griitibas ar ideala Trnieka atraSanu, kas
vélesies dzivot ilgaku laiku un regulari maksas Tres maksu un komunalos maksajumu.! Tapat
abas situacijas ir ar svarigi, vai nekustamais TpaSums apmierinas visas Trnieka vai pirc€ja
velmes - dzivokla tehniskais stavoklis un atrasanas vieta, vai bus pietickami augsts pieprasijums
nekustamajam Tpasumam, lai varétu pardot vai izirét salidzinosi 1sa laika posma, jo parsvara
tomer Trniekiem ir svariga IpaSuma kvalitate, ko investoram tad batu ar1 janodroS$ina, lai biitu
pietiekams pieprasijums p&c Tpasuma.

Tadel, iegadajoties nekustamo 1paSumu, ar mérki to talak piedavat plasaja nekustama
ipasuma tirgd, ir loti svarigi izvertét vairakus biitiskus aspektus pirms izdarit gala [émumu.
Pirmkart, biitu nepiecieSams izvert€t nekustama ipaSuma veidu — dzivokli, maju, zemes
ipaSumu vai kadu komercialo objektu (pieméram, tirdzniecibas, viesnicas, biroju telpas).
Otrkart, biitu janoveérté TpaSuma atrasanas vieta, vai ta ietekmés un ja ietekmés, tad ka un cik
liela mera, IpaSuma vertibu nakotné. Treskart, biitu janoverteé nekustama ipaSuma platibu un ta
patieso stavokli. Tas Vviss palidz&s izvertet, cik lieli ieguldijumi vai naudas aizdevums (kredits)
biis nepieciesams, lai, pieméram, maju sagatavotu atkartotai pardoSanai vai irei.> Te gan
jaatzimé, ka kredita némé&jam tas patiesi riipigi jaizverte, jo ir jarekinas ar to, ka péc investiciju
projekta istenoSanas nekustamaja 1paSuma, ienémumiem ir jabut tik lieliem, lai spétu
norékinaties ar kreditoru, kur§ pieprasa pakapeniski atdot kredita pamatsummu un noteiktos
procentus.® Un, protams, janem véra tas, ka prognozes ne vienmér médz piepildities, tadel jau
pastav arf jau iepriek$ mingtais risks.

Lai noteiktu nekustama 1paSuma tirgus vertibu, tiek izmantotas parasti tris pamata
metodes — salidzino$a, izmaksu un ienémumu/pelnas metode. Izmaksu metodes ietvaros tiek
novertéts zemes un tas apbiives bilivmaterialu summa veért€Sanas briza cenas, atbilstosi
veértéSanas bridi lietojamiem materialiem un celtniecibas prasibam, nemot véra art laika gaita
radusos funkcionalo vértibu un apbiives tehniskos zudumus, §is izmaksu metodes galvenais

ekonomiskais pamatojums ir balstits uz to, ka investors nav gatavs maksat vairak, ka attiecigi

1 Kreicbergs T. (2017). Neieguldi nekustamaja 1ipaSuma (ja nezini, ko dari), pieejams
https://www.tomskreicbergs.lv/2017/04/20/vai-ieguldit-nekustamaja-ipasuma/ [skatits 24.11.2021]
2 Aizdevums blogs. Kur ieguldit naudu 2019. gada? pieejams https://blog.aizdevums.lv/itm/kur-ieguldit-naudu-
2019/ [skatits 24.11.2021].
% Vanags J. (2007). Investicijas nekustamaja ipaSuma. RTU Izdevnieciba, Riga, 61.1pp.
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izmaksatu pilnigi jaunas &kas uzcel3ana.! Tomér janem véra arl tas, ka izmaksu metodes
izmantoSana nav nemaz tik vienkar$a, jo ir griti noteikt, pieméram, eso$as €kas nolietojuma
summu, kas ir jaatnem, aprékinot Ipasuma vertibu, no zemes iegades un apbuves raditajam
izmaksam.

Pielietojot ienakumu/ pelnas metodi tiek aprékinata iespg€jama pelna vai zaudejumi, ko
var nest nekustamais Tpasums.? Metodes pamata ir pienémums, ka investors spés samaksat par
ienakumiem, kas ir sagaidami no noteiktd ipa§uma. ST vérté$anas pieeja sevi ietver divas
metodes — naudas plismas diskontéSanu un tieS0 kapitalizaciju. TieSa kapitalizacija —
nekustama TpaSuma nakotnes tiro ien@mumu pasreiz€jas vertibas noteikSanas process, Savukart
naudas pliismas diskont€Sanas procesa Ipasuma vertibu apliiko ka atsevisku 1saku laika posmu
ien€mumu — izdevumu plismas veidoto Sodienas veértibu summu, novertgjot ari laika ietekmi
uz naudas vértibu.?

Salidzinosas metodes ietvaros tiek parbauditas un salidzinatas nekustama ipaSuma cenas
tuvuma esoSajam &kam, kas ir loti lidzvertigas un specifikacijas zina loti [idzigas — gan €kas
platibas, gan tehniska stavokla, gan pielietojuma zina tai €kai, kura tiek novertéta - jaatzime, ka
§1 vértésanas metode ir diezgan izplatita.* P&c autores domam, §1 metode ari varétu biit viena
no precizakajam, ja, piemeram, tiek vertéts dzivoklis daudzivoklu nama ar citiem dzivokliem
tada pasa tipa €kas un taja pasa rajona. Tomér jaatzZime, ka veikt salidzinasanas metodi lauku
apvidd, kur tirgus nav tik aktivs un turpat teritorija arT noteikti neatrodas lidziga €ka gan platibas
zina, gan funkcionalitates zina, So metodi tad biitu diezgan griti pielietot un rezultats varétu bt
neprecizs.

Rungjot par nekustama paSuma vert€Sanas metodém, tad ir svarigi saprast, ka,
pieméram, biivéjot maju Riga vai Livanos — buivizmaksas var but vienas un tas pasas -
pienemsim, ka 100 tikstosi EUR. Savukart majas vertéjums péc salidzino$as metodes Riga var
arT sasniegt 150 tukstoSus EUR, parsniedzot biivniecibas izmaksas, savukart Livanos
nekustama Tpasuma vértiba var bt tikai 50 tikstosi EUR. Sis ir ar viens no iemesliem, kas
atspogulo to, kade] bankas regionos par majas bivniecibu nevélas izsniegt tadu pasu summu ka
Riga, jo nekustamais TpaSums tiek novertéts pec tirgus vertibas. Bet ka jau ieprieks tika minéts

— svarigs faktors nekustama TpaSuma vertibai, ir ta atrasanas vieta. Lidz ar to arT investori nav

! Lacis R. (2007). Investicijas Latvijas nekustamaja Tpasuma un to vadiba: magistra darbs / LU Ekonomikas un
vadibas fakultate. Riga : Latvijas Universitate, 56 Ipp. E-versija. Piekluve ar LUIS lietotajvardu un paroli

2 propertycashbuyers.com. (2017). What are the five methods of property valuation? available,
https://propertycashbuyers.com/five-methods-property-valuation/ [skatits 30.04.2022]

3 Lacis R. (2007). Investicijas Latvijas nekustamaja Tpaguma un to vadiba: magistra darbs / LU Ekonomikas un
vadibas fakultate. Riga : Latvijas Universitate, 56 Ipp. E-versija. Piekluve ar LUIS lietotajvardu un paroli

4 propertycashbuyers.com. (2017). What are the five methods of property valuation? available,
https://propertycashbuyers.com/five-methods-property-valuation/ [skatits 30.04.2022]
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ieinteres€ti bivét maju regionos, jo visticamak biivniecibas izmaksas biis lielakas neka péc tam
pasas majas vertiba — tadel, nemot vera, ka ir iesp&jama izvéle, investors, protams, izvélesies
regionu, kur $1 majas vertiba biis potenciali lielaka.

Runajot par investicijam nekustamaja Ipasuma, galvenokart tiek runats par realam
investicijam, kad naudas Iidzekli tiek investéti zemes, dzivokla vai majas iegadei, kas nonak
investora Tpasuma, bet musdienas pastav dazadi investéSanas veidi - alternativas. Ja nav vélmes
iegadaties savu Tpasumu, pec tam to apsaimniekot un veltit tam pietiekosi daudz laika, lai gutu
ieceréto pelnu, tad ka viena no alternativam ir iesp€ja investét nekustamaja 1paSuma ar dazadu
nekustamo ipasumu pila finansé$anas platformu palidzibu.

Pila finans€jums - alternativs finans€Sanas instruments TpaSumu projektu istermina
finans€Sanai, un investori var but gan fiziskas, gan juridiskas personas, kas attiecigi veic
ieguldijumu piedavatajos projektos ar piila finanséjuma platformas starpniecibu, kur investors
pats izvélas, kura projekta vélas ieguldit savus naudas Iidzeklus.! Nekustama ipa$uma joma
Latvija darbojas tadas piuila finanséSanas platformas ka EstateGuru, Crowd Estate un
Bulkestate. Sobrid piila finansé$ana kliist aizvien popularaka nekustama Ipasuma projektu
attistiSanai Latvija, ko pierada ar1 Lietuvas nekustama 1pasuma piila finanséSanas platforma
Nordstreet, kas 2021. gada ienakusi Latvija, tatad saskatot Latvijas nekustama ipasuma tirgli

iesp&jamo potencialo.

1.1.tabula
Nekustama ipaSuma joma Latvija darbojosas piila finanséSanas platformas
EstateGuru Crowd Estate Bulkestate Nordstreet
Minimala 50 EUR 100 EUR 50 EUR 100 EUR
ieguldijuma summa
Vidgja atdeve gada | 11,28 % 14,71 % 14,33 % 12,83 %
Investoru skaits 103 881 12 583 8273 2631

Avots: Autores izveidots, pamatojoties uz EstateGuru, Crowd Estate, Bulkestate, Nordstreet oficialajam
mdjaslapam

P&c 1.1. tabula atainotajiem datiem, lai saktu investét ptila finansé$anas platformas, kas
darbojas nekustamo TpaSumu joma, minimala ieguldijuma summai ir jabat sakot no 50 vai 100
EUR, kas paver lielakas iesp€jas tiem investoriem, kam nav pietiekosi daudz uzkratu lidzeklu
vai iesp&ju iegadaties fizisku nekustamo Tpasumu. Tapat tas paver lielakas iespg&jas diversificet
savu investiciju portfeli un nodrosinat ienakumus no vairakiem IpasSumiem, ja tiek iegulditi

lidzekli dazados nekustama 1paSuma investiciju projektos, tade€jadi samazinot risku. Aplikojot

! Nekustamo Tipafumu majaslapa. (2020). Ar EsateGuru ir izdevigi un @&rti, pieejams

https://www.varianti.lv/Iv/blog/detail/article/6438 [skatits 24.11.2021].
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vid&jo atdevi gada — likmes svarstas no 11,28% lidz pat 14,71%, kas ir saméra augstas, ja
salidzina, pieméram, ar nekustama Ipasuma investicijam irei. Tomer ir jaatceras, ka arl
investgjot nekustamo IpaSumu piila finans€Sanas platformas pastav risks, tapec ari uzsakot
investé€sanas darbibas tur, biitu jaizprot nekustama ipaSuma tirgus Ipatnibas un specifiku, lai
varétu justies droSak par izdaritajam izv€lém investiciju procesa un tiktu apzinati visi

potencialie riski.
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2. NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

2.1.  Nekustama ipaSuma tirgus Latvija

Viena no laikraksta “Latvijas V&stnesis” rakstiem Latvijas Nekustama tpaSuma makleru
un agentu korporacijas (NIMA) prezidents Raitis Kalnin§ akcenté to, ka nekustama TpaSuma
tirgus ir viens no sarezgitakajiem tirgus veidiem - tas tadel, ka nekustama ipasuma tirgus loti
atSkiras no ideala tirgus ekonomiska modela. Lielaka ipatniba ir ta, ka nekustama Tpasuma
tirgus prece bitiski atSkiras no visu pargjo precém, kas atrodamas tirgii, jo nekustama ipaSuma
tirgll prece ir ne vien pats nekustama paSuma objekts, bet ar1 Sis socialais labums, ko iegiist
noteikta objekta lietotajs, kurs ir vai nu nomnieks, Trnieks vai Tpasnieks.? P&c autores domam,
Sis socialais labums tiek iegiits ne tikai nomniekam, Trnickam vai Tpasniekam, bet arl
iedzivotajiem, ja, piem&ram, &ka tiek veikta kada produkta vai pakalpojuma razoSana vai ta
pardosana.

Nekustama 1paSuma tirgum, salidzinajuma ar citiem tirgiem, pastav tadas raksturigas
iezimes ka -

e piedavajums un pieprasijums ir nesabalanséts, ir griiti iegiit nekustama Tpasuma
tirgnl lidzsvaru,

e ierobezots pardevéju un pircéju skaits;

e informacija par tirgu nav plasi un brivi pieejama;

e darfjumiem ir pietiekoSi augstas papildus izmaksas (piem&ram, nodeva par
IpaSumtiesibu nostiprinaSanu zemesgramata);

e apgritinata jaunu dalibnieku iekltSana tirg;

e zema likviditate — lai pardotu nekustamo TpaSumu, tas parasti aiznem sameéra
daudz laik;

e pieprasijums un piedavajums ir mazak elastigs ka citos tirgos.?

Latvijas nekustama ipaSuma tirgli 2021. gada péc uznémuma SIA “Latio” majokla
tirgus parskata ir bijis noveérojams nepietickams piedavajums lielajas pils€tas arpus Rigas un
Pieriga gan privatas apbiives zemém, gan dzivokliem, gan majam. Nekustama 1paSuma darfjumi
regionu lielakajas pilsétas aizvien biezak médz notikt ari bez dazadu sludinajumu portalu

palidzibas. Lidz ar to arvien biezak 1paSumi tiek iegadati par cenam, kas ir augstakas virs taja

Y Kalnins R. (1998). Nekustama TpaSuma tirgus, ta starpnieki un likumdo$ana, pieejams

https://www.vestnesis.lv/ta/id/48874 [skatits 27.02.2022]
2 Lacis R. (2007). Investicijas Latvijas nekustamaja fpa$uma un to vadiba: magistra darbs / LU Ekonomikas un
vadibas fakultate. Riga : Latvijas Universitate, 100 Ipp. E-versija. Piekluve ar LUIS lietotajvardu un paroli
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bridi eso$as tirgus cenas, un $adi $1 briza apstakli apgritina IpaSumu iegadi tiem, kuriem nav
veidoti pietiekami lieli uzkrajumi, lai iegadatos Tpasumu ar hipotekara kredita palidzibu.! Ka
ar Sie veikti darfjumi, kas netiek veikti ar sludinajuma portala palidzibu, var radit maldigu
prieksstatu par esoSo situaciju tirgi — ipaSuma cenam un piedavajumu. Tomer jaatzimé, ka lai
gan ieprieks tiek minéts, ka informacija par nekustama ipaSuma tirgu nav brivi un plasi
pieejama, autore tam Tsti nepiekrit, jo piekluve Sai informacijai ir attistfjusies — ir izveidota pat
jauna nekustamo ipasumu sludinajumu platforma 2020. gada - “inch.lv”, kas ir moderna
majaslapa ar interaktivu karti, funkcionalu un &rtu sludinajumu ievietoSanu, filtréSanu un
mekléSanu, tapat aktualakos datus par Latvijas nekustama Ipasuma tirgus statistiku ir iesp&jams
apliikot Valsts zemes dienesta majaslapa.

Nemot vera to, ka Sobrid pieprasijums ir lielaks par piedavajumu, situaciju nekustama
ipasuma tirgii nosaka pardevgjs. Pircgju aktivitate 2021. gada ir pat lielaka neka 2019. gada,
kas norada uz to, ka cilveki ir apzinajusSies to, ka nekustama ipaSuma cenas tuvakaja laika
nepaliks zemakas, tas turpmak var tikai vél pieaugt.? 2022. gada marta veikta aptauja, kas veikta
petijumu centra SKDS, liecina, ka 65,3% respondentu turpmako 12 menesSu laika attiecigi
sagaida nekustama ipaSuma cenu picaugumu. Savukart 2021. gada septembri nekustama
IpaSuma cenu pieaugumu prognoz€ja 61,8% aptaujato, bet tiesi pirms gada vien 42,6% aptaujas
dalibnieku.® Tadel tobrid tie, kas 2020. gada nenoteiktajos apstaklos apdomaja, vai biitu Tstais
laiks pirkt nekustamo ipasumu, Sobrid jau vairs nevilcinas, jo saprot, ka, ilgak nogaidot,
iesp&jams biis jau jarekinas ar daudz lielaku summu uz noskatito nekustamo ipaSumu neka
Sobrid.

Péc uzpémuma SIA “Latio” datiem - Latvija situacija ir lidziga ka citur pasaulg, cilveki
no galvaspilsétas vélas parcelties uz Pierigu un lielajam regionu pilsétam. P&c autores domam,
tas Sobrid daudziem ir loti aktuali, nemot véra ari to, ka galvaspilsétas iedzivotaji Covid-19
pandémijas ietekmé izjuta lielaku vajadzibu péc majokla, kas atrodas talak no trokSnaina Rigas
centra, kur biitu iesp&jams aizbraukt brivdienas vai ari parvakties pavisam. Sada peksna
pieprasijuma palielinaSanas ietekmé, turklat jau pastavoSajos nepietickama piedavajuma
apstaklos, attiecigi arT cenas palielinas.*

Runajot par nekustama Tpasuma cenu, tad nevar nepieminét ar1 biivniecibas izmaksas,

kas Covid-19 pandémijas laika strauji pieauga. Lidz ar to ir saprotams, ka arT tas atspogulosies

! Latio.lv. (2021). Majoklu tirgus parskats 2021. H1, pieejams
https://latio.lv/uploads/web/Majoklu_tirgus_parskats_2021H1 revAT-004.pdf [skatits 27.02.2022].
2 Dienas bizness. (2021). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 4.1pp.
% seb.lv. (2022).Vai ir pamats cerét uz majoklu cenu kritumu, pieejams https://www.seb.lv/info/maja/vai-ir-
pamats-ceret-uz-majoklu-cenu-kritumu [skatits 04.05.2022]
4 Latio.lv. (2021). Majoklu tirgus parskats 2021. HI, pieejams
https://latio.lv/uploads/web/Majoklu_tirgus_parskats_2021H1_revAT-004.pdf [skatits 27.02.2022].
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uz nekustama TpaSuma cenam tiem jaunajiem majokliem, kurus §1s cenas tieSa veida ar1 skara,
gan ari bls jitams nekustama TpaSuma cenu pieaugums jaunajos projektos, kuri vél ir tikai
buivniecibas stadija.

Toméer neskatoties uz to, ka cenas kapj, pirms aptuveni gada tikai 35% btivnieciba eso$o
dzivoklu bija rezervéti, bet paslaik Sis raditajs jau ir lielaks par 50% - Iidz ar to radot situacijas,
kad biivniecibas stadija jau biezi vien tiek izpardoti pilnigi visi dzivokli.! So 2021. gada
dzivoklu pieejamibu ir ietekméjusi neliela biivniecibas, ka ar jaunu projektu izsludinaSanas
sabremzesanas, ko radija Covid-19 pandémija. Tapat jaatzimé, ka nemot véra pieprasijuma
pieaugumu un iepriek§ minétas picaugosas biivniecibas izmaksas, ja 2020. gada vidgji vargja
dzivokli biivniecibas stadija nopirkt par 1800 EUR/m?, tad 2021. gada ruden cena sasniedza
jau 2010 EUR/m?.2 Savukart jau 2021. gada nogalé p&c nekustama Tpasuma uznémuma SIA
“Colliers International Advaisors” apkopotajiem datiem sasniedzot vidgjo cenu 2100 EUR/m?
par dzivokli biivniecibas stadija. Lidz ar to aptuveni gada laika cena par dzivokla kvadratmetru
biivniecibas stadija pieauga par 300 EUR/m?.

Ja apluko majoklu cenas izmainas dazadas valstis, tad visstraujakais majokla cenu
pieaugums 2021. gada 3. ceturksni gada laika vérojams Turcija — par 35%. No Turcijas ar
majoklu cenu pieaugumu - 26,4% talu neatpaliek Dienvidkoreja un tresaja vieta ar 21,9%
majoklu cenu pieauguma ierindojas Jaunz€lande. Savukart Latvija ierindojas 20. vieta ar
majoklu cenu picaugumu gada laika 12,4%, ka redzams ar1 /. pielikuma. Ja salidzinam ar
pargjam Baltijas valstim, tad Igaunijai cenu pieaugums ir vél lielaks neka Latvijai — 16,1%,
savukart Lietuvai tas ir mazliet zemaks — 11,2%.3

Savukart, vertgjot ires dzivoklu piedavajumu, tad tas palielinas katru gadu, tacu bitiski
varétu pieaugt tuvako tris 1idz piecu gadu laika, jo ir paredzams, ka nakotng attistisies renovétie
ires nami, ka ar1 tiks buveti jauni, nemot véra to, ka ires tirgus tika salidzinoSi nesen ar1
sakartots, veicot apjomigus grozijumus likuma par dzivojamo telpu ri, un §iem grozijumiem
arT vajadzétu veicinat Tres namu attistibu Latvija.*. Ja apskata res tirgus segmentu Rigas centra,
tad tas ir atguvies pé€c pandémijas, un arf taja ir vérojams izteikti augsts pieprasijums, jaatzime,

ka Trnieki Sobrid izvélas iziret kvalitativus dzivoklus, tadeél izirétajiem ir jarékinas ar

! colliers.com. (2022). Rigas un tuvas Pierigas jauno un renovéto dzivoklu parskats, pieejams
https://www.colliers.com/Iv-Iv/research/european-residential-2022 [skatits 27.02.2022].
2 Dienas bizness. (2021). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 4.1pp.

8 knightfrank.com. (2021). Global house price index, pieejams
https://content.knightfrank.com/research/84/documents/en/global-house-price-index-q3-2021-8652.pdf  [skatits
27.02.2022].

4 Dargis E. (2022). Vai trnieki ir spiesti savilkt jostas? pieejams https://www.arcoreal.lv/lv/zinas/2022/vai-irnieki-
ir-spiesti-savilkt-jostas-1710/ [skatits 27.02.2022].
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ieguldijumiem, lai uzlabotu savus Tpasumus.’

Sobrid pozitiva tendence un pieaugosa interese par investicijam ires namu bivnieciba
un to attistiba ir noverojama ne tikai galvaspilséta Riga, bet ar1 regionos, ka arT interese ir par
studentu Tres majam un pansionatu attistisanu, kas spés dazadot nekustama Tpasuma tirgu.?
Protams, ka So interesi regionos ir radijusi ne tikai likumdoSanas uzlabojumi, bet ari valsts
atbalsta programma. Ires un vésturisko namu Tpasniekiem ir iesp&ja pieteikties jaunai Attistibas
finansu instithicijas “Altum” programmai - “Aizdevums daudzdzivoklu Tres maju renovacijai”.
Finans&jums ir paredzéts €ku atjaunoSanai, renovacijai, parbiivei un teritorijas labiekartoSanai,
un nozimigi ir tas, ka finans€jums pieejams ar1 vé€sturisko namu atjaunoSanai un neapdzivotu
namu saveSanai kartiba, lai tos var€tu attiecigi parveidotu par ires namiem, un $0 programmu
ir izstradajusi Ekonomikas ministrija un ta tiek finanséta ar Eiropas Regionala attistibas
fonda (ERAF) lidzfinansgjumu.®

Tomér uzpémuma SIA “Starlex Real Estate” vaditajs E. Smilktin$ uzskata, ka
ieguldijumus jaunu dzivojamo namu celtnieciba var nobremzE€t buvmaterialu cenu un
biivniecibas izdevumu pieaugums, un ta ka paslaik nav iesp&jams paredzet, cik varétu maksat
dzivokli jaunajos projektos ta, lai atmaksatos tos buvét, visticamak, ka saksies jau uzbtivéto
dzivojamo &ku pielagosana Tres namu vajadzibam ar sagaidamu 4,5-6% 1res ienesigumu gada.
Tas var€tu novest pie ta, ka pardosanai paredzetu dzivoklu truikums varé&tu klut vel lielaks. Lidz
Sim gada laika Riga tika uzbiivéti apméram 2000 jauni dzivokli, kaut arT nepiecieSamiba ir
lielaka - biitu vélams uzbiivét divas Iidz tris reizes vairak.*

Savukart rundjot par tirdzniecibas platibam, tad biedribas ‘“Nekustama paSuma
attistitaju alianses” (NIAA) valdes priek$sédétajs Martin§ Vanags apgalvo, ka viens no
lielakajiem zaudétajiem 2021. gada bija tiesi tirdzniecibas platibas, kas zaud&ja negilitos nomas
ienakumus 65 miljonu eiro apméra. Smagi cieta ari viesnicu Sektors, un tomér no otras puses
attisttjas e-komercija, kam ir vajadzigas logistikas platibas.® Neskatoties uz to, ka Sobrid Covid-
19 ierobezojumi ir samazinati un biitiski neietekmé& mazumtirdzniecibu, péc autores domam,
tas vienalga ir atstajis ietekmi uz o segmentu, un visticamak, ka daudzi tomér ir atklajusi to,

ka ir €rti un viegli iepirkties arT no majam, izmantojot dazadus internetveikalus, un So paradumu

! Latio.lv. (2021). Majoklu tirgus parskats 2021. HI, pieejams:
https://latio.lv/uploads/web/Majoklu_tirgus_parskats_2021H1_revAT-004.pdf [skatits 27.02.2022].
2 Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 3.1pp.
3 lvportals.lv. (2022). Atverta pieteik$anas valsts atbalsta programma Tres un v@sturisko namu atjaunoSanai,
pieejams https://lvportals.lv/dienaskartiba/337761-atverta-pieteiksanas-valsts-atbalsta-programma-ires-un-
vesturisko-namu-atjaunosanai-2022 [skatits 12.05.2022]
4 Dzedulis Z. (2022). Komercipasumu tirgii gaidama mazaka rosiba, pieejams https://www.la.lv/komercipasumu-
tirgu-gaidama-mazaka-rosiba [skatits 04.05.2022]
% ekonomika.lv. (2022). Biznesa konferencé “Nekustamais TpaSums 2022 eksperti norada uz to, ka arT Sogad
majoklu tirgus bis aktivs, pieejams https://www.ekonomika.lv/biznesa-konference-nekustamais-ipasums-2022-
eksperti-norada-uz-to-ka-ari-sogad-majoklu-tirgus-bus-aktivs/ [skatits 04.05.2022]
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noteikti izmantos ari turpmak, tadéjadi klatienes veikaliem samazinot pardoSanas apjomus.
Lidz ar to iesp&jams vairakas mazumtirdzniecibas telpas biis spiestas parveidot savas platibas
un izmantot tas citiem mérkiem.

Jaatzime, ka mums $obrid Latvija ir ar lielas platibas ar meZiem. Sobrid pieprasijums
pEc Tpasumiem un mezizstrades objektiem saglabajas augsta Iimeni - no vienas puses to ietekme
salidzino8i augstds kokmaterialu cenas, kas ir pieauguSas reiz€ ar pargjam biivmaterialu
izmaksam, un pieprasijums, savukart no otras puses - liela investoru interese péc meza

Tpasumiem ka salidzinosi drosiem aktivu ieguldijumiem.*

2.2. Nekustama ipaSuma tirgus ietekméjoSie faktori

Nekustama TpaSuma tirgu spéj ietekmét dazadi faktori, un vieni no galvenajiem
faktoriem ir -

e ckonomiskas izaugsmes raditaji (pieméram, bezdarba limenis, iek$zemes
kopprodukts (IKP);

e geografiskais stavoklis;

¢ hipotekaro kreditu pieejamiba;

e procentu likmes;

e piedavajums un pieprasijums;

e ienakumu limenis;

e patérétaju parliecinatiba (pieméram, ja iedzivotaji uzskata, ka nekustama
Ipasuma cenas varétu kristies, ta iegade visticamak tiks atcelta).?

Nekustama 1paSuma tirgus funkcioné cieSa kopsakariba ar notiekoSajiem
ekonomiskajiem procesiem valsti, tapéc ir svarigi apzinat galvenos makroekonomiskos
raditajus valsti. Ka biitiskakie vertibu raksturojosie un ietekméjosie makroekonomiskie faktori,
kas skatami kopsakariba ar nekustama ipaSuma tirgus raditdjiem ir jau iepriek§ miné&tie
ekonomiskas izaugsmes raditaji - iek§zemes kopprodukta izmainas un bezdarbs, taja skaita art
istenota bezdarba ietekmes mazino$a valsts atbalsta politika.>

Iekszemes kopprodukta (IKP) raditajs atspogulo ienakumus no ekonomiskam

darbibam noteikta valsti, taja skaita ar1 ienakumus no nerezidentu jeb arvalstu iedzivotaju vai

! Latio.lv. (2021). Komercplatibu tirgus parskats 2021, pieejams
https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Latio_komercparskats2021gads.pdf [skatits 18.04.2022]
2 Pettinger T. (2019). Factors that affect the housing market, available
https://www.economicshelp.org/blog/377/housing/factors-that-affect-the-housing-market/ [skatits 10.04.2022]
3 Bordans J. Informativais zinojums par Covid-19 pandémijas ietekmi uz nekustama TpaSuma tirgu
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tiem piedero$u uznémumu saimnieciskajam darbibam konkrétaja valsti.!

IKP pieaugums/samazinajums pret iepriekSéjo gadu (%,
2015. gada salidzinamajas cenas) no 1995. -2021. gadam
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2.1.att. IKP pieaugums/samazinajums pret ieprieksejo gadu (%, 2015. gada salidzinamajas
cenas) no 1995. - 2021. gadam

Avots: Autores izveidots, pamatojoties uz oficiala statistikas portala stat.gov.lv datiem

Ja iekSzemes kopprodukta raditajs samazinas, tad parasti ari tas negativi ietekmé
nekustama TpaSuma tirgu. To var attiecinat uz situaciju tada gadijuma, ja IKP kritums ir izraisits
tiesi strukturalu izmainu ekonomika dg] - Iidz ar to ta ka IKP kritums, kas manams 2020. gada
(2.1. attéla), nav attiecigi ekonomikas problému izraisits, bet gan tas ir sekas, ko izraisija
globalas Covid-19 pandémija, tad nekustama Tpasuma tirgu 2020. gada tas butiski negativi nav
ietekmgjis.?

Tomér no 2008. - 2010. gadam IKP skaidri iezimé krizes gadus, kad smagi klajas ari
nekustama Tpasuma tirgum, kad nekustama ipasuma tirgus piedzivoja ari cenu Kritumu jau no
2007. — 2009. gadam. Ja apluko cenu izmainas Rigas mikrorajonu sérijveida dzivokliem no
2008. gada (2.2. attéls), tad visbutiskakas izmainas manamas tiesi 2009. gada — kad par 44,2 %
cena tika samazinata. Savukart lai gan 2010. gada IKP pieaugums vél nebija vérojams, tomér

2010. gada nekustama TpaSuma cena Rigas mikrorajona s€rijveida dzivokliem jau pakapas par

! Rutkovska A. (2011) Ar ko atskiras ick§zemes kopprodukts no nacionala kopienakuma/nacionala kopprodukta?
pieejams  https://www.makroekonomika.lv/ar-ko-atskiras-iekszemes-kopprodukts-no-nacionala-kopienakuma-
nacionala-kopprodukta [skatits 04.05.2022]

2 Markovs M. (2020) Nepalaidiet garam darijumus, pieejams https://www.varianti.lv/Iv/blog/detail/article/6106
[skatits 05.05.2022]
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16,9 %. Un lai gan 2020. gada IKP kritumam nevajadzétu iectekmét nekustama IpaSuma tirgu
butiski, ka tas tika minéts ieprieks, tomér art 2020. gada ir noveérojams nekustama ipaSuma

neliels cenu kritums Rigas mikrorajona s€rijveida dzivokliem.

Rigas mikrorajonu sérijveida dzivoklu cenu izmainas no 2008. -
2021. gadam, %
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2.2.att. Rigas mikrorajonu sérijveida dzivok]u cenu izmainas no 2008. - 2021. gadam, %

Avots: Laukaléjs M. Latvijas nekustamd ipasuma tirgus parskats 2021, pieejams
https://www.arcoreal.lv/files/Prezentacijas/2021_gada_prezentacija.pdf (skatits 08.05.2022)

Lidz ar to saskatot kopsakaribas autore starp Siem raditajiem - IKP
pieaugumu/samazinajumu pret iepriek$gjo gadu (%, 2015. gada salidzinamajas cenas) un Rigas
mikrorajonu sérijveida dzivoklu cenu izmainam (%) no 2008. - 2021. gadam izrékinaja
korelacijas koeficientu, kas raksturo sakaribu ciesumu. Korelacijas koeficients (r) starp Siem
raditajiem ir 0,70, kas norada, ka sakariba ir cieSa — pieaugot IKP raditajam, pieaug arT Rigas
mikrorajonu sérijveida dzivoklu cenas.

Ka viens no svarigiem nekustama pasuma tirgu ietekmg€joSiem faktoriem ir art bezdarba
Iimenis. Attiecigi jo augstaks ir bezdarba Itmenis, jo mazak iedzivotaju var€s atlauties
iegadaties vai Trét nekustamo Tpasumu.! Lidz ar to arT investori nav gatavi riskét, ieguldot savus
finanSu Iidzeklus nekustamaja 1paSuma, kur valda saméra augsts bezdarba limenis, jo nav

garantijas, ka iedzivotaji konkrétaja regiona bis sp&jigi iegadaties nekustamo ipaSumu, vai ari

1 Pettinger T. (2019). Factors that affect the housing market. available
https://www.economicshelp.org/blog/377/housing/factors-that-affect-the-housing-market/ [skatits 10.04.2022]
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to izirét par atbilstoSu cenu taja bridi tirgh, tade] ari galvenokart investori Sobrid orientgjas uz
Rigas un Pierigas regionu, kur bezdarba limenis ir ievérojami zemaks un lidz ar to iedzivotaju
pirktspgja ir augstaka.

Nemot veéra, ka bezdarba Iimenis regionos atSkiras, autore So raditaju apskata pa
regioniem. Un $aja gadijuma bezdarba limenis ir tas, kas jau uzreiz parada §is regionalas

atskiribas starp Latvijas regioniem.

Bezdarba [imenis regionos vecuma grupa 15-74 gadi no 2017.
-2021. gadam, %
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2.3.att. Bezdarba limenis regionos vecuma grupa no 15-74 gadi no 2017. - 2021. gadam, %

Avots: Autores izveidots, pamatojoties uz oficiala statistikas portala stat.gov.lv datiem

Latgale bezdarba Itmenis laika posma no 2017. — 2021. gadam ir nemainigi
visaugstakais, sasniedzot augstako raditaju 2017. gada — 14%, savukart viszemakais bezdarba
limenis, ka ieprieks jau tika ming&ts, ir novérojams Rigas planosanas regiona (Rigas un Pierigas
regiona), un saméra lidzigs bezdarba raditajs, kas ir attiecigi augstaks ka Rigas un Pierigas
regiona un zemaks ka Latgales regiona, ir novérojams Vidzemes, Kurzemes un Zemgales
regionos, ka tas redzams péc 2.3. attéla.

Tikpat svarigs faktors ir hipotekara kredita pieejamiba. Jaatzimé, ka péc 2000. gada
Latvija ka attistibas iesp€ja un izeja no krizes banku sektora, tika izmantota iekSzemes
kreditéSana, it Tpasi hipotekara kreditéSana. Ja 1997. gada kopgja kreditu struktiira izsniegto
hipotekaro kredita apjoms bija 3%, tad 2000. gada tas jau sasniedz 17,2%, bet 2009. gada 58,4%

- izsniegto hipotekaro kreditu apjomi biitiski pieauga.! 2008. gada iestajas nekustama Tpasuma

! Nekustamais ipasums Latvija 1991-2012. Klavja redakcija. (2013). Riga: Latio Nekustamie Tpasumi, 127. Ipp
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krize un izveidojas ta sauktais nekustama ipaSuma burbulis. Pie nekustama ipasuma burbula
izveides noveda pieaugosas nekustama TpaSuma cenas, pieaugosa kreditéSana, kas vl vairak
palielinaja nekustama ipasuma cenas un Skietami samazinaja ari riskus bankam, attiecigi
aizdodot vél vairak finanSu lidzeklus nekustama ipaSuma iegadei - tas izraisija ciklisko

augsupeju, kam péc tam attiecigi sekoja finansu krize.*

Majsaimniecibam izsniegto kreditu apjoms majoklu iegadei Latvija no
2011.-2022. gadam, mljrd. EUR
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2.4.att. Majsaimniecibam izsniegto kreditu apjoms majoklu iegadei no 2011. — 2022. gadam,
mljrd. EUR

Avots: Autores izveidots, pamatojoties uz Latvijas Bankas publicétajiem datiem portala www.bank.lv

Kopgjais izsniegto hipotekaro kreditu apjoms lidz 2008. gadam pieauga, sasniedzot
augstako apjomu — virs 7 mljrd. EUR p&c FKTK datiem, bet tam tad attiecigi sekoja kritums
gan 2009., gan 2010. gada finansu krizes ietekmes d&l. Ar1 turpmakajos gados Iidz pat 2019.
gadam (aplukojot tikai februara ménesa datus) ir vérojama negativa tendence kopéja izsniegtaja
hipotekaro kreditu apjoma (2.4. attels). Krize ietekmé&ja kredita aizdev&ju pielaujamo riska
limeni - aizdevéji daudz mazaka méra péc finansu krizes bija gatavi uznemties risku aizdodot
klientiem finansu lidzeklus, ka ari péc krizes bankas Latvija ierobeZoja kreditéSanu ne tikai
jomam, kas saistds ar nekustama ipaSumu tirgu — operacijam ar nekustamo TpaSumu,

biivniecibai, majoklu kreditiem majsaimniecibam, bet ari paréjam nozarém.? Tomér 2020. un

! Buds G. (2017). Realais un finansu cikls, pieejams https://www.macroeconomics.lv/node/3758 [skatits
03.04.2022]
2 Zakulis E. (2009). Pasaules finansu krize — celoni, notikumi, ietekme uz Latviju, pieejams
https://www.makroekonomika.lv/sites/default/files/zakulis_finansu_krize_19052009.pdf [skatits 03.04.2022]
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2022. gada februara ménesos ir noveérojams pieaugums majsaimniecibam izsniegtajos kreditos
majoklu iegadei, ja datus salidzina ar iepriek$&jo gadu.

Savukart, aplukojot 2.5. attélu, majsaimniecibam izsniegto aizdevumu majokla iegadei
atlikuma pieauguma tempu no 2011. — 2016. gadam, tas pakapeniski picaudzis, péc tam no
2016. gada lidz 2020. gadam vérojamas svarstibas, savukart augstako Iimeni (4.5%) sasniedzot

2021. gada augusta.

-2.5

B Majsaimniecibam izsniegto aizdevumu atlikuma pieauguma temps Banku procentu likmes

2.5.att. Latvijas majsaimniecibam izsniegto aizdevumu atlikuma gada pieauguma temps un

procentu likme aizdevumiem majokla iegadei no 2011.-2021. gadam

Avots: euro-area-statistics.org. (2021). Turpindas stabils majsaimniecibam izsniegto aizdevumu pieauguma
tempa kapums, pieejams hitps.//www.euro-area-statistics.org/statistics-insights/growth-in-loans-to-households-
continues-to-increase-steadily?lg=Iv (skatits 30.03.2022)

Vienlaikus banku procentu likmes 2021. gada augusta majokla iegadei izsniegtajiem
kreditiem Latvija no 2011. gada samazinajusas par vienu procentpunktu (no 3.5% 2011. gada
augusta l1dz 2.5% 2021. gada augusta). Savukart zemo procentu likmju dél majsaimniecibu
pieprasijums p&c kreditiem Sobrid tikai palielinas. Jaatzime gan, ka tagad tiek jau runats art par
procentu likmju pieaugumu. Sobrid, kad inflacija turpina augt, ir dzirdams tas, ka ir apnemts
procentu likmes palielinat jau tuvako ménesu laika, prognozg€jot, ka lidz 2023. gada beigam

seSu ménesu EURIBOR likme sasniegs vismaz 1,6% - lidz ar to, ja kreditam ir noteikta mainiga
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likme, jarekinas ar to, ka ikménesa maksajums par kreditu pieaugs.! Un nemot véra, ka
hipotekara aiznp€muma summas nav mazas, un ikménesa maksajumi ir samera lieli, tad mainigo
procentu likmju izmainas varétu bitiski palielinat ikme&neSa maksajumu. Noformgjot
hipotekaro kreditu, ja banka piedava tadu izvéles iesp&ju, var izvéleties starp fikséto procentu
likmi (ta tiek noteikta uz ilgaku laika periodu vai pat uz visu kredita liguma terminu) vai
mainigo procentu likmi, Kas sastav no §is mainigas starpbanku procentu likmes, piem&ram,
EURIBOR vai LIBOR un kredita devéja noteiktds nemainigas papildu likmes.?

Jaatzimé, ka lai gan pieprasijums péc nekustama ipasuma palielinas, tomér no
piedavajuma puses ir dazadi ierobezojumi, kas $o piedavajumu ari samazina. Sos
ierobezojumus radija Covid-19 pand€mijas ietekmé piegades kézu parravumi, jau ieprieks
mingtais pieaugosais blivniecibas izmaksu [Tmenis, kas attiecigi arT $adu nelabvéligu apstaklu
ietekm@ samazinaja ekspluatacija nodoto majoklu skaitu 2021. gada, tomér aktivi augoSais
dzivoklu rezervaciju skaits jaunajos projektos, visdrizak ar tuvakaja laika kliis par veiksmigi

noslégtiem darfjumiem, veicinot tirgus aktivitati.?
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2.6.att. Baltijas majoklu pieejamibas indekss no 2006. — 2022. gadam

Avots: swedbank-research.com. (2021). Housing Affordability Index: Q4 2021, available https://www.swedbank-
research.com/latvian/baltijasmajoklu/2021/qg4/hai_q4.2021.fin.pdf (skatits 10.04.2022)

Ka viens no ietekméjosiem faktoriem nekustama ipaSuma tirgt ir arT ienakumu Iimentis,
kas tieSi skar patérétaja iesp&ju iegadaties majokli. Peéc AS “Swedbank” Baltijas majoklu
pieejamibas indeksa (MPI), kas atspogulo vid€jas majsaimniecibas iesp€jas atlauties iegadaties

55 kvadratmetru lielu dzivokli ar hipotekara kredita palidzibu kada no Baltijas valstu

! Kropa E. (2022). Inflacija turpina augt. Ar ko jarékinds kreditnémgjiem? pieejams

https://www.financelatvia.eu/news/inflacija-turpina-augt-ar-ko-jarekinas-kreditnemejiem/ [skatits 08.05.2022]

2 latvijashipoteka.lv. Kas jazina par hipotekaro kreditu, pieejams https:/latvijashipoteka.lv/kas-jazina-par-

hipotekaro-kreditu/ [skatits 18.05.2022]

%db.lv.  (2022). Nekustama  TpaSuma  tirgli  optimismu nomaina  nenoteiktiba.  Pieejams:

https://www.db.lv/zinas/nekustama-ipasuma-tirgu-optimismu-nomaina-nenoteiktiba-506801 (skatits 10.04.2022)
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galvaspilsétam (2.6. attels), rada, ka majokli ir pieejami visas Baltijas valstis un vislabaka
situdcija joprojam ir Riga.!

Pec AS “Swedbank” pétijuma 2021. gada 4. ceturksni jau ta augsta majoklu pieejamiba
Riga vel vairak uzlabojas, un to sekmé&ja vidgjas algas pieaugums (+13.6%, salidzinot ar
iepriek$€jo gadu), kas biitiski parsniedza videéjo majokla cenas kapumu (+6.3%). Vidgjas algas
pieaugumu nodrosindja publiska sektora un minimalas algas celSana, strukturalas parmainas
darba tirgli un citi vienreizg€ji faktori, ka ari augoSais darbaspéka trikums. Lietuvas
galvaspilséta Vilna, par spiti straujakai cenu izaugsmei, neka atalgojuma kapumam, registréts
neliels pieejamibas indeksa picaugums — t0 sekmé&ja procentu likmju samazinasanas. Ari
pargjas Baltijas valstis procentu likmes saruka, kas pozitivi ietekmgja majokla pieejamibu.
Tomeér Igaunijas galvaspilséta Tallina bija vérojama pret€ja situacija Rigai un Vilnai — vidgjas
majokla cenas kapums ieveérojami parsniedza vid€jas algas pieaugumu, tadgjadi samazinot
majoklu pieejamibu.?

Jaatzim€ gan, ka arT pec Latvijas Bankas finansu parskata datiem 2021. gada, kur
minéts, ka vid€jas neto algas kapums joprojam nedaudz parsniedz majoklu cenu picaugumu,
lidz ar to noradot, ka majoklu pieejamiba kopuma nav butiski mainijusies. Tomér parskata tiek
uzsverts, ka janem veéra tas, ka vidgja alga pandémijas negativo ietekmi uz atseviSkam
majsaimniecibu grupam atspogulo nepilnveértigi. Turklat majoklu pieejamiba butiski
pasliktinajusies tam majsaimniecibam, kuram zemaku ienakumu dg] ta bija sliktaka jau ar1
pirms Covid-19 pandémijas.® Tadgjadi autore vélas akcentét, ka viedokli atskiras — ja péc
Swedbank pétijuma tiek akcentéts, ka majoklu pieejamiba Latvija ir gana augsta, tad tomer
Latvijas Banka uz to skatas ar piesardzibu, nemot véra, ka vidgja neto alga varétu tikt
atspogulota statistikas datos nepilnvertigi, neatspogulojot Iidz galam patieso situaciju.

Ipasa vériba, p&c autores domam, biitu arT japievers inflacijas raditajam, it Tpasi Sobrid,
kad tas ir tik loti aktuali gandriz visam pasaules valstim. Tiek spriests, ka nekustamais Tpasums
ir tas, kas vismaz dal€ji var pasargat ar1 pret loti augstu inflaciju. Tade] arT izskan viedokli, ka
investori iegulda naudas Iidzeklus nekustamaja 1paSuma, jo ir satraukums par visas
ekonomiskas sistémas stavokli un iesp&jamo nakotni.* Ja apliiko 2.7. attélu, kur ir redzamas
majoklu cenas izmainas dazadas valstis 2021. gada 4. ceturksnis pret 2020. gada 4. ceturksni

un gada inflacijas mérfjjumu, ir manams, ka tomér galvenokart inflacija neaug straujak par

! swedbank-research.com. (2021). Housing Affordability Index: Q4 2021, available https://www.swedbank-
research.com/latvian/baltijasmajoklu/2021/g4/hai_q4.2021.fin.pdf [skatits 10.04.2022]
2 swedbank-research.com. (2021). Baltijas majoklu pieejamibas indekss, pieejams https://www.swedbank-
research.com/latvian/baltijasmajoklu/2021/q4/index.csp [skatits 10.04.2022]
8 Latvijas Banka. (2021) Finansu stabilitates parskats 2021, pieejams
https://datnes.latvijasbanka.lv/fsp/FSP_2021.pdf (skatits 03.04.2022)
4 Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 49.1pp.
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nekustama 1paSuma cenam. Tomér citas valstis tas ir novérojams — piemé&ram, Turcija un
Krievija. Un pieminot Turciju, tad tur gan majoklu cenu pieaugums (59,6%), gan inflacija
(61,1%) ir visaugstaka, un salidzinajuma ar paréjam valstim §is picaugums ir loti augsts, jo
nakamais lielakais majoklu cenu pieaugums ir novérojams Jaunzélandé — 22,6%, kas ir krietni

mazak par Turcijas cenu izmainam.

Majoklu cenas izmaina, 2021. gada 4.ceturksnis pret 2020.
gada 4. ceturksni un valstu gada inflacijas meérijums (%)
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2.7.att. Majoklu cenu izmaina, 2021. gada 4. ceturksnis pret 2020. gada 4. ceturksni un valstu
gada inflacijas mérijums (%)
Avots: Autores veidots pamatojoties uz Apvienotas karalistes uznemuma Knight Frank apkopotajiem datiem un

Zurndla Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 51.1pp

Savukart Latvija 2021. gada 4. ceturksni salidzinajuma pret 2020. gada 4. ceturksni art
ir viens no lielakajiem majoklu cenu pieaugumiem, ta ierindojas 18. vieta, ar pieaugumu —
12,7% un inﬂﬁcij u— 11,5%. Jaatzist, ka starpiba starp cenu pieaugumu un pieaugo§0 inflaciju
un inflacija arT lielaka — 15,2%. Savukart Lietuva nemaz neietilpst starp tam 25 valstim, kuram
ir noverojams Sis majoklu cenu lielakais pieaugums. Lietuvai tas starp visam Baltijas valstim ir
viszemakais — 9,4%, savukart inflacija Lietuva nav maza, ta parsniedza 15%, lidz ar to inflacija
ir bijusi lielaka par majoklu cenu pieaugumu, kas norada uz to, ka ne vienmér majokla cenas ir
augstakas par inflaciju. Un Sobrid nav viegli paredzet to, vai pieaugosa inflacija turpinas augt
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reizé ar nekustama TpaSuma cenam, vai tomér nekustama IpaSuma cenas varétu nostabilizeties,
bet ka rada 1 briza situacija, inflacija vél tikai aug un tuvakaja laika tai netiek prognozets tas

samazinajums.

2.3. Investicijas nekustamaja ipaSuma Latvija

Eiropas komercsabiedribas (SE) “Baltic International Bank” korporativo finansu
parvaldes vaditajs Oto Davidovs par Baltijas investiciju tirgus tendencém atzimé, ka
nekustamais ipasums ir ka klasiska investiciju vértiba, jo tomér liela dalas investoru miasdienas
atgriezas pie pamatvértibam, kuras atkal atgiist savu aktualitati.! P&c autores domam, Sobrid
licla dala investoru, kas izv€las ieguldit nekustamaja TpaSuma Latvija, to dara picaugos$as
inflacijas dél, jo tomér nekustamais TpasSums ir tas, kas tik loti nezaud€s savu vértibu inflacijas
picauguma dél, ka, pieméram, uzkratie naudas lidzekli bankas kontos. Jaatzimé ari, ka pec
uznémuma SIA “Latio” novérojumiem viena no galvenajam atskiribam 2021. gada salidzinot
ar ieprieks€jiem periodiem - majoklu tirgh bija pieprasiti arT tadi TpasSumi, kas ieprieks tika
uzskatiti par nelikvidiem un tie pat netika skatiti klatieng, piem&ram, ar sliktakiem planojumiem
vai pirmaja stava. Un tas attiecigi tiek skaidrots ar to, ka daudzi tome@r ir nobaZijuSies par
inflaciju un tieck mekl&tas dazadas iespgjas, kur ieguldit naudu, lai ta p&c iesp&jas mazak zaudetu
savu vertibu.?

Ja apliko arvalstu investoru interesi, tad loti biezi tiek meklgti liela méroga ar
nekustamo TpaSumu saistitie investiciju projekti, ko saprotamu iemeslu deél, pieméram,
iedzivotaju skaita zina un teritorialas platibas zina, gan Latvija, gan arT pargjas Baltijas valstis
diemzel ne vienmeér sp€j nodrosinat. Latvija, Lietuva un Igaunija ir loti pievilcigs tirgus, tomer
to lielums nosaka zinamus limitus un robezas investiciju piesaisté nekustamo Ipasumu joma, jo
pastav mazaka nepiecieSamiba un ierobezots skaits péc loti lieliem tirdzniecibas centriem vai
milzigiem biroju kompleksiem, savukart nopietni investori vélas ieguldit darfjumos, kuru
vertiba ir sakot no 100 miljoniem EUR, un Baltija diemzel ir ierobezots tik liela m&roga
nekustamo 1paSumu projektu piedavajums, jo vidgjais nekustamo Ipasumu darfjums svarstas

apmé&ram no tris lidz piecu miljonu vértiba.’

! Davidovs O. (2019). Baltijas investiciju tirgus tendences: nekustamais TpaSums, uznémumu veiksmes stasti un
kapitala tirgus attistiba, pieejams https://www.bib.eu/Iv/jaunumi/date/2019/06/10/baltijas-investiciju-tirgus-
tendences-nekustamais-ipasums-uznemumu-veiksmes-stasti-un-kapitala-tirgus-attistiba [skatits 17.04.2022]

2 Latio.lv (2021). Majoklu tirgus parskats 2021, pieejams
https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Majoklu_tirgus_parskats_2021_3.pdf [skatits 17.04.2022]

% Davidovs O. (2019). Baltijas investiciju tirgus tendences: nekustamais Tpasums, uznémumu veiksmes stasti un
kapitala tirgus attistiba, pieejams https://www.bib.eu/Iv/jaunumi/date/2019/06/10/baltijas-investiciju-tirgus-
tendences-nekustamais-ipasums-uznemumu-veiksmes-stasti-un-kapitala-tirgus-attistiba [skatits 17.04.2022]
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Jaatzime, ka tapat daudziem investoriem nekustama ipasuma projekta attistiSanas
ilgums skiet parak liels, kas gan Covid-19 pandémijas ietekm& vél ir pagarinajies. Tap&c nopirkt
zemes gabalu par miljonu eiro, un tad iesp&jams neko vienu gadu ar to nedarit, skiet parmerigi
lielas un neapdomigas investicijas, Un ta nav probléma tikai Rigas regiona, kopuma visa
Latvijas teritorija saskanoSana aiznem loti daudz laika, tomé&r daudziem ta nav ari neparvarama
probléma, ja jau sakotngji tiek veikta riipiga un padzilinata zemes gabala izp&te un ja investoram
ir skaidrs redz&jums attieciba uz konkréto zemes gabalu, ka arT ir Sagatavota sava ieguldijumu
stratégija.*

Latvija 2021. gads tomér ir iezim&jies ar kop&jo investiciju apjoma dubultoSanos
komercipasumos salidzinajuma ar 2020. gadu.? Apliikojot Baltijas méroga investiciju apjomu
Latvija, tas parsvara ir mazaks neka Igaunija un Lietuva, tomer 2021.gada Latvija investiciju
apjoms (virs 605 miljoniem EUR) bija lielaks neka Igaunija un tikai nedaudz mazaks neka
Lietuva. Jaatzimé, ka iev@rojamu dalu no kopgja investiciju apjoma veidoja tadi dazi Latvijas
tirgum izteikti lieli darfjumi ka tirdzniecibas centra "Alfa" un biroju kvartala "Jauna Teika"
pardosana.®

Péc nekustama 1ipaSuma uzpémuma SIA “Colliers International Advaisors”
apkopotajiem datiem par ievérojamako nekustama ipaSuma darjjumu 2021. gada atzita
tirdzniecibas centra “Alfa” iegade, ko iegadajas lietuvieSu uznémums “Akropolis Group ”. Lai
gan TpaSuma iegades cena ir konfidenciala, ta noteikti ir bijusi lielaka par 131 miljonu EUR, jo
tieSi par $adu summu tika iegadats biroja kvartals Jauna Teika, kas 2021. gada ir bijis 2.
lielakais nekustama TpaSuma darfjums Latvija.*

Savukart apliikojot investiciju apjomu Baltija 2022. gada 1. ceturksni, tad Latvijai
investiciju apjoms ir viszemakais — 75 milj. EUR, savukart Igaunija — 95 milj. EUR un Lietuva
visaugstakais — 100 milj. EUR (2.8.artéls). 2022. gada 1. ceturksni puse no investiciju apjoma
noveérojama mazumtirdzniecibas segmenta. Japiemin, ka art ires dzivojamo maju segments
turpina attistities — Riga (Avotu apkaimé&) par 9 miljoniem eiro tika iegadati 5 Tres

daudzdzivoklu nami (3 no tiem bija jau pabeigti 2021. gada) ar vairak neka 100 dzivokliem.®

! Landaus R., Ruza A. (2022). Investori pérk nevis zemes gabalu, bet ta potencidlu, pieejams
https://www.colliers.com/lv-lv/news/investors-do-not-buy-just-a-land-plot-they-buy-its-potential [skatits
17.04.2022]
2 Colliers.com. (2022). Baltic commercial real estate market overview 2022, available https://www.colliers-
insights.com/catalog/item/annual-report-2022/2884563/ [skatits 17.04.2022]
3 db.lv. (2022). Sogad paredz zemiku investiciju ipaSumu objektu pardosanas piedavajumu skaitu, pieejams
https://www.db.lv/zinas/sogad-paredz-zemaku-investiciju-ipasuma-objektu-pardosanas-piedavajumu-skaitu-
507018 [skatits 17.04.2022]
4 db.lv. (2022). TOP 10 nekustama Tpaguma investiciju darTjumi Latvija, pieejams https://www.db.Iv/zinas/top-10-
nekustama-ipasuma-investiciju-darijumi-latvija-506013 [skatits 17.04.2022]
% niaa.lv. (2022). Baltijas valstu nekustama IpaSuma tirgus parskats 2022. gada 1. ceturksnim, pieejams
https://niaa.lv/Iv/tirgus-petijumi/baltijas-valstu-nekustama-ipasuma-tirgus-parskats-2022-gada-1-ceturksnim
[skatits 12.05.2022]
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Lidz ar to, péc autores domam, tas parada to, ka investoriem patieSam ir paradijusies §T interese
par Tres namiem. Savukart 2022. gada 1. ceturksnis Rigas industrialajam tirgum ir bijis
salidzino$i mierigs, jo netika uzsakts kads jauns projekts un netika pabeigts neviens ievérojams

projekts.!

Investiciju apjoms Baltija 2022. gada 1. ceturksni, mlj. EUR

Latvija; 75

Igaunija; 95

M Latvija
M Lietuva

M Igaunija

Lietuva ; 100

2.8.att. Investiciju apjoms Baltija 2022. gada 1. ceturksni, mlj. EUR

Avots: Autores veidots pamatojoties uz nekustama ipasuma uznémuma SIA “Colliers International Advaisors”

datiem

Savukart aplikojot majoklu tirgu 2021. gada p&c uznémuma SIA “Latio” pétjjuma — ir
palielinajies tieSi to pirc&ju Ipatsvars, kuri perk dzivoklus bez bankas finansg€juma, vai
aiznémuma dala darfjuma summa ir proporcionali mazaka, neka ta bija ieprieksgjos gados.
Tapat pircgju lielaka dala pérk TpaSumus sev vai ar mérki tajos investét, pieméram, turpmakai
izirésanai.

Nemot vera, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots ka nodrosinajums pret inflacijas
pieaugumu, ir samazinajusies vélme tos pardot. Tome&r investoru interese par investicijam
nekustamaja ipaSuma nemainas - ta saglabajas augsta. Arvien pieaugosa ir investoru interese
tieSi par naudas pliismas objektiem, tomér attiecigi vélama investiciju atdeve pédéjos gados ir

mainTjusies - ja ieprieks investori un klasiskie fondi rékinajas ar atdevi 7 - 8% gada, tad ped&jos

! niaa.lv. (2022). Baltijas valstu nekustamd IpaSuma tirgus parskats 2022. gada 1. ceturksnim, pieejams
https://niaa.lv/Iv/tirgus-petijumi/baltijas-valstu-nekustama-ipasuma-tirgus-parskats-2022-gada-1-ceturksnim
[skatits 12.05.2022]
2 Latio..lv. (20212). Majoklu tirgus parskats 2021, pieejams
https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Majoklu_tirgus_parskats_2021_3.pdf [skatits 17.04.2022]
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gadus sagaidama investiciju atdeve ir vien 5 - 6,5% gada, un biezi augstas investoru savstarpgjas
konkurences rezultata notiek pat vairaksoliSana, Iidz ar to samierinoties ar zemaku sagaidamo
investiciju ienesigumu Tstermind, bet cerot uz pieaugumu nakotng.

Ja apliko investicijas regionos, tad CBRE Baltics investiciju departamenta direktore
Vineta Vigupe laikraksta Dienas Bizness 2022. gada pavasara specializlaiduma raksta akcentg,
ka galvaspilséta Riga ir vieniga pilséta Latvija, kas ir interesanta tie$i profesionaliem
investoriem un attistitajiem, kamér Lietuva tadas pilsétas ir vismaz piecas un Igaunija apméram
divas, tris. P&c autores domam, ir svarigi pieveérsties arl regionu attistibai, lai vismaz katra
regiona bitu viena pilséta, kas liktos pievilciga nopietniem investoriem, lai regioni spétu
attistities un veidot sakartotaku infrastruktiiru un pietiekosi daudz telpu tiem, kas ir gatava tas
nomat, veidot biznesu un kliit pieejamakiem visa Latvija, nevis tikai Rigas regiona. Ja Lietuva
un Igaunija ir spgjigas ieinteresét investorus ar1 arpus galvaspilsétas, tad arT mums biitu jarod
tada iespgja.

Péc autores domam, ir nepiecieSams attistit regionus, piedavajot dazadas atbalsta
programmas no valsts. Ja, Sobrid ir izveidota atbalsta programma ires namu attistiSanai
regionos, kas ir pozitivi. Bet ar to nav pietiekoSi. Svarigais, péc autores domam, lai attistiba
regionos notiktu, ir nepieciesams pietieckams skaits iedzivotaju. Savukart, lai iedzivotaji vélétos
dzivot regionos — ir janodroSina tadas primaras lietas ka kvalitativa un brivi pieejama medicina,
izglitiba berniem un, protams, majokli, kas atbilst miisdienu prasibam. Un te jau paradas
apburtais loks — lai veiktu investicijas, ir nepiecieSams pietiekoss daudzums ar iedzivotajiem,
bet, lai iedzivotaji vélétos dzivot regionos, ir janodrosina pieejami un kvalitativi majokli, ka ari
daZada infrastruktiira ar kafejnicam, veikaliem un uznémumiem, lai iedzivotajiem butu gan kur
izklaid&ties, gan butu, kur stradat - biitu darba vietas.

Tomeér, ja apliiko ped&jo divu gadu laika posmu, tad no 20 investiciju darfjjumiem ar
naudas plismu genergjoSiem tirdzniecibas centriem, tad viena treSdala no tiem ir notikusi ari
arpus Rigas. Tiek planots attistit biznesu ar regionos, tomér jaatzist, ka tas ir izaicinosi, jo
tomer piedavajums regionos ir patiesi neliels un atrast piemérotas telpas, kur nebiitu jaiegulda
loti daudz finansu Iidzeklu, ir gruti. Jaatzime, ka Sobrid SIA “LPP Latvia Itd” , kas parvalda
tadus zimolu veikalus ka House, Reserved, Mohito, Cropp, un Sinsay, plano tos attistit tuvako
gadu laika arT regionos, protams, ka primari tiek skatits uz regionu liclakajam pilsétam, tomer

tiek saskatits ar potencials tim mazajam pilséta, kur iedzivotaju skaits ir virs 8000 iedzivotaju.?

1 db.lv. (2022). Sogad paredz zemiku investiciju ipaSumu objektu pardo$anas piedavajumu skaitu, pieejams
https://www.db.lv/zinas/sogad-paredz-zemaku-investiciju-ipasuma-objektu-pardosanas-piedavajumu-skaitu-
507018 [skatits 17.04.2022]

2 Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 24.1pp.
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Kas péc autores domam ir pozitivi, jo tomér notiek kaut kada virziba, jo nomnieku péc biitibas
regionos netrikst. Galvena probléma regionos ir piedavajums — nav pietiekosi daudz ar
vajadzigo platibu telpu, tapat parasti tas nav gana laba tehniska stavokli, vai art atraSanas vieta

pilséta ir loti neizdeviga.
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3. NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ATTISTIBA

3.1. Nekustama ipaSuma tirgus tendences Latvija

Nekustamo Tpasumu tirgum nav bijusi tendence biit absoliiti stabilam un mierigam. Tas
tadel, ka vairak vai mazak, bet taja tom&r pastavigi notiek darjjumi, mainas klientu prasibas pret
veélamo iegades objektu, svarstas arl cenas un lidz ar to rodas aizvien jaunas tendences
nekustama Tpasuma tirgii Latvija.> Péc autores domam, nevar ari nepieminét to, ka nekustama
IpaSuma tirgus tendences ir ar btiski atkarigas no ta, kada ekonomiska situacija taja mirklt
valsti valda.

Runa3jot par biroju ekam, tad pieprasijums p&c jaunam biroju telpam Sobrid ir zems, jo
Vel aizvien ir aktuala darba veik$ana no majam.? Ja apliiko biroju nomu ires cenas p&c
nekustama 1paSuma uznémuma SIA “Colliers International Advaisors” apkopotajiem datiem,
tad var secinat, ka Tres maksa A klases birojiem svarstijas no 14,00 Iidz 17,00 EUR par 1m? ,
bet B klases birojiem no 9,00 Iidz 14,00 EUR par 1 kvadratmetru ménesi 2022. gada 1. ceturksni
(3.1. tabula). Ja salidzina biroju nomas cenas Baltijas valstis, tad Riga nomas cena par
kvadratmetru gan A, gan B klases segmenta ir viszemakas, savukart visaugstakas Tallina,

sasniedzot pat 19,00 EUR par vienu kvadratmetru A klases birojiem.

3.1 tabula
Biroju nomas maksas Baltija 2022. gada 1 . ceturksni (EUR/m?ménes)
A Kklase B klase
Riga 14-17 9-14
Tallina 14,5-19 9,8-16
Vilna 15-18 10-15

Avots: Colliers. (2022). Property Snapshot Q1 2022. Available: https://q1-2022-baltics.colliers.com/ (skatits
12.05.2022)

A klases biroji ir augstakas kvalitates biroja telpas, kas parasti atrodas jaunbiivés vai
pilsétas centra un ir aprikotas ar augstakas klases iekartam, ventilacijas sisttmam, ertibam un
tehnologiskajiem risinajumiem. Savukart B klases biroji ir ne vienmer tik pat kvalitativas €kas,
tam var nebiit iespaidigs dizains un liels vestibils ka A klases biroju €kam, un C klases biroju

€kas ir sliktakas kvalitates, tas parasti médz atrasties pils€tu nostiiros, un §is €kas ir slikta

1 Uzkalne L. (2018). Tendences un izaicindjumi nekustama TpaSuma tirgn 2018, pieejams
https://www.city24.Iv/Iv/nekustama-ipasuma-zinas/11899/tendences-un-izaicinajumi-nekustama-ipasuma-tirgu-
2018 [skatits 17.04.2022]
2 Latio.lv. (2021). Komercplatibu tirgus parskats 2021, pieejams
https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Latio_komercparskats2021gads.pdf [skatits 18.04.2022]

40



vizuala, ka ar1 iesp€jams slikta tehniska stavokli, C klases biroju €kas parasti ir arT vecakas par
20 gadiem.!

Ja runa par A klases birojiem, tad, ja ir v€lme invest&t birojos, tad Sobrid ir svarigi but
pirmajiem tirgd, jo tad paveras labakas iesp&jas, kameér tirgit ir salidzino$i maza konkurence. It
1pasi tiek akcentéts Sobrid Rigas regiona potencials biroju €kam, tomér jaatzimé, ka 2023. gada
ekspluatdcija ir planots nodot jau vairakus vérienigus jaunos biznesa centrus.? Tapat $obrid
nekustama Tpasuma tirgus sanem ari pieprasijumu no tiem uznémumiem, kas vélas parcelt savus
birojus no valstim, ko ietekmgéjis kar$ vai pienemtas sankcijas, tomér nozimigi darijumi vél nav
notikusi.> Péc autores domam, ir griiti prognoz&t, vai ta nav $aja situdcija pieprasijuma
palielinaSanas un pieaugosa interese tikai uz 1su mirkli, jo Sobrid ir griiti paredzet, cik ilgi valdis
§T nenoteiktiba — ieviestas sankcijas un kar§ Ukraina.

Savukart industrialaja segmenta 2020. gada ir novérojams pieprasijums péc modernam
noliktavu platibam Rigas regiona. Lielakais pieprasijums ir tiesi telpam ar platibu no 1000 —
2000 kvadratmetru, tom@r pieaug pieprasijums ari p&c mazaka izméra telpam, kas ir zem 1000
kvadratmetriem - tas skaidrojams ar e-komercijas izaugsmi, kas galvenokart attistijusies Covid-
19 pandémijas ietekmg, tadel uzn€mumi ir tendeti mekleét miisdienigas noliktavu telpas un ar1
logistikas centrus.* Jaatzimé, ka Sobrid gan nomai, gan iegadei ir vérojams misdienigu
razoSanas &ku piedavajuma deficits - pedgejo 2 gadu laika no tirgus ir pazudusi ari padomju laiku
razo$anas korpusi, kas iepriek§ nemaz nebija pieprasit, un nemot vera, ka razosanas platibam ir
pieaugusi likviditate un pieprasijums, ir pieaugusi ari kvadratmetra cena.’> Redzot ienako%os
pieprasijumus un interesi par tirgd atlikusajiem razosanas objektiem, uznémuma SIA “Latio”
nekustama Tpasuma vaditajs Artis Ramutis paredz §i segmenta stabilu pieprasijumu ari vidéja
termina.

Aplikojot mazumtirdzniecibas segmentu, tad gan 2020., gan 2021. gads ir bijis
izaicinajumu pilns, ka arf tas ir ieviesis dazadas parmainas Covid-19 pandémijas dél, jo valsts
pienemtie ierobeZojumi skara tadus tirdzniecibas un pakalpojumu sniedz€jus ka restoranus,
viesnicas, kafejnicas, skaistumkops$anas salonus, sporta klubus un praktiski visus nepartikas
veikalus, tomér neskatoties uz to visu, mazumtirdzniecibas segments ir bijis aktivs 2020. gada

jaunu piedavajumu zina — gandriz 100 000 kvadratmetru tirdzniecibas platibu tika pievienots

! Realto.lv. (2020). Ar ko atskiras A, B un C klases biroji? pieejams https://realto.Iv/ar-ko-atskiras-a-b-un-c-klases-
biroji/ [skatits 18.04.2022]
2 Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 7.1pp.
3 Colliers. (2022). Property Snapshot Q1 2022, available https://q1-2022-baltics.colliers.com/ [skatits 12.05.2022]
4 Realia Group. (2021). Real estate market report, available https://www.ober-haus.It/wp-content/uploads/Ober-
Haus-Market-Report-Baltic-States-2021.pdf [skatits 18.04.2022]
5 Latio.lv. (2021). Komercplatibu tirgus parskats 2021, pieejams
https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Latio_komercparskats2021gads. pdf [skatits 18.04.2022]
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tirgum Riga.! Jaatzimé, ka lai gan $obrid ir novérojams nekustama Tpasuma cenu pieaugums,
tomer Rigas vesturiskaja centra var noveérot nomas cenu samazinasanos noteikta veida objektos,
ipasi liela Iimena komerctelpas.?

Mazumtirdzniecibu Sobrid batiski ietekmé tas, ka tieSsaistes pardosanas apjomi strauji
sak augt, tade] investori jau ilgaku laiku izvairas no klasiskas mazumtirdzniecibas formata
iegades, tade] nekustama Ipasuma kompanija SIA “Latio” parstavji akcente to, ka tirdzniecibas
centru attistitajiem biitu pastiprinatu uzmanibu japievers tiesi izklaides un klientu pieredzes,
ka arT sajiitu giiSanam jebkura tirdzniecibas attistibas projekta. Janem ar1 vera tas, ka kops 2022.
gada 1. marta tirdzniecibas centri tika atvérti ikvienam un no 2022. gada 1. aprila tie var
darboties ka ierasts, tad 2022. gada 2. ceturksnis varés atspogulot to realo ietekmi, ko Covid-

19 pandémija ir radijusi — cilvéka iepirk§anas paraduma maina, ka tendence iepirkties mazak.>
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—e—Birgj Industrialas telpas Mazumtirdznieciba

3.1.att. lenesiguma likmes biroju, industrialajam telpam un mazumtirdzniecibai no 2014 — 2021.
gadam, %

Avots: Latio.lv. (2021). Komercplatibu tirgus parskats 2021, pieejams
https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Latio_komercparskats2021gads.pdf (skatits 18.04.2022)

2019. un 2020. gada péc vairaku gadu lejupslides no 2014. gada investiciju ienesiguma

! Realia Group. (2021). Real estate market report, available https://www.ober-haus.lt/wp-content/uploads/Ober-

Haus-Market-Report-Baltic-States-2021.pdf [skatits 18.04.2022]

2 Latio.lv. (2021). Komercplatibu tirgus parskats 2021, pieejams

https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Latio_komercparskats2021gads.pdf [skatits 18.04.2022]

3 Colliers.(2022). Property Snapshot Q1 2022, available https://q1-2022-baltics.colliers.com/ [skatits 12.05.2022]
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likmes gan biroju telpam, gan mazumtirdzniecibas telpam ir méreni pieaugusas, ka to var redzet
3.1. attéla. Biroju telpam ienesigums laika posma no 2014. — 2021. gadam vienméer ir bijis
viszemakais. Savukart mazumtirdzniecibas segmenta ienesigums 2014. gada ir bijis vienads ar
biroju telpu ienesigumu — 8 % apmera, tapat tas no 2018. — 2020. gadam méreni pieauga, l1dzigi
ka biroju telpu ienesigums, tomér 2021. gada tas ir samazinajies [idz 7.5%. Savukart industrialo
telpu ienesigums no 2014. - 2021. gadam ir bijis visaugstakais, 2014. gada sasniedzot pat 9%,
tomer 2018. un 2021. gada pazeminoties lidz 8%.

Salidzinot jaunakos datus par ienesiguma likmém nekustama TpaSuma joma 2022. gada
1. ceturksni ar paréjam Baltijas valstim, tad Latvija biroju telpam ienesiguma likme ir tadi pati
ka Igaunija — 5,5%, savukart Lietuva ta ir zemaka — 5,25%. Mazumtirdzniecibas telpam Latvija
arT ir augstaka ienesiguma likme — 7% (tada pati arT Lietuvai), savukart Igaunijai ta ir zemaka
— 6,7%. Un tikai industrialajam telpam ienesiguma likme Latvija ir zemaka — 6,5% (tada pati
ar Lietuvai), savukart Igaunijai augstaka — 6,7% (3.2. tabula). Un lai gan p&c uznémuma SIA
“Latio” datiem vienm@r augstakais ienesigums p&d&jo gadu laika ir bijis industrialajam telpam,
tad 2022. gada 1. pusgada p&c nekustama Ipasuma uznémuma SIA “Colliers International
Advaisors” datiem augstakais ienesigums ir tie$§i mazumtirdzniecibas telpam, ka ar visas
ienesiguma likmes — gan biroju, gan mazumtirdzniecibas, gan industrialajam telpam ir
samazinajusas, ja salidzina ar uzn@émuma SIA “Latio” 2021. gada datiem, kas tika aplikoti
lepriek$. Jaatzim& gan, ka péc uznémuma SIA “Colliers International Advaisors” datiem
ienesigums tomér nav mainijies 2022. gada 1. ceturksni — tatad aprékinot ienesigumu péc
uznémuma SIA “Latio” datiem, tie atSkiras — ienesiguma likmes ir augstakas, savukart péc
uznémums SIA “Colliers International Advaisors” datiem, ienesiguma likmes ir zemakas un,

péc autores domam, ar1 tuvakas patiesibai.

3.2.tabula
Ienesiguma likmes biroju, industrialajam telpam un mazumtirdzniecibai 2022. gada 1.
ceturksni Baltijas valstis, %0

Latvija Igaunija Lietuva
Biroji 55 55 5,25
Mazumtirdznieciba 7,0 6,7 7,0
Industrialas telpas 6,5 6,7 6,5

Avots: Colliers. (2022). Property Snapshot Q1 2022, available https://q1-2022-baltics.colliers.com/ (skatits
12.05.2022)

Aplikojot tiesi majokla tirgus tendences, tad Sobrid ir radusies situacija, kad tirgi ir
noveérojams vesturiski zemakais jauno dzivoklu piedavajumu skaits. Jaatzime, ka Baltijas valstu

konkurenc@ Riga jau ieprieks bija vérojams diezgan izteikts majoklu trikums, tacu Sobrid tirgti
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pieejamo pabeigto jauno dzivoklu skaits ir sarucis lidz zemakajam limenim, kas pieredzets
pedgjo 10 gadu laika.! P&c nekustama Ipasuma sludinajuma portala city24.lv datiem, 2022. gada
aprili, salidzinot ar ieprieksg€ja gada sakumu, kopgjais jauno dzivoklu piedavajums ir
samazindjies par 40%. Gan 2021. gada nogalé, gan 2022. gada sakuma neprognoz€jamo
biivniecibas izmaksu dg] ir ienakusi tirgli maz jaunu projektu, tapat ari sakoties karam Ukraina,

ir samazinajusies pieejamiba biivniecibas materialiem, tadel daudzi projekti tiek aizkavéti.?

Piedavajuma skaita izmainas jaunajos projektos Riga péc
istabu skaita,
2022. gada aprilis pret 2021. gada aprili, %
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3.2.att. Piedavajuma skaita izmainas jaunajos projektos Riga péc istabu skaita, 2022. gada aprilis
pret 2021. gada aprili, %

Avots: city24.lv. Cenas jaunajos projektos aug pa ménesiem, jaunu dzivoklu piedavajums Sobrid rekordzems,
pieejams https://www.city24.Iv/real-estate-news-story/17435/cenas-jaunajos-projektos-aug-pa-menesiem-jaunu-
dzivoklu-piedavajums-sobrid-rekordzems (skatits 24.04.2022)

Ja apliiko piedavajuma skaita izmainas jaunajos projektos Riga, tad vislielakas izmainas
novérojamas majokliem ar 4 un vairak istabam, kur piedavajumu skaits Saja segmenta ir
samazinajies par 47% (3.2. attéls), savukart vismazakas izmainas attiecigi vienistabas
dzivokliem, piedavajums skaita samazinajums par 29%.

Jaatzimge, ka tapat ir krities majoklu rezervaciju skaits — par 40 11dz 45%. Ja janvara un
februara meénes1 tika vidgji veiktas 200 rezervacijas ménesi, tad marta ménesi vien 120

rezervacijas - galvenokart tas skaidrojams ar to, ka ir neskaidribas par geopolitisko situaciju,

! Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 24.1pp
2 city24.lv. (2022). Cenas jaunajos projektos aug pa ménesiem; jaunu dzivoklu piedavajums Sobrid rekordzems,
pieejams https://www.city24.lv/real-estate-news-story/17435/cenas-jaunajos-projektos-aug-pa-menesiem-jaunu-
dzivoklu-piedavajums-sobrid-rekordzems [skatits 24.04.2022]
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gan jauno projektu trilkumu, gan straujo cenu kapumu, jo paslaik jaunajos majoklos vidgja cena
pieaugusi Iidz 2200 EUR kvadratmetra, kas ir 8 — 10% pieaugums pusgada laika.! P&c autores
domam, tads cenu picaugums ir ievérojams un straujs.

Ta ka piedavajuma skaits samazinas jaunajos projektos, attiecigi tieck noverots darjjumu
skaita pieaugums, radusies situacija, kad pieprasijums butiski parsniedz piedavajumu. Péc
uznémuma SIA “Latio” ekspertu noverojumiem - tie rada, ka ne tikai dzivoklu segmenta
pieprasijums ir lielaks par piedavajumu, bet art privatmaju piedavajums Latvijas tirgl nav bijis
sp€jigs apmierinat liclo pieprasijumu 2021. gada. Salidzinot 2020. gadu ar 2021. gadu, darfjumu
skaits dzivoklu tirgli 2021. gada pieauga par 16%. Péc kompanijas SIA “Latio” ekspertu
aplésém, rezervaciju apjoms jaunajos projektos 2021. gada beigas palielinajas par apméram
15% salidzinajuma ar 2021. gada sakumu. Pieaugums tiek skaidrots ar tadiem faktoriem ka —

e pandémijas izraisitais kritums 2020. gada;

e iedzivotaju tieksmi pilnveidot un paplaSinat majokla platibu;

e iedzivotaju bazas, ka nauda zaud@ vertibu picaugosas inflacijas del;

e bailes, ka l1dz§ingjais biivizmaksu picaugums ietekm&s Ipasumu cenas nakotng.?

Autore gan vélas uzsvert, lai gan ka viens no faktoriem, kas veicina dzivoklu darfjjumu
pieaugumu, ir iesp&ja un veélme paplasinat majoklu platibu, tomér Sobrid no vienas puses tiek
akcent@ts arT tas, ka parsvara tiek dota prieksroka kompaktakiem majokliem, nemot vera to, ka
Sobrid pieaug ari energoresursu cenas, un tomeér izveloties mazaku majokli, ir iesp&ams
ietaupit.

Jaatzime€, ka miisdienas jautajums par €kas energoefektivitati un tas uztur€Sanas
izmaksam kldist patiesi arvien svarigaks.® Tade] biitu svarigi pievérst uzmanibu ari tam, ka
Latvijai ir milzigs padomju laikos celto daudzstavu dzivojamo €ku ipatsvars, kas jaatzist, ka
nav parsvara ar augstu energoefektivitati. Attiecigi €kas arvien vairak noveco, bet to
rekonstrukcija notiek 1&ni un nepietickamos apjomos, un ja nekas nemainisies, un naudas
lidzekli netiks iegulditi €ku renovacijai, tad ir liela varbuitiba, ka daudzas Latvijas pilsétas arvien
vairak €ku biis slikta stavokli, kas attiecigi novedis pie ta, ka iedzivotajiem biis vél griitak atrast
kvalitativu un energoefektivu majvietu.* Péc autores domam, nemot véra, ka energoresursu
cenas Sobrid tikai pieaug, tad Sajos mainigajos apstaklos ir it 1paSi svarigi tam pieverst

uzmanibu, lai iedzivotajiem Sajas padomju laika €kas nenaktos parmaksat par komunalajiem

! Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 24.Ipp
2 Latio.lv. (2021). Majoklu tirgus parskats 2021, piegjams:
https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Majoklu_tirgus parskats 2021 3.pdf (skatits 18.04.2022)
3 Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 47.Ipp
4 Ukenabele I. (2021). Skaitli un fakti: Latvija par arvien nopietnaku problému kltst padomju laika daudzivoklu
nami, pieejams https://www.lsm.lv/raksts/zinas/ekonomika/skaitli-un-fakti-latvija-par-arvien-nopietnaku-
problemu-klust-padomju-laika-daudzdzivoklu-nami.a390930/ (skatits 08.05.2022)
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maksajumiem. Jo tomer ir jarékinas ar to, ka liela dala iedzivotaju nav spgjigi atlauties nopirkt
jaunu majokli jaunajos projektos, kur, protams, §1 energoefektivitate bus ievérojami augstaka,
un par siltumu noteikti nenaksies tik daudz maksat, tomer attiecigi paSa jauna dzivokla maksa

bis augstaka.

3.2.  Investiciju Latvijas nekustamaja ipaSuma bremzéjoSie faktori

Ka viens no galvenajiem §1 briza ierobeZzojoSajiem faktoriem augstam investiciju
apjomam, p&c autores domam, ir labu, kvalitativu nekustama ipaSuma objektu trikums, nemot
vera biivniecibas mazinasanos un jauno projektu trikumu, un no otras puses pieaugoso
pieprasijumu. Te gan jaatzimg, ka ta ir laba iesp&ja buivét un veidot jaunus projektus — tomer
biivniecibas izmaksas turpina augt, ka arT ir problémas ar materialu piegadém, lidz ar to neradot
nekadu garantiju, ka, piem&ram, uzbiivgjot jaunu €ku ar paaugstinatam biivniecibas izmaksam,
iedzivotaji spes to atlauties, jo tomér biivniecibas process ir sam&ra gars un $1 briza mainigie un
patiesi neparedzamie apstakli tikai pierada to, cik griti ir prognoz&t ekonomisko attistibu un
situaciju tirgii kopuma.

Savukart iepriek§ minéta biivniecibas mazinasanas liela mera ir saistita ar pieaugoso
neskaidribu par buivniecibas izmaksam un materialu pieejamibu. Gan koksne, gan metals, gan
citas nepiecieSamas izejvielas blivnieciba klust tikai dargakas, tapat nakotné var rasties
izaicinajums izejvielu importam.?

Jaatzimg, ka Latvija p&c teritorialas platibas nav liela valsts, ari iedzivotaju skaits ir
sameéra mazs, [idz ar to ir mazaka nepiecieSamiba pé€c milzigiem tirdzniecibas centriem vai
birojiem, vai noliktavam ar loti lielu platibu — $aja zina esam diezgan ierobezoti. Bet ka jau cita
81 darba nodala tika mingéts, pastav profesionali investori, kas galvenokart ir ieintereséti tiesi
ieguldit lielos objektos ar lielaku vertibu neka pie mums vid€ji nekustama ipaSuma darfjumi
svarstas. Tomér no otras puses, autore vélas akcentet, ka ta ir iespgja diversific€t savu
investiciju portfeli, iegadajoties vairakus un dazadus nekustamos TpaSumus par mazakam
summam, Nevis tikai vienu apjomigu nekustamo Ipasumu ar lielaku vertibu, tadéjadi samazinot
iesp&jamos riskus.

Tapat viens no bremzgjosiem faktoriem, kas ietekm€ negativi investicijas nekustamaja
ipasuma, ir regionu nevienlidziba un koncentracija tikai uz Rigas un Pierigas regionu, nemot
vera, ka parsvara arf attistitaji un investori ir ieintereseti tiesi $aja regiona, un pargjas Latvijas

pilsétas nemaz netiek izskatitas ka variants, kur ieguldit naudas lidzeklus. Lidz ar to vél vairak

! Colliers. (2022). Property Snapshot Q1 2022, available https://q1-2022-baltics.colliers.com/ [skatits 12.05.2022]
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tiek samazinata pieejama platiba investicijam, tomer, ja, pieméram, salidzina ar pargjam
Baltijas valstim, tur interese investoriem ir ne tikai to galvaspilsétas, ka pie mums Latvija, bet
ari citas regionu pilsétas. Tatad piesaistit investorus ir iesp&jams, tikai ir jaatrod iespgja, ka to
vislabak panakt, un par to, péc autores domam, butu vairak japiedoma gan pasam regionu
pasvaldibam, gan Ekonomikas ministrijai.

Ja tiek veértéts p&c teritorijas attistibas limena indeksa regionalaja dalijuma, tad mazajas
(Iidz 4000 iedzivotaju) pasvaldibas ekonomiska aktivitate ir zemaka neka vid€jas (no 4000 Iidz
10000 iedzivotaju) un lielajas (virs 10000 iedzivotaju) pasvaldibas. Jaatzimé, ka art arvalstu
tieSo investiciju apjoms uz iedzivotaju, vid€ji gada laika perioda no 2014. Iidz 2018. gadam,
liecina par to, ka praktiski puse mazo pasvaldibu vispar nesanem arvalstu investicijas — tas
nozimé to, ka arvalstu tieSo investiciju apjoms ir gandriz nulle jeb mazak neka viens eiro uz
iedzivotaju, savukart pilnigi visas lielas pasvaldibas piesaista arvalstu investicijas, tacu tikai
viena piektdala no vidéjam pa§valdibam piesaista §Is arvalstu investicijas.* Tas norada uz to, ka
Latvijas regionos ir nevienlidziba un dazada ekonomiska situacija, kas tomér liek izvertet
investoram to, vai konkrétais regions ir labvéligs un piemérots tam, lai iegulditu nekustamaja
Ipasuma savus finansu lidzeklus.

Jaatzimg, ka ari dabas apstakli regiona ir ietekmgjoss faktors, kuru var noveértét péc
tadiem faktoriem ka ekologiska situacija un infrastruktiiras attistibas Ilimenis.? Ta ka iedzivotaju
skaits daudzas mazakas pasvaldibas diemz€l samazinas, tapat ka Latvija kopuma, tad arT So
pasvaldibu ien@mumi no nodokliem, nodevam un dotacijam samazinas. Vienlaikus radot tadu
situaciju, kad daudziem infrastruktiras pakalpojumiem (pieméram, dzerama udens
nodroS§inasana, atkritumu savakSana u.c.) sak pieaugt to izmaksas, it Ipasi augoSo vides prasibu
un ieviesto tehnisko standartu d€]. Tadgjadi butiski palielinot pakalpojumu nodro$inasanas
izmaksas uz vienu iedzivotaju. Kas, péc autores domam, atkal norada uz to, ka mazas
pasvaldibas nav tik labvéligas investoriem, jo tur paradas §is nianses un nepilnibas, ar Ko ir
nepiecieSams rékinaties.

Tapat svarigs ir biivatlauju izsniegSanas procesa, ta saskanoSanas un tamlidzigu
dokumentu sakartoSanu termini, kas var kavét projekta un idejas attistibu, ja tas aiznem parak
daudz laika. Ja tas tiek salidzinats ar Baltijas galvaspilsétam — Tallinu un Vilnu, tad Sis viss

process tur norit raitak, 1idz ar to ari pie ta mums vajadzétu piestradat — padarot procesu atraku.>

! Helmene 1. (2019) Latvijas ekonomikas dzingjspeks — 75 centros, pieejams https://lvportals.lv/norises/307716-
latvijas-ekonomikas-dzinejspeks-75-centros-2019 [skatits 09.05.2022]
2 Latio.lv. (2007) Analttiskais parskats par nekustama Tpasuma tirgus tendencém Rigas pilséta — Rigas apkaimju
nekustama TpaSuma tirgus tendencu analize, pieejams
http://www.sus.lv/sites/default/files/media/faili/nekustama_ipsuma_analize_apkaimes.pdf [skatits 09.06.2022]
% Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 29.Ipp
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Un pieminot iedzivotaju skaita samazinaSanos, tad tas ari ir viens no batiskiem
faktoriem, kas kavé nekustama ipasuma investicijas Latvija. Tas ka svarigs aspekts tiek
akcentéts arT "Dienas Bizness" 2022. gada aprila specializdevuma "Nekustamais Tpasums"
intervija ar Latvijas Nekustamo ipasumu darfjumu asociacijas valdes priekssédétaju Aigaru
Smitu — Latvija zaudé iedzivotaju skaitu, pedgja laika ir bijusi zemaka dzimstiba un augstaka
mirstiba. Mums ir v€lme attisties, bet potencialo nodoklu maksataju, iedzivotaju Sobrid neklist

vairak, un §1 ir probléma, kuru jamégina atrisinat jau $obrid.*

ledzivotaju skaits pilstétas un lauku teritorijas
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3.3.att. Iedzivotaju skaits Latvija, pilsétas un lauku teritorijas no 1935. — 2021. gadam

Avots: stat.gov.lv. (2021). ledzivotaju skaits un tas izmainas, pieejams: https://stat.gov.Iv/Iv/statistikas-
temas/iedzivotaji/iedzivotaju-skaits/247-iedzivotaju-skaits-un-ta-
izmainas?msclkid=0d4b33aec87111ecabbaae5a6b3d039f (skatits 24.04.2022)

P&c biitibas mes varam sakt biivét jaunas daudzivoklu €kas vai kafejnicas, bet vai velak

1 arcoreallv.  (2022). Nekustamo TpaSumu tirgum ir  nepiecieSami  cilveki,  pieejams
https://www.arcoreal.lv/lv/zinas/2022/nekustamo-ipasumu-tirgum-ir-nepieciesami-cilveki-
1729?msclkid=1ebb708dc86b11ec948d77da488984be [skatits 30.04.2022]
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tam biis pieprasijums, vai bis kam 1rét un vai biis pietieckami daudz klientu kafejnicai, lai ta
nestu pelnu. P&c autores domam, ir svarigi pieveérsties §im jautajumam jau tagad, jo ta ir miisu
nakotne, un ja iedzivotaju skaits ped&jo gadu laika tikai sartik, tas neliecina par neko labu — jo
tas nozimé, ka cilvékiem nav vélmes Seit dzivot, tatad mums ir ko uzlabot. Ja apliko iedzivotaju
skaitu Latvija laika posma no 1935. - 2021. gadam, tad negativa tendence veérojama jau kop$
1990. gada, 2021. gada sasniedzot viszemako punktu — iedzivotaju skaits ir pat mazaks neka
1935. gada (3.3. attels).

Sobrid aktuals temats ir ari par Ukrainas bégliem, kas $obrid ienak arT Latvijas teritorija,
tade] rodas jautdjums, vai tas varétu mazinat iedzivotaju skaita samazinaSanos un rosinat
Latvijas attistibu. Aigars Smits jau iepriek§ mingtaja intervija uzsver, ka mums ir jabat
maksimali atvertiem, jo Sobrid ta patieSam ir iesp&ja piesaistit cilvekus un paradit, ka Latvija
var labi dzivot un iesp&jams daudzi $eit tad arf paliks.! Péc autores domam, §1 ir viena no
galvenajam problémam, kas ir jam&gina risinat, jo Sobrid skiet, ka par to pietickosi netiek
domats, nemot véra to, ka katru gadu tomér iedzivotaju skaits Latvija samazinas. Mé&s varam
uzbuvet veikalus, majoklus un biroja telpas, bet bis nepiecieSami cilveki, kas iepirksies
veikalos, iedzivotaji, kas dzivos uzbiivetajos majoklos un darbinieki, kas stradas jaunajas biroja
telpas.

Tapat svarigs ietekmé&joss faktors ir nekustama Tpasuma nodoklis, kas rada papildus
izmaksas nekustama Tpasuma Tpasniekiem. Nekustama 1pasuma nodokla aprékinasanu Latvija
regulé likums “Par nekustama 1paSuma nodokli”. Nodoklu politiku nekustama 1pasuma joma
izstrada valsts — Saeima un valdiba nolem;j kadas tiesi biis nodoklu likmes, ka tas ir saistitas ar
kadastralo vertibu, tomér pasvaldibam ir tiesibas sniegt atbalstu noteiktam iedzivotaju
kategorijam un péc saviem ieskatiem pieskirt kadas atlaides nekustama Tpasuma nodoklim.
Pasvaldibai ir tiesibas, pienemot saistoSos noteikumus, noteikt nekustama ipasuma nodokla
likmi 0,2% - 3% apméra no nekustama Tpasuma kadastralas vértibas un tapat arl samazinat
likmes no 0,2% - 0,6% piemé&roSanai noteiktiem dzivosanai paredz&étiem nekustama ipasuma
objektiem.

Janem vera to, ka Sobrid nekustama Tpasuma nodoklu likmes rada nenoteiktibu, jo ir
planots veikt izmainas nekustama Tpasuma nodoklu sistéma. Un lidz ar nenoteiktibu, nav
iesp€jams prognozet nekustama pasuma nodoklu izmaksas, kas radisies nekustama Tpasuma
IpasSniekiem, sakot ar 2025. gadu, jo lidz tam laikam nekustama ipaSuma nodoklu plans ir

iesaldéts. Latvijas Nekustama Tpa§uma darfjumu asociacijas (LANIDA) vaditajs Aigars Smits

! arcoreal.lv.  (2022). Nekustamo  ipaSumu  tirgum ir  nepiecieSsami  cilveki,  pieejams
https://www.arcoreal.lv/lv/zinas/2022/nekustamo-ipasumu-tirgum-ir-nepieciesami-cilveki-
1729?msclkid=1ebb708dc86b11ec948d77da488984be [skatits 30.04.2022]
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“Dienas Bizness" 2022. gada aprila specializdevuma "Nekustamais ipasums" intervija norada,
ka nekustama TpaSuma nodoklu reforma var izversties par tragédiju, ja nodoklu likmes netiks

mainitas.

3.3. Nekustama ipasuma tirgus investiciju prognozes Latvija

Lai gan 2021. gada tika sasniegts visu laiku augstakais investiciju apjoms
komercipasumos (665 miljoni EUR) Latvija, tomér 2022. gada SIA “Colliers International
Advisors” prognozg, ka investiciju apjoms samazinasies un nebis tik liels ka 2021. gada. Tas
tadel, ka tomér ir sagaidams, ka mazinasies vélme pardot nekustamo Tpasumu un biis mazaks
lielo darfjumu skaits. Viennozimigi 2022. gada ir sagaidams arT liels energoresursu cenu un
blivniecibas izmaksu kapums, nenoteiktiba apkartgja vidé un neskaidriba par investoru
noskanojumu, neskatoties uz to, ka Baltijas valstis ir vérojama augoSa investoru baze un ka
nekustamais Tpasums Sobrid arvien vairak tiek izmantots ka labs nodroSinajums pret picaugoso
inflaciju.’

Tapat aktuals jautajums ir, prognozgjot tendences nekustama ipasuma segmenta, vai nav
noveérojamas pazimes, ka veidojas ta sauktais nekustama ipaSuma burbulis, kas bija novérojams
2007. gada. Ja salidzina 2007. gada cenu par kvadratmetru otrreiz€ja dzivokla tirgi, kas vidgji
bija 1620 EUR, tad tagad cena $ini tirgti par kvadratmetru ir 920 EUR Latvija, tapat ir sakartota
likumdoS$ana un kreditu izsniegSana stingri tiek novertéta, ka ar1 visam bankam kreditportfeli ir
likvidi, 1idz ar to - nav pamata uztraukumam.? Arf citos avotos galvenokart tiek mingts, ka nav
nekadu pazimju, ka Sobrid veidojas nekustama Tpasuma burbulis, minot jau iepriek§ min&tos
paskaidrojumus, Iidz ar to, autore vé€las akcentét to, ka Sobrid nav iemeslu tam pieverst
pastiprinatu uzmanibu un raizeties par to.

Tomeér jaatzimée, ka prognoz€jot nakotni, viedokli médz atskirties, it Ipasi nemot véra $1
briZa nenoteiktibu, cenu pieaugumu un iesp&jamo procentu likmju kapumu. Tapat janem vera
strauji augos8as elektroenergijas un partikas cenu kapumu, kas tomér var novest pie ta, ka
nekustama TpasSuma sektora var izveidoties burbulis, kas péc laika tad noteikti ar1 plisis - Saja
situdcija tad daudziem, kas bils iepirkuSi nekustamo ipaSuma dargak, zudis parlieciba, ka

nekustamais TpasSums ir tas, kura var ieguldit, tomér kadi konkréti termini §adam prognozém

Ldb.lv. (2022). Colliers prognoze investiciju darfjumu apjoma samazina$anos Baltija lidz 1,25 miljardiem eiro.
Pieejams:  https://www.db.lv/zinas/colliers-prognoze-investiciju-darijumu-apjoma-samazinasanos-baltija-lidz-
125-miljardiem-eiro-506664 [skatits 30.04.2022]
2 arcoreal.lv.  (2022). Nekustamo 7TpaSumu tirgum ir  nepiecieSami  cilveki,  pieejams
https://www.arcoreal.lv/lv/zinas/2022/nekustamo-ipasumu-tirgum-ir-nepieciesami-cilveki-
1729?msclkid=1ebb708dc86b11ec948d77da488984be [skatits 30.04.2022]
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netiek noteikti.!

Nekustamo Tpasumu kompanijas SIA “Latio” 2021. gada majokla tirgus parskata tiek
minéts, ka Sobrid nav piemérotakais laiks prognozu izteikSanai, bet tomér kada tendence ir
acimredzama — majokla energoefektivitate 2022. gada, kas klus aktualaka ka jebkad agrak. Péc
autores domam, energoresursu cenu kapumam patieSam Sobrid vajadzetu pieverst uzmanibu,
un novérot ka tas ietekmé kopgjas tendences nekustama Ipasuma tirgii. Sobrid novérots, ka
cilveki IpaSumu iegadg ir kluvusi piesardzigaki, interese joprojam pastav, tomér 1 piesardziba
ir saistita gan ar So energoresursu straujo cenu kapumu, gan ar esoSo karadarbibu, kas notiek
Ukraina.?

Liela dala no daudzivoklu dzivojamajam &kam Riga ir buvétas padomju laikos. Ja
pasreiz eso$ais normativais regul&jums nosaka to, ka jaunajos projektos ekam jabiit ar augstako
energoefektivitates klasi — A, tad padomju laika buivétas €kas reti parsniedz E vai D klases
atzimi. L1dz ar to $adu €ku apsildiSanai ir nepiecieSams patérét apméeram 3 I1idz 4 reizes vairak
kilovatstundu uz kvadratmetru, kas attiecigi atspogulojas arT rékinos par komunalajiem
maksajumiem.® L1dz ar to, p&c autores domam, cilvéki novértés vairak jaunos projektus, un lai
gan majokla iegades cena jaunajas €kas ir augstaka, tomer, nemot vera energoresursu cenu
kapumu, cilvéki pienems par labu l€mumam iegadaties majokli jauna €ka ar augstaku
energoefektivitati, nevis padomju laiku €ka, kur par komunalajiem maksajumiem butu jamaksa
krietni vairak, Iidz ar to tads [émums varétu apmaksaties ilgtermina.

P&c provizoriskam prognozém nekustamo ipasumu kompanijas SIA “Latio” 2021. gada
majokla parskata tiek akcentéts tas, ka 2022. gada majoklu tirgus tik strauji neaugs, jo vél
joprojam ir izteikts piedavajuma trikums, ka arT pirc€ji ienems nogaidoSu poziciju lidzigi ka
2020. gada pirmaja pusgada. Janem veéra ar1 tas, ka 2021. gada 1. maija stajas speka jauns
Dzivojamo telpu Tres likums, kas aizvietoja 1993. gada pienemto likumu par dzivojamo telpu
1ri. Jaunais 1res likums, ka arT ar to saistitie grozijumi paredz iesp&ju vienkarSak un atrak risinat
stridus, ja, piem&ram, Trnieks nemaksa Tres maksu vai neatbrivo 1rétas telpas noteiktaja termina,
tomér, lai izmantotu normativajos aktos paredz€tas tiesibas, ir pareizi jasastada un janoformée
res ligums — ir japieveérS uzmaniba likuma noteiktajam prasibam, kadas zinas ir obligati
ieklaujamas res Iiguma.* Lidz ar to, nemot véra, ka jaunaja Dzivojamo telpu Tres likuma vairak

tiek piedomats par izirétaju tiesibam, tad tiek prognozets, ka dzivojamo telpu res segments

! Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 50.Ipp
2 Licite M. (2022). Prognozé cenu kapumu majoklu tirgd, pieejams
https://www.lsm.lv/raksts/zinas/ekonomika/prognoze-cenu-kapumu-majoklu-tirgu.a453896/ [skatits 04.05.2022]
3 city24.1v. (2022). Salt vai maksat dubulta? Energoefektivitates patiesa cena, pieejams https://www.city24.Iv/real-
estate-news-story/17100/salt-vai-maksat-dubulta-energoefektivitates-patiesa-cena [skatits 04.05.2022]
4 Latio.lv. (2021). Majoklu tirgus parskats 2021, pieejams
https://latio.lv/uploads/marketanalysis/Majoklu_tirgus_parskats_2021_3.pdf [skatits 18.04.2022]
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vargtu attistities, jo, péc autores domam, investoriem Sobrid tas var bt interesanti, nemot véra,
ka likumdo$ana $aja joma ir uzlabota un pateicigaka, bet ires namu Sobrid nav daudz — tatad
samera maza konkurence.

Savukart aplakojot lauku zemes tirgus cenas, tas pédéjo ménesu laika ir paaugusas
daudz straujak, neka tas bijis novérojams ieprieks, jo Sobrid zemi vélas iegadaties ar mérki, lai
uz tas vai nu nodarbotos ar partikas razosanu, vai ari izmantotu energétikai, pieméram, saules
panelu uzstadisanai.! Runajot par saules paneliem, tad par tiem $obrid interese patiesi pieaug,
nemot vera to, ka saules paneli tomér ir $is ilgtsp&jigais risinajums, kas patiesi lauj samazinat
gala elektribas rékinus un iegit tad sava zina neatkaribu no §1 briza svarstigajam elektribas
cenam.?

Jaatzime, ka ir arT viedokli, ka tendence iegadaties un pat parcelties uz dzivi lauku
regionos turpinasies. Zurnalists un pasakumu vaditajs Aivis Cerin§ “Dienas Bizness" 2022.
gada aprila specializdevuma "Nekustamais Tpasums" intervija norada, ka tas tadél, jo lauku
teritorijas klust pieejamakas ar komunikacijam, ka art ar infrastrukttiru, un tapat, vinaprat,
latvieSiem ir tomé&r tendence uz savu vietu, kur iesp&jams aizbraukt un atpiisties. Autore piekrit
§im viedoklim, jo jau Covid-19 pandémijas ietekmé iedzivotajiem pieauga vélme iegadaties
ipasumus talak no pilsétas knadas, kur var aizbraukt un atpisties, vai ickopt kadu darzu, kas
Sajos ST briza nenoteiktajos apstaklos to art varetu palielinat.

Savukart runajot par karu Ukraina un ta ietekmi uz res tirgus segmentu Latvija, tad tas
nav bitiski to ietekméjis, lai gan ir nov@rojams béglu pieplidums ar1 Latvija un papildus
pieprasijums péc dzivokliem, tomér ires cenas zina nav noveérojamas kadas biitiskas izmainas,
vismaz Sobrid, jo daudzi iz1r€taji ir pretimnakosi un pat tiek piedavata iesp€ja nemaksat 1ri, tikai
segt komunalos pakalpojumus.® Savukart SIA “LNK Properties” valdes loceklis Pavels
Broitmans “Dienas Bizness" 2022. gada aprila specializdevuma "Nekustamais pasums"
intervija par kara ietekmes apzinaSanu un to ietekmi, apgalvo, ka Sobrid nav iesp&ams precizi
prognozet nakotni, jo nav skaidrs ne karadarbibas iesp&jamais ilgums Ukraina, ne tas iznakums,
ne ar1 ietekme uz Eiropu un Latvijas tautsaimniecibu kopuma, ka art uz konkrétam nozarém, jo
més esam tikai kara ietekmes apzinasanas sakumposma.

Jaatzist, ka no vienas puses Ukrainas bégli palielinas pieprasijumu pe&c nekustama
Ipasuma, jo ir jaatrod majoklis, kur viniem uzturéties un dzivot, tapat béglu pieplidums varétu

uzlabot demografiskos raditajus Latvija. Bet no otras puses ir noverojams sankciju izraisits

! Latio.lv. (2022). Strauji aug lauksaimniecibas zemes cenas, pieejams
https://latio.lv/DB_lauksaimniecibas_zemes_cenas_aug [skatits 04.05.2022]
2 Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienass bizness, 39.Ipp
% Dargis E. (2022). Begli un Tres tirgus. Pieejams: https://www.arcoreal.lv/lv/zinas/2022/begli-un-ires-tirgus-1725/
[skatits 04.05.2022]
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samazinajums nodarbinatiba, tapat pastav aktuals jautajums par nekustama ipasuma drosibu, ja
konflikts tomer izplatisies plasak.’ Nemot véra, ka tomer Latvija neatrodas talu no regiona, kur
notiek kara darbiba, investori noteikti So risku nem véra, un Sobrid Latvija vairs neskiet tik

pievilciga vide investicijam.

! Dienas bizness. (2022). Nekustamais ipasums. Riga: Izdevnieciba Dienas bizness, 51.1pp
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SECINAJUMI

Nekustamais TpaSums ir zeme ar visu uz tas atrodoso objektu kopumu, un virs tas esoso
gaisa telpu un zem tas eso$ajam zemes dzilém, nekustamais Tpasums Ir ierakstams
publiska registra — zemesgramata.

Investicijas nekustamaja ipasuma, ka jau jebkura cita ieguldijuma veida investgjot, lidzi
nes gan riskus, gan izdevumus, ar ko vienmé@r vajadz&tu rékinaties un tos apzinat, lai
investicijas buitu veiksmigas, jo invest€jamas summas ir samera lielas un atmaksaSanas
laiks ir salidzinosi ilgs, kas var apgritinat investiciju atmaksasanas aprékinus.

Galvenie investiciju avoti nekustamajam TpaSumam ir pasu kapitals, ES struktiirfondu
lidzekli, kas ir paredz&ti nekustamajam ipaSumam, un reinvestéta pelna, tomer
svarigakais, kas galvenokart tieck izmantots — tas ir hipotekarais kredits.

Viens no faktoriem, kas ietekmé& nekustama ipaSuma tirgu, ir hipotekara kredita
pieejamiba un ta noteiktas procentu likmes — p&d&jos gados bija novérojams banku
majoklu iegadei procentu likmju samazinajums, kas lidz ar zemajam procentu likmém
veicinaja lielaku pieprastjumu péc kreditiem. Sobrid gan janem véra, ka tiek prognozéts
palielinat EURIBOR likmi, kas var samazinat pieprasijjumu p&c kreditiem, ka ari
paaugstinat ikménesa maksajumus par hipotekaro kreditu tiem, kam ir noteiktas mainigas
procentu likmes.

Iemesls kadel tiek ieguldits nekustamaja ipaSuma — ta, protams, ir pelna. Tomér jaatzime,
ka Sobrid strauji piecaugosas inflacijas dé]l — nekustamais TpaSums tiek izvélets, lai
saglabatu savu kapitalu, nezaudétu ta vertibu, nemot vera, ka tas tiek uzskatits ka labs
nodroSinajums pret inflaciju. Tomér janem veéra vairaki faktori, piem&ram, atraSanas
vieta, majokla tehniskais stavoklis, pieprasijums, jo ne vienmér nekustama Tpasuma cenas
var pieaugt un apsteigt inflaciju. Investicijas vienmeér pastav risks.

Trikumi investicijam nekustamaja TIpaSuma — parsvara nepiecieSams liels kapitals, lai
saktu ieguldit nekustamaja 1pasuma, zema likviditate, ir nepiecieSams apsaimniekot
IpaSumu — uzturét to kartiba, atrast Trniekus, pirc€jus, un tas aiznem saméra daudz laika.
PriekSrocibas investicijam nekustamaja Ipasuma — labs nodroSinajums pret inflaciju,
saméra zems risks, ja salidzina ar citiem ieguldijuma veidiem, veiksmiga ieguldijuma
rezultata un nomnieka atrasana - regulari ienakumi no res.

Nopietni investori nekustama TpaSuma tirgus segmenta galvenokart apluko tikal Rigas
regionu, tomér svarigi biitu attistit nekustama ipaSuma tirgu ar paréjos Latvijas regionos,
lai arT tur butu pietieckama daudzuma kvalitativi majokli un piedavajums butu pietiekoSs

un piemérots, lai savu darbibu regionos varétu attistit art uznémumi.
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Sobrid veikt prognozes nekustama 1pasuma tirgus tendencém ir loti griiti, tomer viens ir
skaidrs — elektroenergijas cenas kaps, blivmaterialu cenas turpina pieaugt, ir ar iesp&jami
sarezgTjumi ar to piegaddém, kas nozimé, ka cenu picaugums nekustamajam TpaSumam

tuvakaja laika ir sagaidams.
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PRIEKSLIKUMI

Lai samazinatu iesp&jamos izdevumus un riskus, un paaugstinatu investiciju drosibu
nekustamaja TpaSuma, ir nepiecieSams kartigi apdomat to, vai investiciju objekts bis
pelnu nesoS$s, nemot véra to, kur Sis objekts atrodas, cik daudz biis jaiegulda ta
uzlaboSanai un, protams, vai biis iesp&ja objektu realizét - vai atradisies nomnieks vai
pirc€js. Tas norada uz to, ka invest&jot naudu nekustamaja TpaSuma vai ar1 jebkur citur,
no sakuma tas ir ripigi jaizverte un jaapzinas visi iesp&jamie riski un ietekméjosie faktori.
P&c autores domam, arT pasvaldibam arpus Rigas japievers lielaka uzmaniba investiciju
vides uzlaboSanas jautajumiem, pieméram, sakartojot infrastruktiru - tas raditu
labveligus apstaklus investiciju piesaistei. Vairakas pasvaldibas ir pamesti ripniecibas
rajoni — sakartojot tos, raditos pievilciga vide uznéméjiem, kuriem iesp&jams izdevigak
bitu tur nopirkt esoSos TpaSumus, un renovét kas, pielagojot savam vajadzibam, neka
celt jaunas. Raditos lielaks piedavajums, jo Sobrid redzams, ka pieprasijums ir, bet
piemérotu €ku regionos ir loti maz.

Izveidot papildus valsts atbalsta programmas, kas veicinatu investicijas tieSi regionos,
piem@ram, majoklu biivniecibam vai komerctelpam — ja ne to biivniecibam no jauna, tad
vismaz atbalstu jau eso$am &kam, kuras var pielagot un atjaunot nepiecieSamajam
vajadzibam.

Lai regionos attistitos nekustama ipaSuma segments, ir nepiecieSams ari pieejams
finans€jums, ko var nodroSinat komercbankas - tas var€tu izskatit un uzlabot savu
kreditpolitiku, lai arT iedzivotajiem regionos hipotekarais kredits biitu pieejamaks — jo
tomér, nemot veéra, ka regionos, it ipasi lauku apvidi nekustamais ipasums nav tik likvids,
ka arf tirgus vértiba ipaSumam nav tik augsta ka Riga, tad hipotekarais kredits tiek
piedavats par mazaku summu, Iidz ar to vairak jaiegulda paSiem, ko biezi vien pircgjs
nemaz nespgj atlauties.

Ta ka nekustama 1pasuma nodoklis ir ne tikai faktors, kas ietekmé investicijas, bet ar1
uznéméjdarbibu, tad butu svarigi, ja ne samazinat §1 nodokla slogu, tad vismaz saglabat
nodokla maksajuma prognoz€jamibu gan komercobjektiem (tirdzniecibas platibam,
birojiem, viesnicam), gan arT majokliem, jo, nemot véra, ka nekustama ipaSuma nodokla
reforma ir atlikta 11dz 2025. gadam — tas rada neskaidribas, un ne investori, ne uznéméji,
ne privatpersonas nespgj prognozeét izmaksas ar kuram vajadz€s rekinaties péc kada
perioda.

Ka vienu no iesp€ams ienesigakajiem nekustama TpaSuma segmentiem darba autore

iesaka finansu Iidzeklu ieguldiSanu ires namu objektos, pamatojoties uz augsto
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pieprasijumu, jauno likumdoSanu un izveidoto atbalsta programmu nekustamajam
IpaSumam regionos. JaatzZimé gan, ka autore neiesaka veikt tieSi Tres namu buivniecibu,
nemot vera esoSo nenoteiktibu ar biivniecibas izmaksam un izejvielu pieejamibu, bet gan
renovet un pielagot esosas ekas res namiem.

Tapat autore vélas akcentét to, ka Sobrid labas investiciju iespgjas ir arT zemes iegadeli,
kur ir potencials lauksaimniecibai vai energijas razoSanai. Tas gan Sobrid saistits ar
pieaugosajam elektroenergijas cenam, un kara ietekmi Ukraina — tiek mekl&ti piem&roti

zemes gabali partikas razoSanai.
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1. pielikums

Majoklu cenas izmainas, 2021. gada 3.ceturksnis pret 2020. gada 3. ceturksni, %

Majoklu cenas izmainas, 2021. gada 3.ceturksnis pret 2020.
gada 3. ceturksni, %
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