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Anotacija

Projekta t€ma ir “Nekustama TpaSuma tirdzniecibas firma Zile”.

Tema ir izveleta divu iemeslu péc:

1. Darba autors ir pusgadu stradajis nekustama TpaSuma firma Jurgi” par makleri. Saja
laika autors ir guvis pieredzi nekustama Ipasuma tirgus noris€s. Kontakt&joties ar klientiem un
sledzot darfjumus autoram radas parlieciba, ka sp€s izveidot uzpémumu un sekmigi darboties
nekustama Tpasuma joma.

2. Latvijas ekonomikas strauja attistiba, investicijas nekustama 1paSuma sféra un
piecaugosais darfjumu skaits norada uz to, ka jaundibinata firma sp&s sekmigi darboties
nekustama Tpasuma joma.

Ir vairaki faktori, kas pamato témas aktualitati:

1. Latviju ped&jos 15 gados ir skaruSas nopietnas parmainas — notika politiskas iekartas
maina valsti, cilveki, kas padomju laikos zaudgja TpaSumus tos atguva, mainijas Tpasnieki gan
zemei, gan €kam. Dokumentu iegiiSana, kas apliecina nekustama ipasuma piederibu, prasa pat
pilinus vairaku gadu garuma.

2. Cilvekiem vienmér ir bijusi v€lme iekartot savu majokli un dzivesvietu atbilstosi
misdienu prasibam.

3. Potencialajiem un esoSajiem zemes 1pasniekiem ne vienmér ir laiks un pietickamas
zinasanas, lai nokartotu sava ipaSuma apliecinoSus dokumentus.

Projekta mérkis ir izanalizét nekustama Ipasuma tirgus stavokli Riga, Rigas apkartné,
noteikt mérka pirc€ju un pamatot firmas veiksmigas darbibas iesp&u Pierigas nekustama
TpaSuma tirgd.

Projekta tiks risinati sekojosi uzdevumi:

» apkopota un izstudéta jaunaka literatiira par nekustama IpaSuma tirgus stavokli un
attistibas tendencém,

» izpéetita Latvijas lielako nekustamo Tpasumu tirdzniecibas firmu pieredze darfjumos ar
nekustamo TpaSumu,

» veikts uznémuma piedavato pakalpojumu raksturojums un salidzinasana ar citu firmu
pakalpojumiem,

» izdariti secinajumi par firmas “Zile” iesp&jamo tirgus dalu,

» izpéetiti iesp&jamie riski un noteikti pasakumi So risku samazinaSanai.

Projekta struktiira ir sekojoSa: Anotacijas un 9 dalas.
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Darba struktira ir veidota sakot ar Pierigas nekustama ipaSuma tirgus analizi
pakapeniski nonakot lidz merkpirc€ja noteikSanai un firmas iesp€jamo darbibu nekustama
Tpasuma tirgd.

[. II. un III. dala autors sniedz vispargju informaciju par firmu, tas struktiiru, personalu,
darbinieku amata nosaukumus un to savstarp&jo paklautibu un sadarbibu.

IV. dala ir plass nekustama Ipasuma tirgus raksturojums, ietverot gan Rigas, gan Pierigas zemes
platibas un So platibu atraSanas vietas, cenas un iesp&jamo darfjumu skaita analizi.

V. dala ir veikts uznémuma darbibas sikaks raksturojums, analiz&jot ar1 piedavata produkta
(zemes) tirdzniecibas iesp&jas salagojot ar firmas potencialu un iespg&jam.

VI. dala ir apskatits uznémuma marketinga plans: iespgjama cena, noieta tirgus, merkpircgjs un
reklamas aktivitates.

VII. dala tiek analizéta uznémuma iesp&jama tirgus dala, darbibas, kas javeic, lai nodroSinatu
firmas sekmigu darbibu un nepiecieSamie Iidzekli, kas nodrosinas uzn€émuma sekmigu darbibu.
VIII. dala autors ar skaitliem pamato uznémuma sekmigas darbibas un attistibas iesp&ju.

IX. dala autors norada uz iesp&jamiem riskiem un to samazinasanas iesp&jam.

Darba ir 14 tabulas un 3 attéli. Izmantojamas literatiiras saraksta ir 21 avotu nosaukumi.

Darbs var interes€t privatpersonas un uzpémumus, kas sak nodarboties ar nekustama
TpaSuma darjjumiem.

Darba tiks pielietotas sekojoSas pétiSanas metodes:

a) FinanSu analizes kvantitativas metodes (Kredita dz&Sana)

b) Ekonomiskas analizes metodes (Prognozes un uz prognozu pamata firmas darbibas

planosana)

¢) Matematiskas analizes metodes ( Modelésana)

P&tijuma periods ir 2006.gads. Balstoties uz petijuma datiem autors prognoze izveidota
uznémuma darbibas un attistibas iesp&ju no 2007. gada lidz 2012.gadam.

Nekustama 1pasuma tirgus attistiba ir ciesi saistita ar valsts ekonomikas attistibu. Zemes
platibu tirgus ir pievilcigs, jo tas saistits ar biivéjamo maju un Ipasuma tiesibu iegiSanu. Zemes
ipasSums ir droSs ieguldijums, jo tas neztid un tatad neziid ar1 ta vertiba, kuru ir iesp&jams
parverst naudas lidzeklos.

Joprojam zemes platibu Tpasniekiem nav sakartotas Tpasuma tiesibas, kas lauj sekmigak
izmantot savu nekustamo Ipasumu (pardot, iznomat, iekilat). Dala zemes platibu Ipasnieki ir
gatavi terét savu laiku un naudu, lai sakartotu sava 1pasuma tiesibas. Tacu dalai IpasSnieku nav
nepiecieSamas zinaSanas, laika un uzpémibas, lai apsaimniekotu savu ipaSumu. Tas ar1 biis

jaunizveidota uzp€muma tirgus segments.
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Risinot zemes Tpasnieku zemes apsaimnickoSanas problémas (sakartojot ipaSuma tiesibas,
pardodot, nomajot zemi) firma giis pelnu. Zemes platibu plaSais piedavajums tiks izmantots, lai
potencialajiem un esoSajiem klientiem piedavatu tos interes€joSos zemes gabalus.

Nekustama 1paSuma tirgus ir nozare, kas Latvija attistas visstraujak. P&c centrala
statistikas biroja datiem var secinat cik strauji picaug darfjumu skaits, kas saistiti ar nekustamo
ipaSumu tirdzniecibu. Ipasa attistiba Sai nozarei ir Riga, kur pedéjo gadu laika ir aktiviz&jusies
dzivojamo maju celtnieciba. ArT nekustama IpaSuma vértiba strauji pieaug. Ta vertiba atkariga
no atraSanas vietas, lieluma un fiziska stavokla. {4,5}

Latvijas nekustama tirgus Tpatniba ir tada, ka diezgan liela dala darfjumu notiek,
neizmantojot starpnieku pakalpojumus. Vidéji ap 40 % no visiem darfjumiem ar nekustamo
TpaSumu ir pirc€js un pardevejs, tade] loti biezi gadas dazadi sarezgijumi nekustama TpaSuma
darfjumos. Sis process var ievilkties uz loti ilgu laiku, jo fiziskas personas, slédzot darfjumu,
sava starpa diemz€l slikti orientgjas darbibas, kas ir javeic, lai bez problémam vartu veikt
darTjumus ar nekustamo 1paSumu. {4,5}

Pedgjo gadu laika ir jiitams arvien lielaks pieprasijums péc kreditiem, jo paral€li
inflacijas kritumam samazinajusas ari kreditu % likmes. Tapec Latvija sak strauji attistities ari
hipotekarais kredits, aizdevuma kredita summa un izmantosanas termins palielinas. {4,5}

Pardoto nekustamo ipasumu darfjumu skaits 2005.gada salidzinajuma ar 2004.gadu,
picaudzis par 8%. No 2005.gada Zemesgramata no jauna registrétajiem nekustamajiem
ipaSumiem 51% bija dzivoklu TpaSumi un 30 % - zemes nekustamie TpaSumi. Nostiprinatas
IpaSuma tiesibas galvenokart Latvijas Republikas pilsoniem — 74 % no visiem IpaSumiem.
Dzivojamo maju ar zemi pardosanas darijumos vid&ji 81% no kadastralas kopvertibas bija biivju
vertiba un 19 % - zemju vertiba, savukart nedzivojamo biivju ar zemi pardoSanas darijumos
vidgji 66 % no kadastralas kopvertibas bija biivju vértiba. {5}

Pardodot dzivojamas majas ar zemi, viena darfjuma vid€ja vertiba 2005.gada vislielaka
bija Juirmala — 89 tukst. Ls, sekoja Riga - 78 tiikst. Ls, Liepaja — 29 tiikst. Ls un Rigas rajons —
27 tikst. Ls. {5}

Nekustama 1pasuma tirgus visos laikos ar nelielam cikliskam izmainam ir bijis darfjuma
pasaules un ar1 visu pargjo cilvéku redzesloka. Biznesa joma tas saistits ar iesp&jamo tirgus
aktivitati un realu sp&ju nopelnit veicot darfjjumus. Pargjos cilveékus nekustama Ipasuma tirgus
interese ka iesp&ja uzlabot savus dzives apstaklus. Tapéc nekustama 1paSuma, konkréti zemes,
maju un dzivoklu tirgus izraisa loti lielu interesi gan biznesa cilvéku, gan pargjo cilvéku acs.

Dzivojama fonda pieauguma dinamika vérojam kops 1945. gada. Var redzet, ka lielakais
biivniecibas apjoms Riga bija 60. — 70.gados. Tacu lielaka dala ridzinieku varétu apstiprinat, ka

dzivojamo platibu daudzums bija pavisam nepietiekoss.
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Misdienas, kad lielakai dalai padomju laikos biivéto serijveidu maju pamazam beidzas
ekspluatacijas termins, kad daudziem ridziniekiem ir paradijusas finansialas iesp&jas un vélmes
dzivot jaunos, labas kvalitates majoklos, dzivoklu skaits acimredzot ir nepietiekams.
Neapmierinats pieprasijums sekme ar1 cenu pieaugumu un spekulantu paradiSanos tirgt.

Dzivojamo platibu tirgus ir viens no sarezgitakajiem nekustama TpaSuma tirgus
segmentiem, jo bez izskaidrojamiem, aprékinamiem ekonomiskiem faktoriem, kas izraisa
parmainas tirgli, milziga loma ir ari psihologiskam faktoram. Dzivojamo platibu sadardzinajuma
tempi Rigas centra bija krietni lielaki par vid€jiem Latvijas iedzivotaju ienakumu pieauguma
tempiem. Uztraukums un nezina par to, kas biis rit, izraisTja aziotazas pieprasijumu, kas balstita
uz bailem par gritibam iegadaties 1paSuma majokli nakotné. Izveidojas kédes reakcija uz
dzivoklu sadardzinajumu Rigas centra, kas izpaudas ka cenu kapums tipveida dzivokliem
sekundaraja tirgi. Visparéja ekonomikas izaugsme, tai skaitd pakapeniski augosais iedzivotaju
ienakumu Itmenis un kreditresursu 1€tums un pieejamiba, izveidoja milzigu pieprasijumu ari
dzivokliem jaunbuves. Paradijas liels privatinvestoru, jeb ta dévéto spekulantu skaits, kas investe
lidzeklus jaunos un droSos majoklos, kur iesp€ja nopelnit ir ne tikai 5 — 10 gadu laika uz kopgja
dzivojamo platibu cenu pieauguma fona, bet ari biivniecibas 12 — 15 meneSu laika. Pirmo
veiksmigo projektu piemers parada, ka iesp&ja nopelnit buvniecibas laika ir pat 25 — 30 %.

Jau vairakus gadus mes dzivojam vienota Eiropas ekonomiska telpa. Lidz ar Latvijas
finansu sektoru, kas viens no pirmajiem iegaja pasaules ekonomiskaja telpa, vispasaules procesu
ietekmei tika paklauts arT Latvijas nekustama ipaSuma tirgus. Nekustama 1paSuma tirgus attistiba
un tendences iespaido arT §1 tirgus attistibu Latvija. Nekustama ipaSuma tirgus aktivitates norada
aktivitates Latvijas ekonomika. Sis fakts apliecina nekustama Ipasuma tirgus lielo nozimi valsts
ekonomika un parada iedzivotaju pirktsp€ju, veélmi un iesp&jas iegadaties nekustamo Ipasumu.

Nekustama 1paSuma tirgus attistiba ir cieSi saistita ar valsts ekonomikas attistibu.
Nekustamais Tpasums darbojas ka katalizators ekonomisko procesu joma. Zemes platibu tirgus ir
pievilcigs, jo tas saistits ar biv§jamo maju un Ipasuma tiesibu iegtisanu. legiistot Ipasuma zemes
platibas Pieriga, §is zemes izmantojums ir pietiekami plass: to ir iesp&jams pardot, iznomat,
iekilat, veikt mainas darjjumu. Pirmajos 3 gadijumos tiek iegiti finansu lidzekli, ped&ja gadijuma
apmaina pret zemi tiek ieglts konkrétaja laika nepiecieSamais aktivs, lai nodroSinatu
uznéméjdarbibu. Saja sakara svariga ir zemes atraianas vieta: cilvéku pliismas vai magistraju
tuvuma, kas lauj zemi izmantot komercmérkiem.

Augstakmingétie fakti liecina, ka veicot uznémejdarbibu, kur tirdzniecibas objekts ir
zeme, Sis tirdzniecibas objekts ir droSs ieguldijums, jo tas neztd un tatad nezud ar1 ta vertiba,
kuru ir iesp&jams parverst naudas [idzeklos. Darfjumu gaita mainas tikai objekta TpaSumtiesibas,

lielums un attiecigi izvietojums, to ir iesp&€jams izmantot reklamai un art darjjumu veikSanai.
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Joprojam zemes platibu Tpasniekiem nav sakartotas Tpasuma tiesibas, kas lauj sekmigak
izmantot savu nekustamo Ipasumu (pardot, iznomat, iekilat). Dala zemes platibu pasnieki ir
gatavi teérét savu laiku un naudu, lai sakartotu ipasuma tiesibas un savu Ipasumu apsaimniekotu.
Tacu dalai Ipasnieku nav nepiecieSamas zinasanas, laika un uzn@mibas, lai apsaimniekotu savu
Tpasumu. Tas arT biis jaunizveidota uznémuma tirgus segments.

Galvenie nosacijumi, lai firma sakuma stadija (1.gada) var€tu sekmigi darboties, ir
zemes Tpasnieki ar nesakartotam TpaSuma attiecibam un finansialam vajadzibam, ka ari zemes
platibu plagais piedavajums. Sie 3 faktori sava starpa ir saistiti.

Risinot zemes Tpasnieku zemes apsaimnickoSanas problémas (sakartojot ipaSuma tiesibas,
pardodot, nomajot zemi) firma iegiis pelnu. Zemes platibu plasais piedavajums tiks izmantots, lai

potencialajiem un eso$ajiem klientiem piedavatu interes€josos zemes gabalus.
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AHOTAIMA

Tema pa6otsr "Toprosas ¢pupma 3ue".

HmeeTcst HECKOIBKO (aKTOPOB, 0OOCHOBBIBAIOIIMX aKTyaJlbHOCTh TEMBI:

1.B JlatBuu 3a mocnegHue 15 neT MpOM3ONLIM CyIIeCTBEHHBbIE H3MeHeHHs. Jlromsam

BO3BpallCHa 4YacTHasd COOCTBEHHOCTh NOTCPAHHAA B COBCTCKOC BPCMI. ITomensuCh

COOCTBEHHUKHU 3€Melb, J0MOB, 31aHuil. COOp NOKYMEHTOB JI0Ka3bIBAIOIIUX IpaBa Ha

CO6CTBCHHOCTB, JJINIICA MHOraa HECKOJIBKHUX JIET

2..HIO,Z[I/I BCCTJa KCJIaJIl YCTPOUTDH CBOE KMIJIBE MO CETOAHAIIHUM CTaHJapTamMm

3.V coOCTBEHHHMKOB HE BCETJa JOCTATOYHO BPEMEHU M 3HAHUH M0 cO0py HEOOXOAMMBIX

JOKYMCHTOB.

Ilens manHOW pPabOTHI HM3YyYHTh COCTOSTHUE pBIHKA HEABMKUMOCTH B Pure, m B e

OKPECTHOCTSIX, OIIPEJEIUTh KOHKPETHOTO MOKyNaTens, 000CHOBAaTh yCIEUIHYI0 paboTy (pUpMBbI B

Pure u B Prxxckom paiione.

Jlis nocTrKeHMs! MOCTaBICHHOM 1€/ ObUIM PEILIEHBI CIEAYIOLUE 3a0a4u:

>

>
>

U3y4YeHa HOBEWIIAas JMUTepaTypa O pPa3BUTHM PBIHKA HEABM)KMMOCTH U O €€
TEHACHIMSX;
UCCNieIOBaH  ONBIT  KpynHedmux JlarBuiickux ¢upM 1o caenkam ¢
HEJIBUKUMOCTBIO;
YCTaHOBJIEHA XapaKTEPUCTUKA IMpelaraéMbIX (UPMOI yCIyr U CONOCTaBICHUE
YCIIYT pa3HbIX QUPM;

n "n.
BBIBOJIBI O J10JI€ pbIHKa pupmbl "3ume";

HU3YYCHBI BOSMOXHBIC PUCKHU U OIIPCACIICHBI MCPOIIPUATHSA 110 UX CHUIKCHUILO.

PaGoTta coctouT u3 9 riaB, aHHOTAIIHH.

CrpykTypa paboThl ciefyrolas: HauyMHas aHaJIW30M pbhIHKA HEABWKUMOCTH B Pure,

MOCTCICHHO JOXOAUT OO0 MOKYIATCIId U BO3MOKHOM ACATCIIbHOCTH (1)I/IpMI>I.

B mepBrIx TpEX wacTsAX aBTOp M3IaraeT ooOuryro uHpopMmamio o pupme, e€ CTPyKType,

MEepCOoHalie, O HAa3BaHUAX JOJDKHOCTEH M HMX B3aUMOCBsI3U. B d4eTBEpTON 4YacTu OOIIMPHBIN

AaHaJIN3 pPbIHKA HCABUXXUMOCTH, BKIIOYAsl 3C€MCIIbHBIC YUYACTKU B Pure u B OKPECTHOCTAX Puru.

Pacrnionoxenue, CTOMMOCTh M aHAIM3 BO3MOXHBIX CHIEJOK. B msaToil yactu aBTOp moapoOHee

XapaKTepU3yeT NEeATEIIBHOCTh (DUPMBI, aHAIM3UPYSI BO3MOXHOCTH MPOJAXH 3eMIId. B miecToi

IJIaBe PACCMOTPEH IUIaH MapKeTHHra: BO3MOXKHas 1I€Ha, PhIHOK CObITa, MOKYyMNaTeab U peKiama.

B cenpMoil wacTu oTpakeHa BO3MOXKHAs J0jis pelHKAa ¢upMbel "3une". B BocbMoil aBTOp

00OCHOBBIBAET YCICIIHYI0 paboTy U pa3BuTHe (pupMbl. B 3aKitoueHnH MoKa3aHbl BO3MOKHBIE

PHUCKHU U cIOCOOBI X YMEHbBILIECHUS.
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B pabote 14 tabmum u 3 pucynka. s HanmucaHus paOOTHI MCITOJIB30BaH 21 UCTOYHUK.
Pabora mpencraBisieT MHTEpeC IJs YACTHBIX JHIl U (UPM IpeanoiaralolliuXx HauiTh CBOIO
NESTENIbHOCTD B cpepe phIHKA HEABMKUMOCTH.

B paGote OyayT HCIIONB30BaHbI CIEAYIOIINE METOIbI UCCIIEIOBAHUS: (KOIMYECTBEHHbBIE)
1. KBanTHTaTHBHBIE METOIBI (DHHAHCOBOTO aHAIIN3A

a)% ¥ HaKOIUJICHHUS;

0) [loramenue KpeauTOB;

B)OrieHKa 3 (HEeKTUBHOCTH HHBECTULINH.
2. Meroapl SKOHOMHMYECKOIO aHajiu3a (Ha MX OCHOBE IPOTHO3bI U IJAHUPOBAHUE PabOTHI
bupmBI).
3. MeToapl MaTeMaTHYECKOTO aHaln3a (MOICTUPOBAHUE) .

[Iporuosuposanue padotsl ¢upmsl ¢ 2007 roga o 2012 rog.

Pa3BuTne ppiHKa HEIBMKMMOCTH TECHO CBSI3aHO C SKOHOMMKOW TOCYJapCTBa. PBIHOK
HEJBM>KUMOCTH TPUBJIEKATENICH, TaK Kak B UTOre oOpa3yeTcsl yacTHash COOCTBEHHOCTh: JOMa,
CTPOCHHS M 3eMJIA. 3eMJIsl BCETIa MMEET LIEHHOCTh U €€ MOXHO MPOJaTh.

Jlo cux mop y yacTu COOCTBEHHMKOB IOpUAMYECKH He o(opMieHa M HE 3aHeceHa B
3eMEJbHYI0 KHUTY COOCTBEHHOCTh. YacTh COOCTBEHHHMKOB TOTOBA BIIOYKUTH JCHBI'H U TPATHUTH
cBOE BpeMs, uToObl 0OPMUTH TOKYMEHTHI Ha coOCTBeHHOCTh. Ho y wacTu 3emieBianesbleB
HET HYXHBIX 3HAaHUI U BpEMEHH, YTOOBI MOJIYYUTH TPUOBLIb.

Pemas mpoGniembl 3emieBnanenbieB (ohopMisisi JOKYMEHTOB Ha 3eMIIi0) (MpojaBas,
nokymnasi) ¢upma Oyaer umeTb npuoObUlb. IlpomaBaemble 3eMeNbHbIE YYacTKU OyayT
UCTIOJIB30BaHbl, YTOOBI TIOTCHIUAIBHBIM KJIMEHTAM TPEIJIOKHUTh WX HHTEPECYIOIINE YYaCTKH.
PBIHOK HEIBMXKMMOCTHM OJIMH M3 CaMbIX pa3BuBaromuxcsa otpacieid B JlarBuu. [lo manHbIM
HEHTPAIbHOTO CTATUCTUYECKOTO OHOPO MOXKHO MOHATh, KaK OBICTPO PACTET YHUCIO CIENOK,
KOTOpbIE CBSI3aHBI C TOProBiiell HeABMKUMOCTH. OcoOEHHO OBICTPO OTpacib HEIBHKMMOCTU
pa3BuBaeTcs B Pure, rme 3a mocieiHWE TOABI Pa3BHBACTCS CTPOMTENBCTBO JKUIIBIX JTOMOB.
PhiHOYHAsT CTOMMOCTH HEIBUKUMOCTHU TOXeE OBICTPO Bo3pacTaeT. lleHa HeBUKUMOCTH 3aBUCUT
OT MECTOHAXOKICHHUSI, IMIOMAAN U (PU3UYECKOTO COCTOSIHHS.

OCOOCHHOCTh pBbIHKa HEABIKUMOCTH JlaTBuM B TOM, 4YTO JOBOJBHO OOJBILIOE
KOJIMYECTBO CJIEJIOK MPOUCXOIUT 6e3 mocpenuukoB. B cpeanem 40% oT Bcex caenok mpoiaBelt
HEINOCPEJICTBEHHO BCTpeYaeTcs ¢ nokymnateneM. [lo3ToMy O4eHb 4acTO MPOUCXOAAT pa3InyHbIe
OCIIO’)KHEHHUSI U ATOT MPOLECC MOXET 3aTAHyTcs Ha aonroe BpeMsa. [loTomy uro duznyeckue

Jij1a, 3aKjiiodas J0roBop, K COKaJICHUTO, IMII0XO0 pa36Hpa}0Tcs1 B CACIKaX ¢ HCABUKHMOCTEBIO.
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B mocrienHee BpeMst yBEIMUYWICS CIIPOC Ha KPETUTHI, IIOTOMY, YTO CHHUXKACTCS MPOILICHT
UHQISAIUY U IPOLIEHTHBIX CTaBOK Ha KpeauThl. [losTomy B JIaTBUM pa3BUBaeTCs TUMOTEKApHBIN
KpPEAWUT, YBEIUYHMBACTCS CyMMa M CPOKH MOTAIIEHUs KPEAUTa.

Uucno npomaBaemoit Henpmwxkumoctu B 2005 romy mno cpaBHenuto c¢ 2004 romom
yBenuumiock Ha 8%. B 2005 rogy u3 HENBHXXMMOCTH, 3aHECEHHON B 3eMeNbHYIO0 KHUTY, 51%
Oobut kBapTUpbl U 30% - 3eMenbHbIe ydacTku. M3 Bcex coOcTBeHHUKOB 74% cocTaBisieT
rpaxaane JlatBuu. B crmenkax ¢ HEIBIKMMOCTBIO IIeHa Ha JOMa C 3eMiiel CKIIaJbIBaeTcCs
crenyrommmM oopazom: 81% 0T KamacTpoBO CTOMMOCTH COCTAaBJISET IieHa 3eMiu. Ha Hexuibie
CTPOEHHUSI ITO COOTHOIIIEHUE clieaytomiee: 66% OT KaacTpOBOM CTOMMOCTH COCTABIISICT LIEHBI Ha
JoMa.

[TponaBast oM ¢ y4yacTKOM 3eMJM, caMasi OoJblnas CpeqHss eHa oqHoi caenku B 2005
roxy Obuta FOpmane — 89000 nat, B Pure — 78000 nat, B JIuemae — 29000 nart, u B Pmxckom
patione — 27 000 nar.

PbIHOK HEABM>XKMMOCTH BO BCE BpeMEHa C HEOOJBIIMMH IUKIMYECKUMH U3MEHEHUSIMU
OBLT B LIEHTPE BHUMAHMSI IEJIOBOIO MUPA, a TAKKE OCTAbHBIX JIFO/ICH HE CBS3aHHBIX C OM3HECOM.
B cdepe O6uzHeca 370 CBS3aHO C BO3MOXKHOW aKTHBHOCTBIO PHIHKA U PEATbHOW BO3MOMXKHOCTBIO
3apaboTaTh ACHBI'H, 3aKIIIOYasi CIEIKH C HEJBM)KUMOCTHIO. JIfo/iell He CBSI3aHHBIX ¢ OM3HECOM,
PBIHOK HEJIBMKHUMOCTH HHTEPECYeT, KaK CHOCO0 YIy4IIeHHS CBOUX >KWIMIIHBIX YCIOBHUH.
[ToaToMy pPBIHOK HEIBHKUMOCTH, KOHKPETHO, 3€MEJbHBIX YYaCTKOB, JOMOB, CTPOEHHI U
KBapTUP MPEICTaBIsIET OuYeHb OONBIION WHTEpec s JTIOJAeH 3aHMMAIOIIUXCS OU3HECOM U
OCTaJIbHBIX JIFOAEH.

JlnHaMHKY pocTa KHUIoro GoHIa MOKHO 3aMeTHTh ¢ 1945 roma. Camblii 00IBIIONH 00BEM
ctpoutensctBa B Pure Op1 B 60-pie m 70-pie TOoma. Ho OOJBIIMHCTBO pHKaH MOMKET
MOJITBEPAUTH, YTO KBAPTHUP CTPOUTCS HEJOCTATOUHO.

B Hame Bpemss y JOMOB CTPOMBIIMXCS B COBETCKOE BpeMs 3aKaHUMBACTCS CPOK
IKCIUTyaTallii, KOTJa y pIKaH TOSBWIACHK (UHAHCOBAS BO3MOXKHOCTH JHTh B HOBBIX
0J1IarOyCTpOEHHBIX JOMaX, OYEBUJHO, YTO KBApTUP HE XBaraeT. HeyoBneTBOpEHHBIN crpoc
BBI3BIBACT POCT IIEH U MOSBJICHHUE CIIEKYJISTHTOB Ha PhIHKE HEJIBUYKUMOCTH.

PBIHOK KWUITbSI OJJUH U3 CAMBIX CJIOKHBIX CETMEHTOB HEABMKMMOCTH, TIOTOMY Kak, MPHU
HEOOBSICHUMBIX BBIYHCIISIEMBIX SKOHOMHUYECKUX (HhaKTOpax, KOTOPBIC CIIOCOOCTBYET N3MEHEHUSIM
Ha pbIHKE, OOJIBLIYIO POJIb UTPAET Ncuxosnornyeckuit paxrop. Poct nen Ha xunmiomans B Pure
HE COOTBETCTBYET POCTY JOXOJIOB Y JIOACH.

HeusBecTHOCTh O OyaymieM CIOCOOCTBOBalla aXMOTaX HOMY crpocy. Hauamachk memnHas
peakus, KOTopasl BbI3BaJia TOBBINICHUE IIEH HAa KBAPTUPHI M TMOBBIMICHUE [IEH HA BTOPHYHOM

peiaKe. OO YKOHOMUYECKUN POCT, TIOCTETICHHO PAacTyIIHUE JTOXOJbI Y JIIOJICH, JeIIeBU3HA 1
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JOCTYITHOCTh KPEAWTOB BbI3BAJ OOJBIION CHpoC HAa HOBBIE KBapTuphbl. llosiBHIIOCH MHOTO
MHBECTOPOB - CIEKYJISHTOB, KYNMBIIMX MHOTO KBAPTHP B HOBBIX JIOMaX, HAa KOTOPBIX MOXHO
3apa0oTaTh HE TOJBKO B TeueHuH 5 - 10 seT 3a cuéT pocTa 11eH Ha OOy 0 XKUJIIUIONAAb, HO U 32
c4€T cTpouTenscTBa 3a 12 - 15 mecsanes. [Ipumep nepBbIX yCHNENIHBIX MPOEKTOB MOKA3bIBAET,
YTO 3apaboTaTh BO BPEMS CTPOUTENHCTBA MOKHO Jaxe 25 - 30 %.

Ms1 xuBéM B 00BeIUHEHHON HKOHOMHUYECKOW 30He EBpombel. BMmecte ¢ cexTtopom
¢uHaHcoB JIaTBUM, KOTOPBIM OJIMH M3 MEPBBIX BOIIENT B SKOHOMHUYECKOE MPOCTPAHCTBO MUDA,
MHUPOBBIE MPOLIECCHI TAK)KE MOBJIHSIOT HA PHIHOK HEABM)KUMOCTH JlaTBUM
PazButne W TeHOEHIMM HAa MUPOBOM PBIHKE HEJBIKMMOCTH BIMSIOT TAK)K€ HA HAIl PHIHOK.
AKTUBHOCTb PbIHKA HEJBM)KMMOCTHU BIIMSET HAa SKOHOMMKY JlaTBuu. DTO MPOUCXOIUT MOTOMY,
YTO PHIHOK HEABMKUMOCTH TECHO 3aTparMBaeT MHOTHe Jpyrue orpaciu JlatBum. DToT (hakt
yKa3bIBa€T HAa BAXXHOCTb PbIHKA HEIBM)KMMOCTU B SKOHOMHUKE CTPAaHBl M CBHJIETEIBCTBYET O

pocTe MOKYNaTeabCKOM CIoCOOHOCTH, KETaHUU U BO3MOXKHOCTH PUOOPECTH HEJBUKUMOCTD.
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Annotation

Theme of the work is “Real Estate Marketing Company “Zile””.

The theme was chosen because of two reasons:

1. Author of this work was working as a broker in real estate Company “Jurgi” for two
years. During that period author has obtained an experience in the field of real estate market.
While communicating with clients and making deals author became more confident in that he
will be able to set up an enterprise and successfully work in the real estate field.

2. The fast development of Latvian economic, investments in the field of real estate and
an increased number of deals shows that a new-founded company will be able to work
successfully in the field of real estate.

There are several factors that motivate the topicality of the theme:

1. For the recent 15 years in Latvia there were significant changes — there were the
change of political system in country, people, who lost their property during the Soviet Union
time now has returned it, owners of lands and buildings are changed. Obtainment of documents,
which confirm the possession of real estate, takes a little bit of efforts for several years
lengthwise.

2. People always had a desire to set up their house and living place according to
nowadays demands.

3. Potential and current land owners do not always have time and enough knowledge of
how to manage with own property attest documents.

Aim of the work is to analyse the condition of real estate market in Riga, Riga
surroundings, to define target buyer and motivate the possibility of successful activity on the
property market in Riga surroundings.

The work deals with following tasks:

» Summary and study of new literature about the condition of real estate market and
development tendency,

» Study of experience of Latvian biggest realty marketing companies in real estate
transactions,

» Description of company’s offered services and its comparison with other companies’
services,

» Make conclusions about “Zile” Company’s possible market share,

» Analysis of potential risks and determination of activities for diminution of these risks.

Structure of the work: Annotation, 9 parts.
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Structure of the work is formed starting with analysis of real estate market in Riga
surroundings, gradually coming to target buyer determination and Company’s possible activity
on real estate market.

In part I, II and III author is giving general information about the Company, its structure, staff,
names of personnel posts and its mutual subordination and collaboration.

Part IV deals with characteristic of real estate market, including both Riga and surroundings of
Riga land areas and analysis of its locations, costs and possible number of transactions.

Part V deals with lesser description of Company’s activity, as well as analysing marketing
possibilities of offered product (lands) balancing with Company’s potential and possibility.

Part VI shows Company’s marketing plan: possible price, sale, target buyer and commercial
activities.

Part VII handles with analyse of Company’s possible market share, activities, which should be
performed in order to ensure Company’s successful activity and necessary resources, which
would ensure Company’s successful work.

In part VIII author motivates by figures opportunity of Company’s successful activities and
development.

In part IX author indicates potential risks and possibilities of its diminishing.

Work has 14 charts and 3 pictures. In the list of available literature there are 21 title
sources. This work can be interested to private persons and enterprises, which begin to work with
realty transactions.

In the work there are used following examination methods:

d) Methods of finance quantitative analysis (Repayment of credit)

e) Methods of economic analysis (Predictions and planning of Company’s activity

according to prediction)

f) Methods of mathematical analysis (Modelling)

The period of examination is the year of 2006. Basing on examination data author
prognoses the possibility of activities and development of founded Company during the period
from 2007 to 2012.

Development of real estate market is closely connected with country’s economic
development. Land area market is attractive because it is connected with obtainment of rights on
building houses and properties. Land property is a safe investment because it does not lost and
thus its value also will not lost, which it is possible to transform into money.

Land area owners still did not put in order property rights, which allow successful usage
of their property (sell, rent or mortgage). Land area owners are ready to spend their time and

money to set up in order their property rights. Though, part of owners has not necessary
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knowledge, time and initiative to manage their property. That will be market segment of new-
founded enterprise.

The Company will get profit from solving land management problems of land owners
(putting in order property rights, sell, land renting). There will be used wide range of land area
offers in order to provide potential and current clients with lands that are interesting to them.

Realty market is the most developing industry in Latvia. According to data of main
statistical office it is possible to conclude how quickly number of transactions grows, which are
bounded to realty marketing.

The particular development of this industry is in Riga, where for the recent years
construction of dwelling houses became very active. The value of real estates also has harshly
increased. Its value depends from location, entity and physical condition. {4,5}

Latvian real estate market’ feature is that the most part of transactions happens without
intermediary services. In average about 40% of all transactions on properties are buyer and
seller; hence come a lot of different problems in property transactions. This process can last for a
long period because physical persons, concluding a deal, among themselves unfortunately are
badly competent in activities, which should be taken to make property transaction without
problems. {4,5}

In recent years it is appreciable more and more demand of credits because along with
inflation decline credit percentages also have decreased. That is why in Latvia there is also a
harsh development of a bond credit, loan credit sum but usage terms are increasing. {4,5}

Transaction number of sold real estates in 2005 in comparison with 2004 has grown on
8%. Starting from 2005, 51% of new registered real estates in Land Register were apartment
properties and 30% - land properties. Property rights were mainly fixed to citizens of Latvian
Republic — 74% of all properties. In sale transactions of dwelling house with land on average
81% of cadastre total value was building value and 19% - land value, but in sale transactions of
non-residential buildings with lands on average 66% of cadastre total value were building value.
{5}

Selling dwelling houses with land, the average value of one transaction in 2005 the
biggest one was in Jurmala — 89 thousands LVL, then in Riga — 78 thousands LVL, Liepaja — 29
thousands LVL and Riga region — 27 thousands LVL. {5}

All along with little cyclical changes the real estate market was in a vision of business
world and all other people. In business field it is connected with possible market activity and a
real opportunity to earn on transactions. Other people are interested in real estate market only as
a possibility to improve their living conditions. That is why market of real estate, particularly

lands, houses and apartments causes great interest to both businessmen and other people.
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Growth dynamic of housing fund is being observed starting from 1945. You can see that
the biggest number of constructions in Riga happened during the period of 60’s — 70’s. But the
most part of citizens can affirm that there was not enough of dwelling spaces.

These days, when the most part of built in Soviet times serial buildings little by little has
an expired exploitation terms, when most citizens have financial possibilities and desires to live
in new, good quality buildings, then apparently the number of apartments is not enough.
Discontent demands bring also price increase and appearance of black marketers.

Market of dwelling spaces is one of complicated real estate market segments because
without explicable, calculated economic factors, which are causing changes on market, but there
is also a great role to psychological factors. Incineration temps of dwelling spaces in Riga centre
were considerably larger than increase temps of average Latvian citizen incomes. Concern and
uncertainty about what will be tomorrow has caused agiotage demands, which is based on fears
of difficulties to get property in future. There has appeared a chain-reaction for apartment rise in
price in Riga centre that expresses as price increase on standard apartments in manufacturing
market. General economic development, inter alia gradually growing citizens’ income level and
credit resource’s cheapness and availability, has generated a great demand on apartments in new-
buildings.

There has appeared a number of privet investors, or so called black marketers, who are
investing money in new and safe dwellings, where the possibility to earn is not only during 5 -10
years on a background of total dwelling-space price increase but also on constructions during 12
-15 months. Example of the first successful project shows that possibility to earn during the
construction period is 25 — 30%.

It is already several years as we live in a united European economic space. Along with
Latvian finance sector that one of the first has entered into world economic space, Latvian real
estate market was brought under the influence of world processes. Development and tendencies
of real estate market are also influencing this market development in Latvia. Activities of real
estate market indicate activities to Latvian economic. That is because real estate market is
composed in many fields and is closely connected with them. This fact confirms the great
meaning of real estate market to state economics and shows citizens’ purchasing ability, desire
and possibility to purchase property.

Development of real estate market is closely connected with development of state
economics. The real estate is functioning as a catalyser in the field of economics processes.
Market of land area is very attractive because it is connected with constructing houses and
obtaining of property rights. Obtaining in a property land areas in Riga surroundings, the usage

of these lands is pretty wide: it is possible to sell it, rent, and mortgage, perform exchange deal.
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With first three cases you receive financial resources, but with the last one in exchange for a land
you receive on a particular time a necessary asset, in order to ensure business activities. In this
case the important feature is land location: next to people or main road flows, which would allow
land using for commercial purposes.

Listed above facts indicate that performing business activities where a marketing object
is land, this marketing object is a safe investment because it will not lost and thus will not lost its
value, which in necessity cases can be transformed into money. During the course of transaction
all that changes are object’s property rights, amount and proper disposition, and it can be used
for advertising and also for transaction performance.

Land area owners still did not put in order their property rights, which would allow
them successfully to use their real estate (sell, rent or mortgage). Part of land area owners is
ready to spend their time and money to put in order their property rights and property
management. But part of these owners do not has all necessary competence, time and initiative to
manage their property. That will be the segment of new-founded Company.

Main provisions in order the Company could successfully work on initial stage (1 year)
are land owners with unarranged property rights and financial needs as well as a wide range of
land area offers. All these three factors are connected together.

The Company will get profit from solving land management problems of land owners
(putting in order property rights, sell, land renting). There will be used wide range of land area

offers in order to provide potential and current clients with lands that are interesting to them.
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1. Visparéja informacija par uznémumu

Paredzamais uznémuma nosaukums ir “Zile”. Uznémuma juridiska forma — Sabiedriba ar
ierobezotu atbildibu. (SIA).

Uznémuma paredzamais pamatkapitals ir 200000 LVL. Sabiedribas pamatkapitals
sadalits 20 kapitala dalas. Vienas kapitala dalas nominalveértiba ir 10000 LVL.
Sabiedribas valde sastav no viena valdes locekla, kur§ parstav Sabiedribu ar ierobeZotu atbildibu.
Sabiedribas dibinatajs, valdes loceklis un 1paSnieks ir Andris Ancevs.

SIA planotais darbibas veids ir Pierigas zemes ipaSumu pirkSana, pardoSana un
1znomasana.
Uznémums specializ€sies Pierigas zemes platibu pirkSana, pardoSana un iznomasana.
Uznémums 1res biroja telpas Riga. SIA personals:
Ipasnieks — personala dalas vaditajs
2 gramatvedes
Sekretare — biroja administratore
Jurists

8 licenzeti makleri

YV V. V V V VY

Apkopéja

Kopa uznémuma stradas 14 cilvéki un nepiecieSamibas gadijuma tiks pieaicinati
juridiskas konsultacijas un personala atlases firmas darbinieki.

a) SIA “Zile” bis noslégts ligums uz 1 gadu ar juridiskas konsultacijas firmu par juridisku
konsultaciju sniegSanu nekustama TpasSuma apsaimniekosanas un tirdzniecibas joma.

b) Uzpémumam bis noslégts ligums uz 1 gadu ar personala atlases firmu par sadarbibu
personala atlases joma — komplekt&jot esoSo personalu un pienemot darba jaunus darbiniekus,
personala atlases firmas specialists piedalisies visas darba intervijas Iidz pretendenta
pienemsanai darba vai ar darba atteikumam.

SIA galvenais mérkis biis giit pelnu no Pierigas zemes gabalu tirdzniecibas. Uznémuma
pakartotie mérki biis zemes platibu sakartoSana un So platibu ipasuma tiesibu sakartoSana.
Uznémuma iesp&jamie panakumu iemesli ir vairaki: biivniecibas aktiva attistiba, pieprasijums
pec jauniem zemesgabaliem un liela apbuves intensitate Riga izprovocgja eksplozivu cenu
pieaugumu zemesgabaliem, kas paredze€tu dzivojamo maju un komercobjektu biivniecibai Rigas
centra un ap to. Tade] nekustama Ipasuma tirgotaji, meklgjot iesp€jas tirgii piedavat jaunus
dzivoklus par piepemamu cenu, bija spiesti attistit projektus ar1 arpus Rigas, aptuveni 30 km

radiusa ap galvaspilsétu, pieméram Titurga, Salaspili, Ozolnickos u.c., kur zemes cenas ir
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ieveérojami zemakas. Ekonomiski aktivako Latvijas pilsétu Rigu vairs nevar uztvert tas
vesturiskajas, administrativajas robezas. ST cilveku aktivitate, interese par nekustama Tpa$uma
tirgu un veikto darjjumu pieaugosSais apjoms ar1 rada to, ka nekustama paSuma tirgus segmenta
vel ir iespgjams veidot jaunas nekustama ipaSuma firmas un iekarot savu tirgus dalu.
Nenoliedzami cenu picaugums nekustamajiem IpaSumiem (gan zemei, gan dazadam buveém)
palielina So nekustamo TpaSumu turétajus bagatakus. Cenu pieaugums nodroSina ari lielaku
vertibu IpaSumiem, kas ir iekilati bankas, tatad teor€tiski samazinas risks. Jaunu dzivojamo
platibu pirc€ju aktivitate ir liela un tatad art pietiekami lieli ir biivniecibas tempi. Arf Sis fakts
liecina par nekustama tirgus stabilitati un attistibu.
Attieciba uz jaunizveidojama uznémuma “Zile” panakumu iemesliem, tie papildus jau
nosauktajiem varétu biit:
1. IpaSnieku, kuriem pieder Pierigas zemes platiba vélme sakartot savas TpaSumtiesibas.

2. So 1pasnieku vélme gt realu, taustamu labumu no sava apsaimniekojama 1pasuma.
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2. Vadiba

Personala vadiba butiska vieta ir motivacijas procesam. Lai giitu gandarjjumu un ilgstosu
interesi par darbu, nepiecieSami jauni stimuli, lai papildinatu tos, kuru dél darbinieks izvelgjas
konkr&tu uznémumu un amatu. {17;23}

Lai mérka noteikSana nekladitos, ir jabit skaidribai par to, kas ir komandas locekli. Lai
kads arT mérkis biitu, japarliecinas, ka padotie patiesam rikosies saskana ar piedavato spéles
planu. Vélmes nedrikst vienkarsi nodiktét, jalauj komandas locekliem apjaust, cik nozimigs ir
vinu ieguldijums, bez kura nekas uz priekSu nevirzisies. {16;38}

Uzpémuma dibinatajs, ipasnieks un valdes loceklis ir Andris Ancevs. Ipasnieks pats ir
apméram pusgadu stradajis nekustama ipaSuma firma Jurgi” par makleri. Islaicigaja maklera
darbibas laika Andris Ancevs ir guvis pieredzi nekustama IpaSuma tirgus noris€s un attistibas
tendencés. IpaSnieks sadarbiba ar pargjiem firmas “Jurgi” darbiniekiem piedalijas vairakos
darfjumos saisttba ar dzivoklu un zemes tirdzniecibu. Autors kopa ar pargjiem firmas
darbiniekiem veica Sos darfjumus, kas sevi ietvéra:

» TikSanos ar klientu;

» Klienta eso$o dokumentu parbaudi un nepiecieSamo dokumentu kartosanu,

» DarTfjuma pusu intereSu noskaidrosanu un saskanoSanu;

» DarTjuma ligumu slégSana;

» PirkSanas/pardosanas darfjumu veikSanu atbilstos§i LR likumdoSanai un atbilstosi abu
iesaistito pusu interesém.
Veicot Sos biznesa darfjumus atbilstosi augstak noraditajiem etapiem, firmas IpaSnickam
Andrim AncCevam radas iespaids par nekustama ipaSuma tirgus realo stavokli un attistibas
tendencém.
Firmas vadibas sastava ir firmas jurists un galvena gramatvede. Galvenajai gramatvedei biis
nepiecieSsams diploms, kas apliecina bilancspgjiga gramatveza kvalifikaciju. Galvenai
gramatvedei papildus §Tm prasibam biis jaapliecina savas teor&tiskas un/vai praktiskas zinaSanas
gramatvedibas joma saistiba ar nekustama Ipa$uma darfjumiem. Sis prasibas galvenajai
gramatvedei tiks izvirzitas, lai nodroSinatu firmas sekmigu darbibu saistiba ar finansu plismu un
noteiktajam gramatvedibas prasibam.

TreSais firmas darbinieks firmas vadiba biis firmas jurists. Stajoties darba prasibas
juristam bus [idzigas prasibam gramatvedei, tikai sava joma. Juristu pienemot darba vinam biis
jauzrada diploms, kas apliecina juridiskas zinasanas. VE&lama, bet ne obligata prasiba biis
orientacija uz darbibu nekustama Ipasuma joma. Sis prasibas topoSajam firmas juristam tiks

uzstaditas, lai nodro$inatu firmas sekmigu darbibu saistiba ar nekustama ipasuma darijumu
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tiesisko pusi. Jurista kvalifikacija biis arT nepiecieSama, lai izvertétu darjjumus kurus ir iesp&jams
veikt atbilsto$i likumdoSanai un darfjumus, kuru veikSanai ir jatéré parak daudz laika vai
darfjumus kuru veikSana nav iesp€jama dazadu objektivu iemeslu dél (neskaidras 1paSuma
attiecibas, valsts ierobezojumi u.c.).
Pargjie firmas darbinieki nebiis firmas vadibas sastava, tacu darbosies vadibas paklautiba.
1. Ipasnieks — Ipasniekam tie3a paklautiba biis jurists un galvena gramatvede. Ipasnieks dos
noradijumus un rikojumus juristam un galvenajai gramatvedei.
2. Jurists darbosies ka eksperts, kas ir paklauts tikai firmas ipasniekam un kurs
nepiecieSamibas gadijuma sniedz konsultacijas pargjiem firmas darbiniekiem.
3. Galvena gramatvede dos darba uzdevumus gramatvedei, sanems no makleriem un
sekretares - biroja administratores nepiecieSamos dokumentus un informaciju.
4. Gramatvede izpildis galvenas gramatvedes uzdotos uzdevumus, sekos dokumentu
plismai un pareizibai.
5. Sekretare - biroja administratore atbild€s uz ienakoSajiem telefona zvaniem, riip€sies par
ienakoSo un izejoSo dokumentu uzskaiti.
6. 8 licenzéti makleri — atbildés uz potencialo klientu zvaniem, veiks nekustama ipaSuma

tirgus analizi un slégs darfjumus nekustama Tpasuma tirdzniecibas un nomas joma.

=

Apkop€ja — veiks biroja uzkopSanu atbilstoS§i darba liguma nosacijumiem un biis
sekretares - biroja administratores paklautiba.

Firmas visiem darbiniekiem, izpemot apkop&ju, nepiecieSamibas gadijuma tiks
nodroSinatas kvalifikacijas celSanas iesp&jas. Uznémuma ipasnieks vares kvalifikaciju celt ar
personala atlases firmas palidzibu, ar kuru tiks noslégts Iigums uz 1 gadu. Jurists vares
kvalifikaciju celt ar juridiskas firmas palidzibu, ar kuru tiks noslégts ligums uz 1gadu. Par&jiem
firmas darbiniekiem tiks nodroSinatas kvalifikacijas celSanas iesp&jas ar Nekustama IpaSuma
Makleru Asociacijas un atbilstoSu gramatvezu apmacibas un kvalifikacijas celSanas firmu
palidzibu. Galvena gramatvede regulari sniegs konsultacijas un vajadzibas gadijuma apmacis
gramatvedi. Makleriem regulari tiks rikotas sapulces, kuras tiks apspriesti sarezgiti nekustama
Ipasuma tirdzniecibas vai nomas gadijumi. Makleriem art tiks rikoti seminari, kuros piedalisies

Nekustama Makleru Asociacijas parstavji, kas stastis par jaunumiem likumdoSana.
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3. Struktarshéma
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4. Nozares raksturojums

Nekustama 1paSuma tirgus turpina attistities, par to liecina no Zemesgramatu
departamenta Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas un Valsts zemes dienesta Tirgus datu
bazes apkopota informacija. Pardoto nekustamo Ipasumu darfjumu skaits 2004.gada, salidzinot
ar 2003.gadu, picaudzis par 24%.{2,1}No 2004.gada Zemesgramata no jauna registrétajiem
nekustamajiem 1paSumiem 53% bija dzivoklu 1pasumi un 28% - zemes nekustamie TpaSumi.
Nostiprinatas Tpasuma tiesibas galvenokart Latvijas Republikas pilsoniem — 74% no visiem
ipasniekiem.{2,1}

Dzivojamo maju ar zemi pardoSanas darfjumos vidgji 80% no kadastralas kopvertibas
bija buvju veértiba un 20% zemju vértiba, savukart nedzivojamo biivju ar zemi pardoSanas
darTjumos vidgji 66% no kadastralas kopvertibas bija biivju vértiba un 34% zemju vertiba.{2,1}

Pardodot dzivojamas majas ar zemi, viena darjjuma vidgja vertiba 2004.gada vislielaka
bija Jurmala — 169 tikst.Ls, sekoja Riga — 61 tiikst. Ls, Liepaja un Rigas rajons — atbilstosi — 25
tukst.Ls. {2,1}

Zurnala “Nekustamie Tpasumi” regulari ir ap 700 zemes pardo$anas piedavajumi.{10,58-78}
Pieméram: aviz€ “Reklama’regulari katra numura ir pari par 100 zemes pirkSanas
piedavajumu{11,22-23} un pari par 1000 zemes pardoSanas piedavajumi.{11,23-30}

Latvijas nekustama TpaSuma tirgus esoSais stavoklis un attistibas tendences tika
analizétas VIII Starptautiskaja konferencé “Nekustamais IpaSums un biivnieciba Baltija 2005.”
ST konference notika 2005.gada 15.aprili Riga. Esosas situacijas analize tika veikta pamatojoties
uz neseno pagatni un esoso tirgus stavokli. {1}

Arco Real Estate padomes priekssédétajs Viktors Savins pievérsa uzmanibu 2004.gada
tirgus tendencém:

» Cenu picaugums praktiski visos sektoros;
» Intereses samazina$anas par parcelStajiem zemes gabaliem,;
» lzsniegto kreditu apjoma pieaugums pret IKP;
Vel nekustama 1paSuma tirgu loti sp&cigi iespaidoja Latvijas iestasanas Eiropas Savieniba.
Saja sakara faktori, kas iespaidoja nekustama Tpaguma tirgu, bija sekojosi:
» Lavinveida privatie investori;
» Likumdosanas sinhronizacija ar Eiropas Savienibas likumdosanu;
» Augoss tirgus;
» Zems risks;
» Jauno projektu attistiba;
>

Pilna infrastruktiira. {1}
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Tirgus tendences, kas visspilgtak raksturoja 2005.gadu, bija stabila ekonomiska attistiba
un jaunie nekustamo TpaSumu projekti.
Salidzinot dzivojamo platibu uz vienu iedzivotaju, raditaji ir sekojoSi: Latvija uz vienu
iedzivotaju ir 23m’, bet Eiropa 42m’. Tatad atikiriba ir butiska. {1}
Tipveida dzivoklu cenu picaugums 2004.gada Latvija bija augstaks neka citas Baltijas
valstis:
» lIgaunija + 15 Iidz 20 %,
» Latvija + 25%;
» Lietuva +5 lidz 15%.
Nekustama 1pasuma cenu nosaka daudzi faktori:
» ledzivotaju ienakumu picaugums;
» Joprojam zemas procentu likmes pasaules finansu tirgos;
» Talaka hipotekaras kreditéSanas attistiba: garaki kreditu termini, zemakas marzas,
samazinatas komisijas;
» lerobezots dzivoklu piedavajums, Ipasi jaunu dzivoklu segmenta.

Izmantojot Valsts zemes dienesta Nekustama ipasuma tirgus informacijas sisteémas
datus, Centrala statistikas parvaldes secina, ka nekustamo TpaSumu tirgii attistas dzivoklu
pardosana. Darfjumu Ipatsvars ar dzivokliem no visiem nekustama ipaSuma pardoSanas
darfjumiem 2006.gada 1.pusgada sasniedza 46%, salidzinot, 2005.gada 1.pusgada — 44%. Par to
liecina ar1 pieaugoSie dzivojamo &ku biivniecibas apjomi. 2006.gada 1.pusgada ekspluatacija
nodotas dzivojamas €kas ar kopg&jo platibu 312 tukst. m* (2005.gada 1.pusgada attiecigi - 212
tiukst. m?). {5}

Nekustamo 1paSumu pardoSanas darjjumu struktiira 2006.gada 1.pusgada

Péc darijumu skaita Péc darijjumu kopsummas

25% 430
3%
2%
v
45% %
W Bives ¥ Tekmi W Bidves W okl hedzivojamds telpas Tekne

4.1.attels
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Biivju ar zemi pardosanas darfjumi 2006.gada 1.pusgada

1%

259%
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4.2 .attels

Dzivojamo maju ar zemi pardoSanas darjjumos videji 88% no kadastralas kopvértibas bija
buvju vértiba un 12% zemju vertiba. Savukart nedzivojamo biivju ar zemi pardoSanas darijumos
vidgji 72% no kadastralas kopvertibas bija biivju vértiba un 28% zemju vertiba.

Pardodot dzivojamas majas ar zemi, viena darfjuma vid€ja vertiba 2006.gada 1.pusgada

vislielaka bija Jurmala — 126 tiikst. Ls, sekoja Riga — 122 tukst Ls un Liepaja — 70 tiikst. Ls.
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4.1. Tabula

Zemes pardoSana péc zemes lietoSanas meérku grupam 2006.gada 1.pusgada{5}

Videja viena

Videji viena

Zemes platibas

Darijumu
darijjuma darijjuma .
 ymen skaits,
summa, tikst. | pardota zemes | 1 ha vidéja
Ls platiba, ha cena, tukst. Ls procentos
Pardotas zemes 26,3 6,5 4,0 100
tai skaita:
lauksaimniecibas 24.4 12,0 2,0 44
mezsaimniecibas 17,8 10,2 1,8 11
vienu un divu gimenu maju
24,6 0,2 104,7 34
apbuves
daudzdzivoklu dzivojamo
_ 55,0 0,2 347,0 2
maju apbives
darTfjuma iestazu 96,1 0,5 195,7 2
rupniecibas objektu 78,1 1,1 68,1 2
citas 22,1 0,8 26,1 5

Nekustama 1paSuma tirgus specialistu vidi valda uzskats, ka tomer ir iesp&jama krizes

situacija Latvija nekustama Tpasuma joma. Par pamatu Sai krizei ir % likmju kapums kreditiem

eiro valiita. Tomér, nemot véra Eiropas valstu ekonomikas Ieéno attistibu, gandriz neviens

starptautiskais eksperts neprognozg strauju procentu likmju kapumu. Tiek prognozets, ka §a gada

laika procentu likmes katru ceturksni var€tu paaugstinaties par 0,25%, kopuma pieaugot par

0,75%. Eksperts norada, ka tuvakaja laika procentu likmes maksimala robeZa eiro varétu sasniegt
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5.0% vai 5,5%. Tadas prognozes, pieméram, izsaka Nordea Finland bankas analitiki jaunakaja
ekonomiskas attistibas perspektivu izveértejuma zurnala Economic Outlook February 2006. {3}
Modelgjot situaciju Latvijas tirgd, kas var€tu notikt, ja pesimistiskas prognozes piepilditos,
situdcija izveidojas $ada: ja hipotekarais kredits ir 20 000 latu, procentu likmei pieaugot par 1%,
ikménesa hipotekara kredita maksajums varétu pieaugt par 17 latiem jeb 7,5% no algas. Tas ar
nosacijumu, ka hipotekara kredita maksajums neparsniedz 30% no algas apjoma," skaidro A.
Timofejevs — Rigas ekonomikas augstskolas izp&tes projektu vaditajs.

Salidzinot Sos raditajus ar vid€jo darba algas pieaugumu valsti, var secinat, ka, art esot
sadam negativam scenarijam, cilvéku ienakumi, visticamakais, pieaugs vél straujak un bazam
par kredita pémeéju bankrotu, vismaz pagaidam, nav nekada pamata. Lai ar1 v€l nav apkopoti dati
par algas pieaugumu, ka liecina Centralas statistikas parvaldes informacija, pagajusaja gada
pirmo tris ceturkSnu rezultati radija, ka algas pieaugums bijis 17%, un Iidzigs tas varétu bt Saja
gada. "Turklat janem vera, ka $is ir oficialais algu Itmenis, bet Latvija joprojam ir attistita peleka
ekonomika un realais algu pieaugums varétu biit vél augstaks. Raditajs, kas varétu objektivak
noradit uz pieejamo brivas naudas apjomu tirgi, ir noguldijumu pieaugums — pérn saskana ar a/s
Hansabanka datiem tie augusi par 21,7%," ta A. Timofejevs. Jaapzinas, ka dzivojamo telpu
vidgjais lielums Latvija joprojam ieverojami atpaliek no Rietumeiropas un, manuprat, tiesi §is ir
galvenais faktors, kas veicina tirgus attistibu, jo cilvéki velas dzivot labak.

Viens no riska faktoriem var€tu biit inflacijas un kredita procentu likmju paritate, ka tas
bija jau presé minétaja Somijas gadijuma. Daudzi cilveki saprata, ka, pastavot tik augstam
inflacijas limenim, izdevigak ir aizpemties, un dazadu veidu aizn€mumi bija apméram 90%
majsaimniecibu, nevis 30%, ka tas paslaik ir Latvija. Nekustama paSuma tirgus krize Somija
iestajas péc tam, kad ilgstosaku laiku procentu likme bija sasniegusi 13,5%, kas ir pat divas
reizes vairak neka sliktakaja scenarija Latvijas gadijuma. Ka papildu faktors kalpoja hipotekaro
kreditu maksajumu atbrivojumi no nodokliem, PSRS sabrukums u. c. faktori, kuru nav Latvija.
"Neraugoties uz ekonomiskajam prognozeém, ir v&l viens aspekts, ko nevar prognozgt, bet kas var
izraisit krizi tirgti. Ta ir cilvéku uzvediba!" uzsver A. Timofejevs. "Patiesiba ir loti maz cilvéku,
kas pardomati veic smalkus un regularus aprékinus, prognozgjot hipotekas attistibas tendences
nakotng. Tade]l butu labi, ja medijos izskano$as prognozes saturétu peéc iesp&jas vairak
argumentu un p&c iesp&jas mazak nepamatotu spriedelgjumu." Ja katru dienu medijos cilvékiem
atgadina, ka tirgii ir gaidama krize, ka kredita néméji bankrotes, tad patiesam cilvékos varétu
rasties bailes, tie saktu taupit un atlikt majokla iegadi vai pat pienemt lémumu par dzivojamas
platibas samazinasanu. Attieciba uz nekustamo Ipasumu projektu parpircgjiem A. Timofejevs
norada, ka neesot iesp&jams skaidri zinat, cik daudz darfjumu dzivoklu parpircgji krediteé no

banku kreditlidzekliem. "Dzirdéts, ka aktivi nekustamo 1paSumu tirgii darbojas nerezidenti, kuri,
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iesp&jams, tik plasi neizmanto kreditresursus. Tomer jaatceras, ka dzivoklu parpircgji atrodas Sai
keditei pa vidu un tas gala tomer ir paterétajs, un fakts, ka dzivojamas platibas apjomu zina meés
joprojam ieverojami atpaliekam no Rietumeiropas," piebilst A. Timofejevs. Latvija apgrozijuma
ir liels apjoms brivas naudas, par ko var parliecinaties, raugoties ne tikai uz straujo ieguldijumu,
bet arT uz privata patérina picaugumu. {21} Latvijas nekustamo Tpasuma darijumu asociacija ir
veikusi nekustama TpaSuma tirgus, konkréti zemes gabalu tirgus izpéti. Cenas privatbiives zemes
gabaliem pieaug vietas, kur izveidojies zinams deficits — tads tas ir vecaja Mezaparka, kur atklata
tirgil tiek piedavati 2 — 3 zemes gabali, tap&c prasita cena jau sasniegusi 700 EUR/ kv.m. Tapat
pieprasiti ir pievilcigi zemes gabali privatmaju biivniecibai ap Rigu. Pieprasiti ir zemes gabali 2
— 10 ha platiba, ko iesp&jams dalit apbiives gabalos ar plattbam 1200 — 2000 kv.m.

Deficits joprojam ir komercapbiives zeme tuvaja Pieriga pie labas kvalitates celiem un
ar komunikacijam — elektribu un gazi. Tiek pieprasiti zemes gabali 3000 — 5000 kv.m, kur biitu
iesp&jama biroju un noliktavu biivnieciba.

Viengimenu privatmaju cenas un bavniecibas apjomus ievérojami ictekmé buvniecibas
izmaksu strauj$ pieaugums. Liela ietekme uz privatmaju cenam ir visparéjam majoklu deficitam
Rigas regiona, kas paraléli dzivoklu cenu straujam kapumam ir nodrosinajis ar1 gandriz adekvatu
viengimenu privatmaju cenu kapumu.

2005.gada beigas piedavajuma nebija ve€rojams biitiskas skaita izmainas pret ieprieksgjo
periodu. Riga, Rigas rajona un Jiirmala piedavajumu veidoja 900 — 1200 privatas dzivojamas
majas, no kuram 50 % tiek piedavati Rigas rajona. Nedaudz samazinajies ir piedavajums
Jurmalas pilséta, ar ko arT izskaidrojams straujais Ipasumu cenu kapums kop€jam darjjumu

skaitam Jiirmalas pils€ta samazinoties.

4.1. Riga

Cenu limenis privatmajam Rigas pilséta, centram tuvakajos mikrorajonos ir atkarigs ne
tik daudz no €kas tehniska stavokla, €kas platibas, bet no zemes gabala platibas un atrasanas
vietas. Vietas, kur zemes cenas privatai apbuvei parsniedz 100 EUR/m” §ie apsvérumi ir vél
butiskaki. 2004.gada beigas ka par lielako piedavajuma cenu vargja uzskatit 1 milj. EUR, tad
2005.gada beigas privatmaja Mezaparka piedavajuma bija par vairak neka 2 milj.EUR. Ta ka
Rigas pils€tas teritorija privatmaju izvietojums nav viendabigs, tad neraugoties uz atraSanas
vietas biitisku ietekmi uz €ku vertibu, privatmaju kategorijas var tikt iedalitas p&c to tehniska
stavokla un galvenajiem konstruktivajiem elementiem. Tirgii daudzkart nonak pirmskara koka un
miira &kas, kuru tehniskais stavoklis un labiekartotibas Iimenis ir slikts, un $ada tipa majas tiek

pirktas vai nu nojaukSanai vai pilnai rekonstrukcijai. Ka bitisks apgriitinajums §is kategorijas
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€kam ir to apgriitinajumi ar Trniekiem, kuriem ir beztermina res Iigumi. 2005.gada $adu ipaSumu
piedavajuma TIpatsvars gan samazindjas, tam nonakot tirgii jau rekonstruétam, vai
privatapbiives/komercapbiives zemes tirgli ar dalgji vai pilniba demontétam &kam. Sis
kategorijas €kas biezi ir ar strat€giski labu novietojumu — tuvu esosai pilsétas infrastruktiirai, pie
ielam ar lielu gaj&ju plismu u.c.

Tirgii piedavajuma esosas 50. — 90. gados celtas privatmajas Rigas pilséta raksturojas ar
salidzinosi lielu skaitu tipveida projektu. Cenu limenis $ada tipa majam salidzinos$i zems, jo to
zemes gabalu platibas ir nelielas, ap 600 m’, un majas izmantotie tehniskie risindgjumi ir
funkcionali un morali novecojusi (kaut arT atseviskas €kas ir kapitalas mura €kas, kuru esosas
konstrukcijas izmantojamas rekonstrukcija). Sadu eku platibas ir nelielas lidz 140 m”. Tada veida
ekas tiek iegadatas galvenokart privatam vajadzibam, lai gan arvien biezak ir v€rojama to
rekonstrukcija un izmantoSana nelielu uzpémumu biroja vajadzibam. Pils€tas centralaja dala
sadas €kas tiek iegadatas galvenokart zemes platibas d€l, kas var tikt izmantotas daudzstavu eku
buvniecibai, vietas, kur tas ir atlauts saskana ar pils€tas attistibas planu.

80 — tajos un 90 — to gadu sakuma celtas privatmajas raksturojas ar lielu dazadibu to
arhitektoniskaja un funkcionalaja planojuma. Sis kategorijas ekas péc to cenu limenpa ir
salidzino$i dazadas, ko nosaka gan to celtnieciba izmantotie materiali, gan piesaistito zemes
gabalu platiba.

Salidzinos$i jaunas privatmajas, ka ari pilniba rekonstrutas &kas Rigas pilséta
galvenokart atrodas Mezaparka, Kipsala, Jugla un Marupé. Sajos mikrorajonos to koncentracija
ir salidzinosi liela, kas zinama méra nosaka ar1 So mikrorajonu pievilcibu potencialo pirc€ju acis,
Iidz ar to arl privatmaju cenu. Ipasi raksturojama Kipsala, kur, saskana ar pilsétas attistibas
planu, nakotné planota daudzstavu apbiive, kas privatmaju vertibu $aja vieta ievérojami palielina
tie§i zemes gabalu vértibas dél. Sobrid privatmaju piedavajums Kipsala praktiski neeksiste,
tomer atseviSku privatmaju veértiba ar lielakiem zemes gabaliem $aja vieta (Balasta dambja
sakuma) nonakot tirgii var parsniegt pat 5 milj. EUR.

Riga par galveno pieprasijuma/piedavajuma rajonu privatmaju zemém ir uzskatama
Pardaugava — Marupes virziena, Sampéteris, Ziepniekkalna virziens. Individualie privatmaju
apbuvei paredzétie zemes gabali tiek parsvara atdaliti no lielakiem, iepriekS lauksaimniecibas
zemju gabaliem Rigas robezas, tomer atseviskas vietas tiek iegiiti transform€jot razoSanas vai
citas teritorijas, 11dzigi ka tas iezim€jas jau 2003. gada. Pieprasijumu nodroSina $adu zemes
gabalu attistita infrastruktiira, komunikaciju pieejamiba, ielu esamiba u.c. Zemju cenas privatai
apbiivei §ajas vietas ir — 35 EUR/m” ar cenu diferenciaciju no 25 lidz 60 EUR/m’.

Piedavajums ir ar1 Daugavas labaja krata — Mezciems, Purvciems, Plavnieki, Jugla, ka

arT Kengaraga attalais gals pie Rumbulas. Sajas vietas zemes gabali tiek iegiti sadalot lielakus



30
zemes Ipasumus, ka arT apblive veikta bijusajas mazdarzinu teritorijas, lai gan $adu tirgus
darTjumu 1patsvars kop¢€ja tirgii ir neliels. Privatmaju apbuvei paredz€tas zemes $ajas teritorijas
maksa 18 — 40 EUR/m’. Nemot véra kopgjas tirgus tendences, ir sagaidama straujaka zemju
tirgus attisttba Mezciema — Dreilinu virziena, kas, lai gan veikto parcelaciju skaita zina jau bija
uzskatams par aktivu jau 2003.gada. Parskata perioda tas nav 1pasi pieprasits nesakartotas
infrastruktiiras d€l, jo Saja rajona, lai gan ir liels potencials piedavajums, nav 1pasi nostabiliz€jies

vietas prestiZa jautajums potencialo pircgju acts. {1}

4.2. Rigas rajons

Piedavajuma galvenokart ir individualas jaunuzceltas majas vai majas, kas buivétas 90-
tajos gados. Arvien retak tirgli nonak bijusas zemnieku s€tas — pirmskara laika, €kas ar lielam
zemes platibam. Parsvara brivie zemes gabali tiek atdaliti ieprieks un sadaliti vai pardoti ar mérki
parcelét un attistit talak ka individualas apbiives gabalus.

2004 gada Ogre un Kauguros bija vérojama cenu stabilizacija atsevisku tipu dzivokliem,
tad 2005.gada beigas tirgus cenas tika korig€tas un dzivoklu cenas pieaugums Rigas regiona pat
proporcionali parsniedza cenu picauguma tempus Rigas pilséta. Tirgh arvien vairak nonak zeme,
kas pirkta ka investiciju objekts. Privatmaju biivniecibai iegadajas lauksaimniecibas zemi 1 — 2
ha platiba. {14}

Parskata perioda veérojams stabils pieprasijums péc platibas zipa nelielam un vid&jam
privatmajam Rigas rajona (Iidz 250 m®) Sadu &ku cena vietds ar attistitu infrastruktiiru un &rtu
piekltiSanu sasniedz 200000 EUR.

Salidzinosi liels piedavajums ir darzkopibas kooperativu teritorija, kuros cenu Iimenis ievérojami
mainas atkariba no attaluma Iidz Rigai, apkartgjas vides infrakstrukttiras un pieklusanas iesp€jas.
Cenu Itmenis salidzinos$i dargakajos darzkopibas kooperativos var sasniegt 150000 EUR robezu
(letakas privatmajas Saja kategorija — mazas platibas €kas apmierinosa tehniska stavokli ar
sarezgitu piek]isanu neparsniedz 20000 EUR robezu).

Piedavajuma samazinas 90-tajos gados celtu privatmaju Ipatsvars — tas vai nu atrod savu

(154

1sto”’saimnieku vai arT tirgll nonak jau rekonstruétas, lai gan ir izn@mumi.
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4.2. tabula
Viena un divu gimenu maju apbiives zemes pardoSana {2}
AtraSanas Viena
vieta darijjuma Pilseta | Laukos Zemes platibas 1 ha Pilseta | Laukos
Pilséta vidéja summa videja cena, tikst.Ls
Rajons takst.Ls
Pilsetas
Riga 35.2 35.2 - 137.2 137.2 -
Daugavpils 3.2 3.2 - 242 24.2 -
Jelgava 6.4 6.4 - 18.8 18.8 -
Jirmala 29.0 29.0 - 176.2 176.2 -
Liepaja 12.5 12.5 - 59.2 59.2 -
Rézekne 1.8 1.8 - 9.0 9.0 -
Ventspils 4.2 4.2 - 27.2 27.2 _
Rajoni
Rigas 13.4 11.5 13.6 48.4 57.9 47.8
Talsu 10.4 1.8 13.7 15.5 12.1 15.7
Tukuma 5.7 1.3 7.1 20.0 7.9 21.8
Valmieras 6.5 7.2 4.9 39.9 44.9 29.3
Bauskas 7.8 18.1 2.5 27.1 38.0 13.0
Cesu 7.8 12.7 4.2 13.8 12.6 17.1
Jelgavas 5.6 - 5.6 50.8 - 50.8
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4.3.tabula
Daudzdzivoklu dzivojamo maju apbiives zemes pardosana {2}
Pilséta Viena darijuma vidéja summa Zemes platiba 1 ha videja cena tukst.
Ls Ls

Riga 96.9 284.8
Daugavpils 5.0 167.7
Jelgava 7.4 52.6
Jirmala 26.2 138.7
Liepaja 12.0 117.3
Ré&zekne 7.5 18.2
Venstpils 35.0 230.1

4.3. Savrupmajas

Savrupmaju un zemes privatmaju apbiivei piemit izteikts sezonalitates raksturs, rudens
un ziemas periodos pirc€ju aktivitate ir zemaka neka pavasari un vasard. P&dgja laika
ievérojamas nekustama 1pasuma tirgus aktivitates del nevienu tirgus segmentu sezonalitate vairs
neietekmé.

Savrupmaju tirgus ir pietickami aktivs, augot biivizmaksam un zemes cenam, kapj ari
savrupmaju cenas. Ja pirms paris gadiem vienkarSas savrupmajas cena bija aptuveni 100 000
EUR, tad Sogad par tadu cenu tiek tirgoti lieli un labi izremonteti dzivokli atseviSku sériju
daudzdzivoklu namos iedzivotaju iecienitakajos mikrorajonos Plavniekos un Purvciema. Pedgja
laika jaunbiivétu savrupmaju tirgl majas ar balto apdari un visam komunikacijam maksa sakot
no 200 000 EUR. AtsevisSkos projektos Pieriga ir arT majas zemaka cenu limeni t.i. no 85 000
lidz 130 000 EUR, bet Sie projekti tiek piedavati dazadas nepabeigtibas stadijas, tam ir neliela
piegulosas zemes platiba un nav nodro$inatas visas komunikacijas.

Lielaka interese var€tu rasties par apblives zemém un savrupmajam teritorijas, kuras tiesi

ietekmés buvniecibas stadija esosais Dienvidu tilts. 14.februari Ministru Kabineta apstiprinatie
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noteikumi par nacionalas nozimes lauksaimniecibas teritorijam, kuru transformacija ir aizliegta,
vairs nevar nopietni ietekmét savrupmaju un zemes privatai apbiivei tirgu Riga un Pieriga. Sajas
teritorijas mazstavu apbiivei piem@rotas zemes transformacija pamata jau ir pabeigta, brivu
platibu nav daudz.

Biivizmaksas aug un arl aug maju cenas. Tas attiecas, gan uz jaunuzceltam, gan uz
jaunuzceltam otrreiz€ja tirgii piedavatam savrupmajam. Lidz ar to arvien aktivak Rigas un Rigas
rajona iedzivotaji biezak pastavigai dzivosSanai izvélas iegadaties majas netalu no lielajiem
celiem un majas ciematos, kur laba stavokli esosu ipaSumu var iegadaties par 35 000 Iidz 70 000
LVL. Galvenie kriteriji Saja gadijuma ir — satiksme ar Rigu (70 Iidz 100 km/attalums), skolu un

bérnudarzu tuvums.

4.4. Zemes tirgus

2005.gada bija ievérojamas parmainas zemes tirgi, tostarp individualas apbiives zemes
cenu kapums. Par pamatu $adam kapumam var uzskatit kop&jas nekustamo Ipasumu tirgus
tendences, kreditresursu palé€tinajumu, majoklu deficitu u.c. Lai ari gada ipaSumu vertibas
procentualais pieaugums ari privatapbiives zemju sektora ir salidzinoSi augsts, atseviskas
teritorijas sasniedzot 35% piecaugumu gada laika, tomér zemju tirgus parskata perioda ir
uzskatams par visstabilako no nekustamo Tpasumu tirgus segmentiem. Lielaks pieaugums (virs
35%) var tikt konstatéts atseviSskas rajonu pilsétas, kur zemes tirgus lidz §im nav bijis aktivs.
Rigas pils€tas teritorija privatapbiives zemes piedavajums saglabajies neliels, galvenokart
pils€tas nomal@s. Cenu piecaugums §1 tipa IpaSumiem visos mikrorajonos ir bijis salidzinosi
proporcionals pret ieprieks§¢ja parskata perioda cenam.

Par dargako Riga joprojam jauzskata Mezaparks, kur zemes cenas piedavajuma
atseviskiem ipagumiem 2005.gada beigas bija sasnieguias 750 EUR/m” limeni (vid&ji cenas ir
robezas no 275 lidz 550 EUR/m?). Salidzinoi v&l augstaks cenu limenis vardtu tikt konstatgts
privatapbiives zemes gabaliem Kipsala, tom@r to realais pielietojums nebiitu privatapbuve, bet
daudzdzivoklu vai biroju &ku apbiive (piedavajums Kipsala praktiski neeksisté). Arpus Rigas
pilsétas salidzinoS$i augsts pieprasijuma un piedavajuma limenis parskata perioda bijis Rigas
rajona. Rajonu centros, lielakajas pilsétas zemes tirgus ir aktivizgjies atseviskiem zemes
gabaliem, to cenai parsniedzot 30 EUR/m’ robezu Valmierd, Jelgava u.c. Vietds ar izteikti

augstaku ainaviskumu cenu ltmenis var biit salidzinosi daudz augstaks.
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4.5. Zeme Rigas pilséta

Nemot veéra brivo teritoriju izvietojumu, par galveno virzienu privatmaju zemju
kategorija jauzskata Pardaugava Marupes virziena. Daugavas kreisaja krasta tirgus aktivitate
verojama ar1 Imantas mikrorajona, Ziepniekkalna, Bauskas ielas rajona. Bullu sala cenu limenis
uzskatams par augstu, ko nosaka juras tuvums. Atsevisku zemes gabalu piedavajuma cenu
limenis parsniedz 100 EUR/m’.

Ievérojamas izmainas privatmaju apbuves zemes tirgl Rigas pilséta rastos, Rigas
attistibas plana paredzot Spilves plavu apbtivi, tomér pedgja plana redakcija to neparedz. Vairaki
lieli, brivi zemes gabali arT 2005. gada nav nonakusi tirgt — jau tradicionali par piem&ru minams
Mezaparks kura augstais zemes cenu Itmenis ir noteicis lielu interesi par jebkadiem apbuves
gabaliem, ka rezultata vérojami arT atseviski tiesas procesi.

2005. gada ieverojami aktivizjies zemes tirgus Darzinu, Rumbulas virziena, kas
saistits ar jauna, salidzinoS$i liela privatmaju ciemata nonakSanu tirgii, Janogu ielas ciemats.
JaatzZim€ gan, ka salidzino$i ar citiem Rigas pils€tas mikrorajoniem, Darzini raksturojas ar loti
mazam zemes platibam sakot no 300m?, kas biitu atbilstodi nevis savrupmaju, bet pilsétas
apbtvei, tomér nemot véra lidz Sim par nesakartoto uzskatamo infrastruktiru (piebraucamie celi
u.c.), pilsétas apbiives izblive nav 1sti pamatota ar pieprasijumu. Privatapbiives zemes cenu
limenis Darzinos ir robezas no 20 lidz 50 EUR/m” atkariba no novietojuma, apkartnes apbiives
un inzeniertehniskajam komunikacijam.

Atseviski brivi zemes gabali tirgl nonak ari Daugavas laba krasta attistitakajos
mikrorajonos — MeZciema, Purvciema, Jugla. Lai gan pieprasijjuma Ilimenis ir augsts,
piedavajuma praktiski nav Teika, kam par pamatu ir eso$as apbiives blivums — nav brivi, apbiivei
paredzeti zemes gabali, ka rezultata piedavajuma cenu limenis nereti sasniedz 250 EUR/m’.
Daugavas labaja krasta, arpus Rumbulas virziena un Teikas, Mezaparka mikrorajoniem cenu

limenis privatapbiives zemém 2005. gada nogal@ bija 50 — 140 EUR/m”.

4.6. Zeme Rigas apkartneé

Latio specialists Undalgs Metra stasta, ka Rigas apkartné palielinas interese par
funkcionalajam teritorijam. Nemot véra to, ka zemes gabali tdenskratuvju tuvuma ir loti
ierobezota piedavajuma, potencialie pirc€ji mekl€ zemi vietas, kur biezi vien nav skaistu skatu,
bet ir sakartota infrastrukttira. Piem&ram, Salaspili, kur zeme agrak bija Ietaka neka Ikskilé un
Ogré€, patlaban cenas sak kapt. ArT Marupe ir tiri funkcionala vieta. Kapéc tik daudzi ir gatavi

biiveties plavas ? Tapéc, ka Marupe ir loti tuvu Rigas centram. Manuprat, §1 funkcionalo vietu
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izveles tendence Rigas apkartn€ arvien palielinasies — prognoz&é U.Mgétra. Balstoties uz firmas
Latio datiem, visdargaka apbuves zemes cena ir Kipsala. Viens kvadratmetrs zemes 2005.gada
oktobrT Seit maksaja 120 eiro. {15}

Latvijas kop€ja nekustama TpaSuma tirgt visintensivaka tirdznieciba ar apbiives gabaliem
ir Pieriga, tomé&r aktivitaSu zina ne visas vietas ir lidzvertigas. Aprilis un maijs ir tie ménesi, kas
parasti apbtives zemes gabalu tirdznieciba ir visaktivakie. Kop$ $a gada sakuma ir v€rojams
zemes cenu pieaugums Pieriga. Ja s€rijveida dzivoklu cenas ir stabiliz&jusas un to pieaugums
patlaban ir 1 — 3 % menesi, tad zemes gabaliem atkariba no atraSanas vietas kapums bijis
straujaks — vid&ji 3 — 9%. {13}

Latvijas kop&ja nekustama TpaSuma tirgii visintensivaka tirdznieciba ar apbuves
gabaliem ir Pieriga, tomér aktivitasu zina ne visas vietas ir lidzvertigas. Aprilis un maijs ir tie
ménesi, kas parasti apbiives zemes gabalu tirdznieciba ir visaktivakie.

Kops §a gada sakuma ir vérojams zemes cenu picaugums Pieriga. Ja s€rijveida dzivoklu
cenas ir stabiliz€jusas un to pieaugums patlaban ir 1 — 3 % meénest, tad zemes gabaliem, atkariba
no atraSanas vietas, kapums bijis straujaks — videji 3 — 9%. Bitiskaka tendence ir ta, ka aktivitate
jaunu maju bivnieciba arvien pieaug — uzsver firmas Balsts tirdzniecibas nodalas vaditaja
Milana Skumbina.

Kopuma zemes cenu pieaugums Rigas apkartng ir nepartraukti stabils, tam nav raksturigi
1pasi 1&cieni ka dzivok]u tirgum — apliecina Arco Real Estate vért€Sanas dalas vaditajs Maris
Laukalgjs. VinS prognoze, ka stabils cenu pieaugums gaidams arl nakotné un cenas noteikti
nekritisies. Nekustama TpasSuma tirgus situacija Lietuvas un Igaunijas galvaspilsétu tuvuma ir
lidziga. Vilnas apkartné apbiives zemes gabalu cenas ir pat mazliet augstakas neka Rigas
tuvuma.

Ober-Haus tirdzniecibas konsultante Svetlana Jurceva stasta, ka apbtlives zemes gabaliem
Pieriga cenu kapums péd&jo divu gadu laika sasniedz vietam lidz 20 — 50%. Tas skaidrojams gan
ar banku kreditéSanas sistemu attistiSanu un procentu likmes samazinasanu, gan ar dzivoklu cenu
kapumu galvaspilsétas mikrorajonos. Lielo dzivoklu cenas ir pietuvojus$as maju cenam, un
potencialie pirc€ji arvien biezak pienem l€mumu par zemes gabala vai uzbiivétas €kas iegadi.
Zemes gabalu tirdzniecibas intensitate pieaug ne tikai pieprasijuma un spekulaciju, bet ari
investoru aktivitates del.

Jurmalas virziens - pieprasitakais . Teritorijas, kas atrodas cela uz Jirmalu, zemes tirgus
sektora vél ilgi bls paSas popularakas. Liels pieprasijums ir ari Baltezera, Bergu, Saulkrastu
virzienos. Mazak aktivs ir Ulbrokas virziens, tau to nevar sacit par paSu Ulbroku. Domaju, ka
drizuma palielinasies pieprasijums péc apbives gabaliem cela uz Kekavu, agrak $1 teritorija

tirdzniecibas aktivitasu zina bija saméra klusa. Patlaban mazak interesants, iznemot Jelgavu un
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Ozolniekus, ir Jelgavas virziens. Olain€ nav izteikta pieprasijuma, kas dalgji butu skaidrojams ar
to, ka ta ir kimijas uzn€mumu pils€ta, bet janem veéra ari, ka Saja apkartné augsne médz biit
nepateiciga — apkart ir kiidras purvi — stasta M.Laukalg;js.

Faktori, kas nosaka zemes gabalu veértibu ir : atrasanas vieta, komunikaciju esamiba,
konfiguracija, ka ar1 augsnes patnibas. Dazkart var gadities ta, ka blakus esoSajiem zemes
gabaliem ir atSkiriga cena tieSi augsnes sastava d€l, un ir butiski pieverst tam uzmanibu.

M.Skumbina norada, ka pédgja laika potencialie pirc€ji arvien vairak uzmanibas pievers
savu kaiminu socialajam statusam. Vini vélas zinat, ka tiks apbiivéti blakus esoSie zemes gabali
un kada veida veidosies vide viniem apkart. Apbiives zemes gabali, kuri nonak otrreizgja tirgd,
visbiezak ir saistiti ar spekulativiem darfjumiem. Atseviskos gadijumos TpaSnieki ir mainijusi
nodomus par savas majas celtniecibu.

Latio specialists Undalgs Mgétra stasta, ka Rigas apkartné palielinas interese par
funkcionalajam teritorijam. Nemot v&ra to, ka zemes gabali Gdenskratuvju tuvuma ir loti
ierobezota piedavajuma, potencialie pirc€ji meklé zemi vietas, kur biezi vien nav skaistu skatu,
bet ir sakartota infrastruktira. Pieméram,Salaspili, kur zeme agrak bija Ieétaka neka Ikskile un
Ogré, patlaban cernas sak kapt. ArT Marupe ir tiri funkcionala vieta. Kapéc tik daudzi ir gatavi
buveties plavas ? Tapéc, ka Marupe ir loti tuvu Rigas centram. Manuprat, §1 funkcionalo vietu
izveles tendence Rigas apkartn€ arvien palielinasies — prognozé U.Mgétra. Marupe joprojam ir
uzskatama par topa vietu individualo zemes gabalu iegadei, apbiives vilnis turpina virzities uz
priekSu. M.Laukalgjs uzsver, ka Jaunmarupes pusé piedavajums ir pietieckams. Interesanti, ka
pedgja laika pircgjiem arvien svarigak ir tas, lai vinu zemes gabala butu koki. Marupei raksturigi,
ka apbuveti bijusie lauksaimniecibas lauki, kamer tur izveidosies baudama ainava, paies gadi.

Biivnieciba Garkalnes pagasta — U.Mg&tra stasta, ka tirdzniecibas aktivitasu zina izcelas
Garkalnes pagasts, kur SuniSu ezera krasta realizets par loti veiksmigu uzskatitais Ezerkrastu
ciemata projekts. Patlaban biivnieciba $aja teritorija intensivi turpinas un tirg tiks piedavati
jauni objekti.

Kop¢gja Latvijas nekustama Tpasuma tirgi skaidri iezim€jas tendence, ka visvairak lielie
lauksaimniecibas zemes gabali tiek daliti tieSi Rigas apkartné. S.Jurceva akcent€, ka lielo platibu
parcelacija individualas apbiives zemes gabalos ir labs bizness, bet ne katram uznéméjam Sie
projekti ir veiksmigi. Jo tuvak Rigai un jo skaistaka vieta zemes gabali tiek piedavati, jo lielaks
péc tiem pieprasijums.

Ar1 U.Métra atzist, ka uznéméju, kas nodarbojas ar parceraciju, klist vairak, tacu dazkart
Sis process nav pietiekami pardomats. Ir gadijies noverot, ka parcelacijas projekti ir izstradati
atbilstosi noteikumiem, bet ne atbilstosi tirgus prasibam. Piem&ram, individualas apbiives zemes

gabali nav pietiekami lieli. Turklat atseviSka uznémé&ju dala iedomajas, ka var sadalit jebkuru
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gabalu un viss tiks pardots. Ta nenotiek! Ir pietickami daudz kritériju, kadam jabat
piedavajumam, lai projekts nebitu riskants. Tuvéja Marupe, Bergi, Baltezers un Jirmala — tas ir
teritorijas, kuras piedavajums ir ierobezots un veidojas zemes deficits.

Rigas regiona 2005.gada cenu pieaugums ir bijis adekvats cenu pieauguma tempam
Riga, saglabajoties ieprieksgjo periodu tendencém. 2004. gada Ogré un Kauguros bija vérojama
cenu stabilizacija atsevisku tipu dzivokliem, tad 2005.gada beigas tirgus cenas tika korigétas un
dzivoklu cenas pieaugums Rigas regiona pat proporcionali parsniedza cenu picauguma tempus
Rigas pilséta.

Visaugstakais dzivoklu cenu limenis saglabajas Jurmalas pilséta Dubultos, Bulduros un
apkartejas apdzivotas pils€tas dalas, kas turpina piesaistit ka projektu attistitaju ta potencialo
pircju interesi. Atsevisku jauno projektu dzivoklu cenu limenis parsniedz 3500 EUR/m’.
Ievérojams skaits jauno, 2005. gada tirgi pieteikto daudzdzivoklu €ku projektu, atrodas Pierigas
apdzivotajas vietas — Marupe, Balozi, Sigulda (p&c piedavato dzivoklu skaita ar1
Adazi(Podnieki). Arpus Rigas dzivoklu cenu Iimenis ir svarstigs proporciondli attalumam no
Rigas, ar pieaugumu rajonu centros, lielakajas pilsétas.

Rigas apkartné salidzino$i samazinajies zemes gabalu bez inZeniertehniskajam
komunikacijam piedavajums. Tas attiecinams arT uz $ada tipa jauno ciematu nonaksanu tirg.
Liela loma Saja tirgus talakas sakartoSanas procesa ir bijusi plaSai masu mediju interesei par
zemes gabalu tirdzniecibu privatapbtvei, parcel€jot lauksaimniecibas zemes, ka rezultata 2005.
gada ar1 valdibas un pasvaldibu liment aktualiz&jas dazadu ierobezojosu procediiru ievieSana, lai
tirgli nenonaktu zemes gabali privatapbiivei bez realam iesp&jam tos apbuvéet. Galvenie virzieni
Pierigas teritorijas, kuros pieprasijuma un piedavajuma Iimenis uzskatams par salidzinosi
augstaku — Garkalne, Adazi, Kekava, Marupe un Babite. No salidzinosi attalakam vietam jamin
Sigulda, Jelgava, Olaine. Sajas apdzivotajas vietas vérojama ar liela jauno ciematu atfistitaju
interese. Kas attiecas uz lielo zemes gabalu (3 — 10 ha) tirdzniecibu talakai privatapbiives
ciematu attistiSanai, tad ir divas atseviskas kategorijas: tuvu esoSai apbiivei un komunikaciju
pieslégsanas vietai — cenas $aja kategorija 2005. gada nogalé bija 8 — 35 EUR/m’ un sadalitas
lauksaimniecibas, vai cita izmantojuma zemes, ar vaji attistitu infrakstruktiru un nesakoptu
apkartgjo vidi cenas bija 1.5 — 3 EUR/m” .

Par aktivu S$aja tirgus segmenta jau tradicionali var tikt uzskatits Rigai tuvgjais
privatmaju apbivei pieejamais zemju tirgus Marupes, Pinpku, Kekavas virziena.
Pieprasijuma/piedavajuma izmainas ir vérojamas ari Garkalnes un Adazu virziena, kas arvien
vairak ir spgjis piesaistit organiz€tu zemju attistitaju uzmanibu, Sajos virzienos tirgii piedavajot

lielu dalu jauno ciematu projektu, tostarp ari apbiives gabalus individualai maju celtniecibai. Art
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Olaines virziens privatmaju zemju tirgl ir uzskatams par aktivu. Kopuma $aja sektora ir
izdalamas divas galvenas privatmaju apbiivei paredzetas kategorijas:
» Zemju Tpasumi vietas ar labi attistttu infrastrukttru, tuvu esosai apbtivei un komunikaciju
pieslégianas vietai. Cenas $aja kategorija 2004.gada nogalé bija 18 — 35 EUR/m’.
» Sadalitas lauksaimniecibas vai cita izmantojuma zemes, ar vaji attistitu infrastruktiiru un
nesakoptu apkartgjo vidi. Cenu kategorija 10 — 18 EUR/m”.

Sadalito lauksaimniecibas zemju tirgti 2004.gada ir vérojams stabils cenu pieaugums,
ipasi vietas ar labak attistitu infrastruktiiru. Pieaugot piedavajumam zemju platibam, kas
veidojusas, sadalot lauksaimniecibas, meza vai cita izmantoSanas mérka zemes, ir izdalamas
sekojosas cenu kategorijas atkariba no atrafands vietas (1200 — 2500 m®) lieliem zemes
gabaliem:

Jaunmarupe 8 — 12 EUR/m’

Babite 12 — 35 EUR/m’

Stopini 10 — 20 EUR/m’
Jaunolaines virziens 5 — 15 EUR/m’
Ramava 12 — 22 EUR/m’

Ulbroka 7 — 24 EUR/m’

Adazi 10 - 27 EUR/m’

Garkalne 12 — 30 EUR/m’

Marupe 15 — 45 EUR/m’

Kekava 12 — 24 EUR/m” {1}

2005.gada otraja pusgada jaunus ipaSniekus ieguvusi gandriz vai p&dgjie saimniekus
nemainijusie lielie zemes gabali Pieriga, - So nekustamo 1pasumu uzpéméju viedokli apliecina art
Dienas Biznesa izveidotas §1 perioda lielako arpus Rigas un Jirmalas notikuSo nekustamo
IpasSumu darfjumu saraksts.

Nekustamie Tpasumi joprojam ir dross ieguldijumu veids, un lielakie darfjumi saistiti ar
investoru vélmi attistit daudzdzivoklu apbuvi un komercobjektus. Dzivoklu pieprasijums pieaugs
un turpmakajos 3 — 5 gadus Sis segments strauji attistisies. Vienlaikus, ta ka tagad dzivoklu cenas
sasniegusas un pat parsnieguSas viengimenu maju cenas, nakotné biis vairak darfjumu par
viengimenu maju iegadi un tadas ar tiks attistitas. Turklat janem véra, ka $aja sféra iepliist ar
nopietnas arvalstu investicijas — ta jauna saraksta datus komenté SIA Balsts direktors Aigars
Zarins.

Principa ap Rigu jau visas zemes gandriz ir ieguvusas jaunus IpaSniekus, vél dala ir
spekulantu rokas, bet tuvakaja nakotn€ jau bis nostiprinajies, ka Pierigas zemesgabali pieder

attistitajiem vai jau jaunajiem saimniekiem, paSreiz€jo situaciju raksturo nekustamo TpaSumu
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uznémgejs Aldis Plaudis. Vin$ un citi §Ts jomas pazistamie parstavji gan norada, ka Saja péc
nekustamo TpaSumu kompaniju datu bazu, Valsts zemes dienesta un zemesgramatu informacijas
veidotaja saraksta, kura noraditi zemesgramatas fiks€tie darjjumi no 0.5 1idz nepilniem 3
miljoniem latu, atseviski lieli - iesp&ams, vislielakie — pirkumi neparadas. Iemesls — uzneémé;ji
vel nopietnak plano nodoklu maksajumus un tagad m&dz zemesgabalus ieskaitit uzn@muma
pamatkapitala, lai darfjumus veiktu nevis ar nekustamajiem Ipasumiem, bet to TpaSniecém —
juridiskajam personam. Ta ir izdevigi gan finansiali, gan juridiski, Dienas Biznesam saka cits
nozares parstavis. Tiesa, vienlaikus Dienas Biznesam no nekustamo TpaSumu nozares
parstavjiem ir nacies uzklausit arT viedokli, ka atseviskos darfjumos summas vairaku iemeslu del
tiek noraditas augstakas, neka tas ir patiesiba. Viens iemesls — lai sanemtu bankas kreditu pilna
apmeéra, otrs — lai samazinatu pelnas nodokli, kad vélak projekts biis realizets.

Pazistams uzn€mgjs, kur§ saistiba ar So viedokli nevélgjas publiskot savu vardu,
situaciju skaidro $adi:” Jo lielaki tiks uzraditi sakotngjie izdevumi, jo mazaka izskatisies pelnas
dala, no kuras jamaksa uzpémuma ienakuma nodoklis. Ja pirkuma summa uzradita augstaka,
neka ta bijusi patiesiba, ar to tiek paaugstinatas projekta izmaksas, [idz ar to no mazakas summas
biis jamaksa pelnas nodoklis. Ta rikojas visi gudrie nekustamo TpaSumu attistitaji, tadel
zemesgramata fiksétas summas biezi ir uzskriivetas, lai samazinatu pelnu uz papira un lidz ar to
ar1 ienakumam nodokli”.Daba tas izskatas $adi: pirc€js ar pardevéju dodas pie notara un paraksta
dokumentu, ka pardevejs jau ir sanémis piemeram, 100 tikstosus latu, lai gan patiesiba neko nav
sanémis. IpaSums tiek pardots par 100 tikstoSiem latu, kurus pardevéji arT reali sanem, tacu
pirkuma liguma tiek fikséta divas reizes lielaka summa. Ja vien nekustama 1pasSuma vertétajs
apliecina ka nekustamais Tpasums tiesam ir 200 tiikstoSus verts, tad banka izsniedz aizdevumu ka
200 tikstoSus verta paSuma iegadei, pieméram, 75 % apmeéra. Tadgjadi pircgjs ir ieguvis ne tikai
pilnu summu pirkumam, bet ari lidzeklus projekta attistibai. Sie spéles noteikumi attiecas uz
darjjumiem ka Riga un Jirmala, ta Pieriga un citviet Latvija, kur atseviSkas pils€tas un rajonos
tapat fikseti ievérojamu apjomu nekustama Tpasuma darTjumi un to veicgji — biezi vien ne tikai
plasakai sabiedribai vien faktiski nepazistamas personas. No tiem, kuri veikusi lielakos zemes
pirkuma un pardevuma darijumus, zinu apméram pusi. Ja esi aktieris, tad zini visus aktierus, bet,
ja kadu nezini, tad tie ir no citas izrades. Tade| var secinat, ka $ajos darjjumos piedalas personas,
kuras naudu actmredzot ieguvusas cita biznesa, saka A. Plaudis.

Cits nozares parstavis, koment€jot So sarakstu, Dienas Biznesa izteicas: Skatoties uz So sarakstu,
rodas iespaids, ka tagad jebkur$ nodarbojas ar nekustamajiem paSumiem. Viens skaidrojums —
daudzi, kuriem ir cits rentabls bizness, izvélas brivos lidzeklus ieguldit nekustamajos 1pasSumos,

jo tas dod lielakus ienakumus neka bankas depoziti. Otrs — nav izslégts, ka tada veida tiek
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iepludinata nezinamas izcelsmes nauda, tacu ar to janodarbojas tiesibsargiem, un mana riciba
tadas informacijas nav.

Aizvadita pusgada lielie nekustama ipaSuma darfjumi arpus Rigas un Jirmalas
uzradijusi véra nemamas tendences. Pirma — tirgli eksisté reali darfjumi virs miljona eiro, kuros
netiek izmatoti banku Iidzekli. Otra — saraksts nozares parstavjiem liekot izdarit secinajumu, ka
aizvien vairak tiek pardoti jau sakartoti Ipasumi un projekti ar apbiives atlaujam, zon&jumu un
citam projekta realizacijas uzsakSanai nepiecieSamajam lietam.

Par aizvien nopietnaku un parsvara bremzgjosu faktoru kliist pagastu neapstiprinatie
teritorijas planojumi. Ta ka pat, pieméram, Adazos nav zinams, kads bils teritorijas planojums,
daudzi 1pasnieki neiztur un pardod zemesgabalus, situaciju skaidro A.Plaudis. Pérk tie, kuriem ir
garaka nauda un kuri ir gatavi riskét. lesp&jams, ka pérk ari tadi, kuriem ir informacija, ko

konkrétaja teritorija drikstes attistit.

4.7. Jurmala

Jirmala kopgjais darfjumu skaits samazinajies galvenokart ierobezota piedavajuma deg].
Ziemas perioda Jirmalas nekustama TpaSuma tirgus tradicionali ir mazak aktivs, bet katru gadu
rudens periodu raksturo liels dzivoklu pirkSanas darfjumu skaits — arT 2005.gada oktobr1 un
novembri registréti vairak neka 100 dzivoklu pirkumi ménesi. Mingtais darijjumu skaita
pieaugums ik rudeni skaidrojams nevis ar pieaugoSu pirc€ju aktivitati, bet gan ar darijjumu
noforméSanas pabeigSanu, jo vasaras perioda cilvéki bauda atvalinajumu un nelabprat teré laiku
TpaSuma tiesibu registrésanai.

Lielakais s@rijveida dzivoklu piedavajums Jurmala ir Kauguros. Tirgus aktivitate ir
vienm@riga visa gada garumai, cenas pastavigi aug. Ipasi pieprasiti ir vienistabas un divistabu
dzivokli, kuru vid&ja cena Kauguros ir aptuveni 500 — 600 EUR/m’. Jo dzivoklis mazaks, jo tas
dargaks. Jaatzimé, ka 2005.gada augstakais sérijveida dzivoklu cenu kapums vispar bija
verojams tiesi Kauguros, kas p&dgja laika klust arvien pieprasitaks dzivojamais rajons. Bulduros
un Lielupeé, kur vérojams dzivoklu trukums, neremontéta dzivokla cena sasniegusi 1700
EUR/m’.

2005.gada Jurmala tika uzsakta aktiva jauno daudzdzivoklu namu celtnieciba — dazadas
gatavibas stadijas atrodas 15 projekti. Jaunas daudzdzivoklu majas tiek celtas ne tikai Kauguros
— divi jauni Cetrstavu majoklu projekti tiek buveti ekskluzivaja Bulduru prospekta, jaunie
projekti top Dzintaru un Melluzu prospektos, Asaros un citur.

Pieprasijums péc zemes daudzdzivoklu maju biivniecibai Jurmala ir liels. Zemes cena

jauktaja zona, kur atlauta daudzdzivoklu maju celtnieciba, piem&ram, Dzintaros, Bulduros
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sasniegusi 400 — 600 EUR/m’. Atseviskos gadijumos, kad jau saskanots projekts, apbiives zemes
cena kopa ar projektu sasniedz 800 EUR/m’.

Vidgja dzivokla cena ar balto apdari Jirmalas jaunaja daudzdzivoklu maja atkariba no
gkas atrafands vietas amplitida no 1200 — 3500 EUR/m’. Bulduros, Dzintaros un Lielup@
dzivoklu cenas amplitiida ir no 2500 — 400 EUR/m?, kas atbilst dzivok]u cenai Vecriga vai Rigas
klusaja centra. Galvenais dzivoklu cenas noteicoSais faktors ir majokla novietojums, t.i. zemes
dardziba atkariba no atrasanas vietas jlras pusé, ka ar1 projekta ekskluzivitate.

Lidz 2005.gada augustam Jurmalas atpiitas dzivojama un darfjumu teritorija atlauta

mazstavu apbiive, vidgji 2 — 3 stavu €kas. Lielakais stavu skaits, t.i. astoni, bija padomju laikos
celtajam viesnicam un atpiitas namiem. Saskana ar Jirmalas domes apstiprinata pilsétas apbiives
noteikumu grozijumu gal&jo redakciju, kas tika piepemta 2005.gada 17.augusta, turpmak
vairakos Jurmalas rajonos, pieméram, atseviskas vietas Kauguros, Dubultos un Sloka, tiks atlauta
augstaku, t.i. piecu, devinu un divpadsmitstavu daudzdzivoklu namu biivnieciba. Lidz ar to
turpinasies jau ta aktiva jauno namu biivnieciba Jurmalas dala lidz Dubultiem, ka ar1 pieaugs to
zemesgabalu cenas, uz kuriem biis atlautas tadas piecu lidz devinu stavu biives.
Jurmala piedavajuma ir dazadas savrupmajas - gan par 100 000 EUR, gan par 1 — 3 miljoniem
EUR. Pieprasijums ir stabils, pirkuma darfjumi notiek, bet, ja Saipus dzelzcela jiiras pusé
savrupmaja tiek nopirkta dazu dienu laika, tad Asaros, Vaivaros otrpus dzelzcelam maja atrodas
piedavajuma ilgak par pusgadu. Jaatzime, ka Latvijas iedzivotaji ipaSumus pérk apdomigi, bet
nerezidentiem galvenais, lai IpasSums patiktu, cenai nav nozimes.

Neraugoties uz darfjjumu skaita ikgad€ju samazinajumu Jurmalas pilséta, privatmaju
cenu Iimenis 2005.gada ir pieaudzis vidgji par 50% gada laika. Sadu pieauguma tempu papildus
visparigiem cenu pieauguma aspektiem ir veicinajis piedavajuma mazinajums privatmaju sektora
Jirmala.

Privatmaju tirgii, vietas Jirmala ar augstu zemes vertibu — jliras pus€, praktiski vairs
nenonak &kas slikta tehniska stavoklt — galveno piedavajumu veido pilniba rekonstructas ekas
vail jaunas privatmajas. Atseviskas slikta stavokli esoSas €kas tieck demontétas un tirgi nonak jau
brivs zemes gabals, kura vértiba Jirmalas pilséta ir loti atkariga no iesp&jamas apbiives veida un
lieluma, jo Jirmalas pilséta celtniecibu ievérojami apgriitina liels skaits dazadu ierobeZojumu.
Jirmalas pils€tai arT parskata perioda raksturiga situacija, kad lielu dalu pieprasijuma veido
arvalstnieki, kas Jurmalu izv€las par atvalinajuma vietu.

Jurmala 2005.gada beigas viena kvadratmetra cena dargakajas vietas (blakus kapam)
sasniedza 525EUR/m” robezu. Piedavajuma cenu limenis atseviskos gadijumos ir bijis augstaks
parsniedzot 650 EUR/m’. Jirmald zemes cenas privatmaju apbivei ir tiesi atkarigs no zemes

iespéjama izmantoSanas veida, kas savukart ir atkarigs no zemes gabala lieluma, iesp€jamas
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apbuves intensitates, komunikacijam u.c. 2005.gada dala no pastavosajam privatapbiives zemém
iegadata daudzdzivok]u €ku celtniecibai, 1pasi jiiras tuvuma, kas attiecigi ar iespaidojis kop€jo
apbives zemes cenu Iimeni.

Tapat ka 2003.gada, ar1 parskata perioda ir vérojams zemju cenu pieaugums privatmaju
apbuvei. 2004.gada beigas Jirmala viena kvadratmetra cenas dargakajas vietas (blakus kapam)
bija 350 EUR/m’.

Cenu zemém privatmaju apbivei tapat ka iepriekS galvenokart noteica zemes iespE&jamie
izmantoSanas veidi, kas atkarigi no zemes gabala lieluma, iesp€jamas apbiives intensitates,
komunikacijam u.c.

Cenu izmainas konstatéjamas ar1 vietas, kas uzskatamas par salidzinos$i Ietakam, un

2004.gada beigas zemes cenas Jiirmala bija sekojoSas:

Pie juras:

Lielupe — Melluzi 180 — 350 EUR/m’

Melluzi — Asari 150 — 250 EUR/m’

Asari — Kauguri 80 — 150 EUR/m’

Citas vietas:

Kauguros 25 — 45 EUR/m’

Sloka 18 — 25 EUR/m’

Asaros — Vaivaros starp dzelzcelu un Lielupi — 25 — 45 EUR/m*{1}

Privatapbuives zemes tirgus Saulkrastos un Saulkrastu apkartné raksturojas ar lielu
cenu diferenci. Dzelzcela staciju teritorijas privatapbtives zemes gabalu cenu Iimenis 2005.gada
beigas bija vidgji sakot no 8 EUR/m’. Dzelzcela stacijas, kuras atrodas paris kilometrus attaluma
no Saulkrastu pils€tas teritorijas. AugS€jais cenu Iimenis privatapbiives zemém ir tiesa jiiras
tuvuma, kur par loti biitisku aspektu ir uzskatama pielaujama apbtive un tas tehniskie parametri
(apbiives blivums, intensitate, stavu skaits u.c.). Cenu limenis piedavajuma atseviskiem zemes
gabaliem §adas vietas var parsniegt 80 EUR/m’ robezu, bet piedavajums uzskatams par
nelielu.Darfjumi galvenokart notiek ar zemes gabaliem 15 — 30 EUR/m’ robezas un bitisks
faktors ir pieejamas komunikacijas.

Lidz $im Saulkrasti nav sp&jusi piesaistit plasu jauno projektu attistitaju interesi, bet
turpinoties cenu Itmena kapumam ir sagaidama jaunu privatmaju ciemata veidoSana arl
Saulkrastu pilséta un tas tuvuma, tomér So projektu veiksmigai attistibai galvenais
priekSnosacijums ir zemes gabalu novietojums, un diez vai rentabli varétu biit privatapbives
zemes ciemati tieSa dzelzcela staciju tuvuma, jo $adu ciematu potencialiem pirc€jiem biitisks ir

prestiza jautajums.
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4.8. Latvijas regioni

Latvijas regionos zemes gabalu tirgus privatai apbiivei ir bijis saméra aktivs gandriz visu
lielako apdzivoto vietu teritorijas. Ja iepriek$€jos parskata periodos par aktivu var€ja uzskatit
tikai Pierigu — Zemgali un Vidzemi, tad tagad ve€rojams saméra straujS cenu kapums
Austrumvidzemé — Madona, Gulbene, Aliksne. Nekustamo IpaSumu tirgus parskata perioda ir
bijis salidzino$i aktivs arT Liepajas, Ventspils rajonos, maksimalo cenu Iimeni sasniedzot
apbiives gabaliem piejiiras teritorija, vietas pie ideniem un citas ainaviskas vietas.

Pieprasijumu Latvijas regionos veido ne tikai ridzinieku, bet ari viet&jais pieprasijums,
1pasi vietas ar augstu infrastruktiiras attistibas [imeni un augstu ekonomiskas aktivitates Itmeni.
Atsevisku privatapbiives zemes gabalu cenas rajonu centros var parsniegt 35 EUR/m’ robezu,
tomér zemes gabaliem ar platibu lidz 2000 m” cenu limenis ir robeZas no 8 lidz 20 EUR/m”.
Zemes cenu pieaugums ir bijis vérojams ne tikai Riga, Rigas rajona, bet arT Latvijas regionos, no
kuriem ka visaktivakie privatmaju apbuvei paredz&to zemju tirgli jamin Zemgale un Vidzeme.
Cenu Iimenis §1 sektora zem@m ir parsvara tiesi atkarigs no attaluma Iidz Rigai, tomér ari
Latvijas regionu centros ir vérojams privatmaju apbtvei paredz&éto zemju cenu pieaugums, kas
saistas ar vietg€jo pieprasijumu. Apbiives gabalu cenam ir vérojama loti liela diference vienas
apdzivotas vietas ietvaros, kas saistits gan ar komunikaciju un infrastrukttras attistibas [imeni
attiecigaja atrasanas vietd, gan vietas ainaviskumu, gan apkartnes galvenajiem zemju
izmantosSanas veidiem. {1}

Latvijas regionos §1 sektora zemju cenu izmainas galvenokart ir saistitas ar pasvaldibu
attistibas planiem un ES fondu naudas izmantoSanu. 2004.gada ir vé€rojama ar1 darfjjumu skaita
palielinasanas riipniecibas objektu un daudzdzivoklu &ku celtniecibai (Cgsis, Jelgava).

Visaktivakais tieSi razoSanas objektu celtniecibai paredz€to zemju tirgus ir bijis Jelgavas
rajona un blakus esoSajos rajonos, sasniedzot $adu cenu limeni:

Jelgava 2 — 12 Ls/m’
Bauska 2 — 16 Ls/m’
Tukuma 4 — 10 Ls/m* {1}

2005.gads raksturojas gan ar augstu pieprasijumu péc lauksaimniecibas zemém visa
Latvija, gan ar stabilu cenu pieaugumu. Salidzinot ar ieprieksgjiem parskata periodiem,
salidzino$i strauj$ cenu pieaugums verojams tiesi lauksaimniecibas izmantojuma zemju sektora.
ST kategorija raksturojama ar salidzinosi stabilu pieprasijumu, Tpasi pec platibas zina maziem
zemes gabaliem (Iidz 3 ha). Augsts pieprasijums ir ainaviskas vietas, fidens baseinu tuvuma. Sis
kategorijas zemes tiek iegadatas lauku s€tu izveidei, vasaras atpiitas vietu izveidei personigam

vajadzibam. Liels pieprasijums lielako ezeru, upju tuvuma, neatkarigi no attaluma Iidz Rigai.
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Galvenais raksturojosais faktors — vietas ainaviskums un pieklisanas iespgja. Cenu Iimenis
platibu zina maziem gabaliem (1 — 5 ha) ir sakot no 2000 EUR/ha, dargakajiem zemes gabaliem
sasniedzot 25 000 EUR/ha.

Pieprasijums pieaudzis, 1pasi Iidzenumos — vietas, kas izmantojamas tie$i
lauksaimniecibas vajadzibam, meliorétam zemeém. Pieprasitas vidgji lielas platibas 20 — 100 ha.
Cenu Itmenis Pierigas rajonos sasniedzis 750 — 3000 EUR/ha, tomér atseviskas vietas, nemot
véra nelielo pieprasijumu, cenas var but arT zemakas. Vidzemé cenu limenis vidéji 550 — 1350
EUR/ha, Austrumvidzemé — no 400 EUR/ha.

Tiek iegadata ar1 lauksaimniecibas zeme kopa ar meza zemi, mezistrades vajadzibam.
Iegades mérkis — meza platibu izstrade. Cenas Itmeni nosaka meza audzes apjoms un kvalitate,
mazak atraSanas vieta un piebraukSanas iesp&jas. Cenas 2005. gada beigas §1s kategorijas zemeém
bija lidzigas ka 2004. gada 800 — 3500 EUR/ha. P&c mezistrades izcirsto mezu zemju platibas
2005. gada beigas tika realizétas sakot no 100 EUR/ha.

Latvija 2004.gads raksturojas ar augstu pieprasijumu péc lauksaimniecibas zemém gada
pirmaja pus€ un relativi mazaku pieprasijumu otraja, it ipasi lielako apdzivoto vietu tuvuma, kas
nakotn€ varetu tikt transformétas par zemém individualai apbiivei. Cenas pieauga par 20% lidz
junija ménesim, bet velak faktiski nepalielinajas, vai pat atseviskas vietas nedaudz samazinajas,
1pasi attieciba uz parcel€tajam zemém. Zemju iegade, tapat ka ieprieks€ja parskata gada ir
izdalamas sekojosSas kategorijas:
1)Zemes atpitas vajadzibam;

Sai lauksaimniecibas zemes kategorijai ir vislielakais pieprasfjums. Raksturojas ar nelielam
platibam (1 — 10 ha), ainaviskumu, labam aktivas atpiitas iesp&jam (tidenstilpnu tuvuma). Zemes
izvietotas gar upju baseiniem, piejiiras teritorija, lielako ezeru tuvuma. Ipasi liels pieprasijums
saglabajies l1dzigos virzienos ka 2003. gada, t.i., Usmas un Raznas ezeru apkaimé, Abavas,
Ventas, Ogres un Gaujas krastos.Cenu limenis platibu zina maziem gabaliem (1 — 10 ha) ir sakot
no 2000 EUR/ha, dargakajiem zemes gabaliem sasniedzot pat 15000 EUR/ha. Zemes gabalu
cena ir atkariga no attaluma Iidz Rigai un piebraukSanas iesp&jam (celu infrastruktiiras).
Vidzemé cenu diapazons $ada tipa zemém ir vid&ji 3000 — 5000 EUR/ha.

2) Zemes lauksaimniecibas vajadzibam;

Pieprasijums saglabajies saméra neliels. Lielakais pieprasijums galvenokart ir Zemgales
lidzenuma (Bauskas, Jelgavas, Rigas un Tukuma rajoni). Pieprasitas vidgji lielas platibas no 20
lidz 100 hektariem. Cenu Iimenis $ajos rajonos sasniedzis 700 — 2000 EUR/ha, tomér atseviskas
vietas, nemot véra nelielo pieprasijumu cenas var biit arT zemakas. Vidzeme cenu limenis vidé&ji
ir 350 — 800 EUR/ha.

3) Zemes mezistrades vajadzibam,;
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Iegadajoties lauksaimniecibas zemi kopa ar meza zemi, merkis ir meza platibu izstrade. Cenu
limeni nosaka meza izstrades vértiba, atraSanas vieta un piebraukSanas iesp€jas. 2004.gada
beigas cena §is kategorijas zemém bija lidziga ka 2003.gada — 800 — 3000 EUR/ha. MeZa zemju
platibas 2004.gada beigas tika realizetas sakot ar 80 EUR/ha.

4.9. Zeme spekulativiem mérkiem un komercapbiivei

Zeme tick iegadata arT spekulativiem mérkiem. Sis kategorijas zemes cenas pieprasijuma
sakot no 80 EUR/ha. Saja kategorija zemes tiek iegadatas talakai pardosanai, lidz ar to nav
biitiska nozime atraSanas vietai, stavoklim. Pieprasiti salidzino$i lieli zemes gabali. DarTjumi
2005. gada robezas no 80 lidz 450 EUR/ha.

Ir arf vél zemes Tpasumi, kas paredzéti komercapbiivei. ST nekustama Tpaguma tirgus
sektoram ir raksturiga nestabilitate, tom&r bija v@rojami strauji augSupejoSi cenas raditaji
2005.gada atseviskas strategiski nozimigas vietas. Atskiriba no 2004.gada, tiesi Sis tirgus sektors
ir ievérojami palielinajies, un darfjumu Ipatsvars ir palielinajies uz kop&ja nekustamo Tpasuma
darfjumu fona. Tas ir tieSi saistits ar jauna Rigas pils€tas attistibas plana akcepteSanu, kas jau
sakotngja redakcija paredz€ja lielu zemes platibu lietoSanas mérka transformaciju no reali
neizmantojamam uz jaukta rakstura vai komercapbiives rakstura zon&umiem ar diferencétiem
stavu skaita ierobezojumiem.

Tatad izejot no augstakmingta, vairs nav veérojama komercapbiives koncentréSanas
blivakajas $1 sektora apbiives teritorijas ka 2004. gada, tacu stratégisks novietojums atkariba no
konkréto pircéju komercdarbibas sfeéras. Pieprasijums ir bijis diezgan liels pirmaja Iinija pie
magistralas satiksmes pliismas ar tieSu iesp&ju izveidot pieklisanas pievadu.

Jasecina, ka tieSi komercapbiivei paredz€to zemes gabalu tirgus ir viens no straujak
augosajiem tirgus sektoriem, taja pat laika veérojams loti straujS cenu kapums atseviskos
segmentos. Ka iemeslu tam var viennozimigi minét spekulativus mérkus. Tiesi spekulacijas ir
iemesls $Tm straujajam cenu izmainam un nestabilitatei. Ka otru iemeslu varétu mingt ta
saucamos falSos attistitajus, kuru darbibas mérkis ir uzpirkt zemes gabalus, labakaja gadijuma
veikt kadu priekSprojektu, izveidot acij tikamu datorvizualizaciju vai iegit APU(arhitekttras
planoSanas uzdevumu) potencialajam projektam. lesakt saskapoSanu skicu projektam un
piedavajuma tirgl pozicionét savu pardodamo objektu ka planoSanas stadija pardodamu
projektu, pieméram, daudzdzivoklu namam vai biroja €kai, tadejadi maksligi uzpiiSot cenu
kadam zemes gabalam. Un kas nav mazsvarigi, ar1 tadi darfjumi notiek, kas ievérojami ietekmé
cenu Itmeni. Ka treSo iemeslu varétu minét arvalstu investiciju plismu, jo pirktsp&jas [imenis

arvalstu investoriem ir augsts. 2005. gada ir noslégti arT vairaki patieSam apjomigi
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komercapbiives un jaukta zon&juma zemju atsavinasanas darfjumi, kas potenciali varétu
palielinat esosas biroju, tirdzniecibas un dzivojama fonda platibas.

Komercapbiives sektora zemju iedalijums segmentos:

Zemes Rigas centralaja dala un vietas ar labu pieejamibu un robezliniju ar magistralas
satiksmes pliismu. Ka piem&ru var mingt tirdzniecibas centrus Mols un Alfa, Sky, Domina, K-
cenu limenis $aja kategorija ir vid&ji 100 — 600 EUR/m”.

Ka nako$o segmentu var mingt zemes razoanas vajadzibam. So segmentu raksturo loti
dazada lokalizacija saistiba ar to, ka razoSanas sfera vieta ar labu redzamibu no magistralajiem
lielceliem nav prioritate, turpreti stratégisks novietojums attieciba pret Rigas apvedceliem un to
savienojosam magistralém. Viens no svarigakajiem faktoriem, kas ietekmé vietas izvéli, ir
smagas tehnikas piekliiSanas iesp&ja un nereti ar1 dzelzcela klatbutne ar iesp&amibu izveidot
pievadu. Raksturigakais novietojums Maskavas, Granita, Krustpils ielas, ka arT Ganibu dambis,
Sarkandaugava, Mangalsala. So darfjumu kvadratmetra cenu Iimenis ir robezas no 15 lidz 60
EUR/m’, tatu atseviskos gadijumos zemes, kas atrodas centra industridlaja zona ar atbilsto§am
pieklianas iespgjam, var sasniegt 1idz 250 EUR/m?.Siem pieprasijumiem, tapat ka 2004. gada,
nav raksturigas lielas platibas, lai gan atseviskos gadijumos spgj sasniegt lidz pat 6 — 10 ha lielas
platibas.

Un vel viens segments ir zemes biroju €ku un daudzdzivoklu €ku celtniecibai. 2004.
gada Sis segments ir bijis vispieprasitakais un jaatzist, ar1 piedavajums ir strauji palielinajies. Par
noz€lu ir jaatzist, ka art cenu Iimenis $ada rakstura zemes gabaliem ir visaugstakais, kas reizém
vairakkart parsniedz realo tirgus vertibu. Pils€tas centra atlikuSiem brivi stavoSiem zemes
gabaliem ir loti neliels piedavajums un loti augstas cenas, no 600 lidz 2000 EUR/m’. Daudzkart
lielaks piedavajums ir mikrorajonos un pilsétas periferija, kur zemes gabalu cenu limenis
svarstas no 80 lidz 400 EUR/m’. Pieprasitakie rajoni Rigas pilsétas teritorija ir Tuva Pardaugava,
Rigas centrs, Purvciems, Ziepniekkalns, Imanta un Zolitude. Vislétakie ir brivie zemes gabali
Padomju laika daudzdzivok]lu namu iekSpagalmos, tomer tiesi Sie darfjumi visbiezak ir paklauti
riskam, pieméram, esoSo namu iedzivotaju kategoriski noraido$a atticksme pret potencialu
celtniecibu, lidz ar to palielinas risks saskanot projektu.{1}Sim zemju sektoram ir raksturiga
cenu nestabilitate, tom&r 2004.gada pieprasijums p&c §1s kategorijas zemém ir stabils. Nemot
vera §1 tirgus sektora salidzinos$i Sauro specifiku, darjjumu skaitam ir neliels Tpatsvars kop€jo
nekustamo TpaSumu darfjumu skaita.

Galvenais komercapbiives zemju sektora pieprasijums un piedavajums koncentr&jas
Riga un tuv§ja apkartng, kur ir seviski bliva §1 sektora apbtive, lidz ar to zemju izvietojums

vesturiski ir sekojosas teritorijas:
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Rigas centrala dala, teritorija ap dzelzcelu pie Zemitanu un Brasas stacijam. Raksturojas
ar augstu tirgus aktivitati un blivu razoSanas rakstura apbuvi,
Teritorija ap dzelzcelu Ogres virziena (ap Janavartu, Daugmales, Skirotavas stacijam,
Krustpils un Renceénu ielam). Raksturojas ar retu apbtivi un biezak tirgii zemes gabali
nonak bez ekam;
Sarkandaugava, virziena no centra (Skanstes un Hanzas ielas). Ve&sturiska razoSanas
teritorija. Ieklauj arT Rigas brivostas teritoriju un Sobrid jau prestizo dalu starp Skanstes,
Hanzas ielam un Ganibu dambi.
Pardaugava — Mikusalas iela, Bolderaja, Brivostas teritorija u.c. {1}
Si sektora zemes var iedalit sekojosas kategorijas :
Zemes ar esoSam razoSanas €kam Rigas centralaja dala un vietas ar labu pieejamibu un
lielu satiksmes intensitati. Sadi Ipasumi péc iegades parsvara tiek transforméti, ckas
rekonstruétas, piemérojot komercapbiivei, lielaka dala tieSi tirdzniecibas platibu
vajadzibam un vairumtirdzniecibai. Raksturigakie piemeéri ir lielakie tirdzniecibas centri
(Alfa, Domina u.c.), un $ajos gadijumos lielako darijjuma vertibu ir noteikusi tieSi zemes
vértiba. Cenu limenis $aja kategorija ir vidgji 100 — 300 EUR/m”. Dalu no cenas veido ar
€ku vertiba.
Zemes razo$anas vajadzibam. Sim sektoram raksturigas loti dazadas lokalizacijas vietas,
parsvara dzelzcela liniju tuvuma, tomer, nemot vera razosanas attistibas tempus Latvija
un tio specifiku, pieprasijums péc $adam zemém ir neliels. Raksturigaka atraSanas vieta —
Krustpils, Granita, Maskavas ielas un Ganibu dambis. ST kategorija raksturojas ari ar
lielam platibam. RazoSanas vajadzibam zemes vidgji tiek iegadatas par cenu, kas
neparsniedz 20 EUR/m’, centra tuvuma darfjumu summas atseviskos gadijumos
parsniedz ari 200 EUR/m’. Siem darfjumiem tomér raksturigas saméra mazas zemju
platibas;
Zemes ar razoSanas ckam slikta tehniska stavokli Rigas pilséta arpus centra. Sis
kategorijas zemeém raksturigas tehniski loti nolietotas razosSanas €kas vai €kas, kas veido
zemu apbiives koeficientu un galvenokart tiek iegadatas nojaukSanai. Cenas 3- 150
EUR/m’.
Zemes gabali biroju vai daudzdzivoklu &ku celtniecibai. Sis kategorijas zemém ir saméra
liels piedavajums mikrorajonos. Piedavajuma kvalitatei ir liela diference, ko nosaka sadu
apbiives gabalu novietojums Riga un iepriek$gjais izmantoSanas veids. Cenu Iimenis 10 —
500 EUR/m”.
Zemes gabali starp eso§am daudzdzivoklu ekam mikrorajonos. Sis kategorijas zemém ir

loti augsts risks, kas saistits ar iesp€jamo izmantoSanu, jo bieZi ir v€rojama apkart€jo
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namu iedzivotaju kategoriski noraidosa atticksme, ka rezultata jauni S$adu zemju

lietoSanas mérki netiek saskanoti. {1}

Jasecina, ka komercapbiives zemju sektors art 2004. gada bija ar vislielako cenu diferenci,
ka arT ar visnestabilakajam cenam. Kopuma cenu piecaugums ir bijis, tom&r, nemot véra
salidzinosi nelielo darfjumu skaitu, var secinat, ka cenu Iimeni vairak noteikusas citu kategoriju
zemju cenu izmainas parskata gada, nevis ievérojama pieprasijuma un piedavajuma atSkiriba.
Kopuma S$is tirgus ir vért€jams ka stabils, kas attiecas uz ta kop&jam tendencém, tomer, nemot
veéra piedavajumu, cenu picaugumam ir relativi 1€ns temps, lai gan atseviski darfjumi strateégiski
izdevigas vietas var€tu liecinat par pretgjo.

2004.gada arvalstu investoru un tiristu interese par Baltijas valstim ir iev€rojami
palielinajusies, audzis arl viet§jo razotaju un paterétdju optimisms. Ka likumsakariba bija
verojams strauj$ cenu paaugstinajums tirdzniecibas telpam Rigas visnepieprasitakas gajeju ielas,
tadas ka Terbatas, Barona, Brivibas, Caka. Pieprasijums péc tirdzniecibas telpam picauga
tuvojoties Ziemassvéetkiem.

Tirdzniecibas platibu nomas maksas kapuma dgl, ka ari, pateicoties banku piedavatajam
zemajam procentu likmém ilgtermina aizdevumiem, uzn€mgji labpratak tirdzniecibas un
razoSanas telpas pérk, nevis noma.

Vel joprojam tiek pieprasitas platibas Rigas centra €ku pirmajos stavos tirdzniecibas
vajadzibam, ka arT kadai citai komercdarbibai. Cenai ir tendence augt. PasSreiz galvenajas ielas un
to krustojumos, rajona no Basteja bulvara Iidz Matisa ielai, vid€jas cenas ir no 20 lidz 45
EUIUmz, ielas, kuras savieno galvenas ielas, starp Avotu un Kr.Valdemara ielu cenas svarstas no
10 Iidz 30 EUR/m”.

Gandriz neiesp&jami ir iegadaties Ipasuma tirdzniecibas platibas Rigas centra, jo
piedavajums ir niecigs. Tirdzniecibas telpas pardoSanai galvenokart atrodas tirdzniecibai loti
neizdevigas vietas un slikta stavokli. Cenas $adiem ipaSumiem svarstas no 1200 Iidz 1500 EUR
par kvadratmetru. Tirdzniecibas platibas Vecriga pieprasitas ir gajéju visapmekl&takas vietas
(Valnu, Kalku, Audg&ju ielas), kur bizness galvenokart ir tend€ts uz tiristu apmeklétibu. Cenu
zina tas lidzinds cenam Rigas centralajas ields (20 — 45 EUR/m?). Ir paredzams, ka straujie
tirdzniecibas centru buvniecibas tempi saglabasies un tuvakajos divos gados ir gaidams
tirdzniecibas platibu pieaugums.

Galvenie notikumi 2004.gada tirdzniecibas platibu tirgt (Jaunakie projekti):

» Domina Shopping centra II kartas atklasana, kas palielinaja kop€jo centra platibu vél par

30 000 m”.

» Tirdzniecibas centra Alfa II kartas atklasana, kas palielinaja centra kopgjo platibu par 20

000 m>.
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> Térbatas tirdzniecibas un biznesa centrs, ar kop&jo nomajamo platibu 1 200 m”.
Tirdzniecibas platibu tirgus palielinaSanas:

» Patollo Galerija. Attistitajs — Norvégijas uznémums Balder Invest.

Y

LatLADA tirdzniecibas centrs Slavu tilta rajona.
» Biroju un veikalu komplekss Lacplesa iela 20a.

Pieaugosais tirdzniecibas platibu piedavajums nav samazinajis nomas maksas
tirdzniecibas centros, ir ve€rojams pat palielinagjums. Ka pieme&ru varam minét 2003.gadu —
augstakas nomas maksas sansiedza 45 EUR/m’, savukart nomas maksas 2004.gada jau pieauga
lidz pat 60 EUR/m” Pastavigie nomnieki parasti maksa no 9 lidz 11 EUR/m”.

2004.gada salidzinosi neliels pieprasijums ir bijis péc tirdzniecibas telpam nostak no
galvenajam gajéju plismam (Blaumana, Lacplésa, Stabu, Valdemara ielas), kur saglabajas
lielaks brivo telpu ipatsvars. Par&jas Rigas pilsétas dalas tirdzniecibas platibu pieprasijums
galvenokart nosaka lielaku tirdzniecibas centru klatbiitne apkaimé&, S$aja gadijjuma pargjo

tirdzniecibas platibu tirgus ir ar relativi zemu pieprasijumu.
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5. Darbibas raksturojums, produkti, pakalpojumi

SIA “Zile” paredz iesp&ju darboties nekustama Ipasuma tirdzniecibas joma. Konkréta
uznémuma darbiba biis Pierigas zemes gabalu pirksana, pardosana un iznomasana potencialajiem
iegulditajiem.

Firmas darbibas pirmaja gada tiks likts akcents uz sadarbibu ar zemes gabalu
1pasniekiem 1pasumu tiesibu dokumentu sakartoSana. Dalai no zemes Tpasniekiem un ari zemes
nomniekiem nav sakartotas sava TpaSuma tiesibas. Tas ir saistits ar biezo likumu mainu saistiba
ar zemi, ar bijuso zemes TpaSnieku ve€lmi atgiit savu IpaSumu un ari neskaidribam zemes
likumdoSana. Palidziba Siem cilvékiem tad ar1 biis jaundibinatas firmas pirmais uzdevums.
Piesaistot un konsultgjot Sos klientus tiks apzinata reala situacija zemes tirgi Pieriga un bis ka
laba reklama firmai talakai sadarbibai ar Siem klientiem.

Nakosaja etapa, apméram péc gada, firma saks vairak pieversties zemes gabalu
tirdzniecibai un nomai. Iznomati tiks zemes gabali, kuriem biis griiti atrast pirc€ju un tirgoti tiks
tie zemes gabali, kuri atradisies Rigas tuvuma un kuriem bis sakartotas TpaSuma tiesibas.

Klienti, kuriem pieder zeme vé&las So zemi apsaimniekot p&c iespgjas izdevigak:
iznomat, pardot, biivét uz zemes maju, zemi apstradat un iesét dazadas kultiiras pardoSanai, laut
uz savas zemes biivét dazadus objektus un/vai veidot komunikacijas. No visu So darbibu
veikSanas zemes TpaSnieks v€las giit labumu, un ,protams, tas ir iesp&jams tad, kad ir sakartotas
zemes Tpasuma tiesibas.

Izveértéjot nekustama IpasSuma tirgus stavokli, Pierigas zemes tirdzniecibas joma
pedgjos paris gados ir pieaugusi aktivitate. Palielinas tirdznieciba piedavato apbiives zemes
gabalu skaits, paplasinas So zemju izmantoSanas iesp€jas (zemes daudzstavu maju buvei,
privatapbiives zeme, zeme jauktai darfjumu buvei, individualai apbiivei u.t.t.), ir dazadas So
zemju IpaSuma tiesibas ( zemei ir Tpasnieks ar sakartotam ipaSuma tiesibam, ir zeme bez
ipasnieka, ir zemes platibas ar dal€ji noform&tam ipaSuma tiesibam). Palielinas ar1 firmu skaits,
tirgl ienak jaunas nekustama TpaSuma tirdzniecibas firmas. Informacija, kas pamato Sos faktus ir
atrodama gan zurnalos “Kvadratmetrs”, “Kur dzivot”, gan avizgs, tai skaitd viena no lielakaja
avizém “Reklama”, gan dazados masu informacijas Iidzeklos TV, radio. Eku un biivju
neatnemama sastavdala ir zemes platiba, uz kuras €kas un dazadi celtniecibas objekti atrodas.
Nemot véra visus Sos faktus, uznémums “Zile” ar ta dibinataju priekSgala, redz realu iesp&ju
stradat Pieriga nekustama Ipasuma tirdzniecibas joma: zemes platibu tirdznieciba. Uzpémuma
planotais zemes gabalu pardoSanas apjoms ir cieSi saistits ar piesaistito klientu skaitu,

apkalpoSanas nosacijumiem un cenu politiku.
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Planotais zemes gabalu pardoSanas un pirkSanas apjoms ir atkarigs ar1 no klientu
pirktsp€jas, kas dal&ji tiek salagotas ar klientu vélmém un iesp&jam. Klientu pirktsp€ja ir atkariga
no ienémumiem. Tacu nemot vera, ka nekustama ipaSuma: zemes platibu cenas biezi vien
sniedzas desmitos un pat simtos tiikstoSos latu, potencialiem pirc€jiem biis griti iztikt bez banku
pakalpojumiem. Banku sektora pakalpojumi ir pieejami arvien lielakam skaitam cilvéku.{1}
Baltijas banku kreditapjomu pieaugumu rosinosi faktori:

1.Valsts reitingu paaugstinaSanas

2.VadoSo banku reitinga paaugstinasanas

3.Letaki kreditresursi

Apskatot Sos faktorus, var secinat, ka Saja gadijuma kreditu var atlauties plaSaks
aiznéméju loks.

Vel 2 faktori, kas noved pie augstakminéta secinajuma un vel vairak paplasina klientu
loku, kas var atlauties izmantot banku pakalpojumus ir sekojosi:

1.Banku konkurences cinas saasinasanas
2.Banku ekspertizes un servisa limena paaugstinasanas

Ja 1. punkts nav tik redzams klientu acim un tas art klientu neinteresg, tad 2.punkts ir loti
pamanams un bankas to arT akcente, lai piesaistitu jaunus klientus un noturétu esosos.
Pamatojoties uz So informaciju, varam secinat, ka banku pakalpojumus (aiznemties naudu) var
un vargs arvien plasaks cilvéku loks.

Uznémuma prognozejama tirgus dala ir 5% no Pierigas zemes platibu tirgus, noslédzot
treSo darbibas gadu.

Firma koncentr&s savu darbibu uz zemes gabalu tirdzniecibu, kas atrodas Rigas jaunajos
dzivojamos masivos (Kengarags, Imanta, Zolitide, Maskavas forState) un Rigas tuvakaja
apkartné( Jurmala, Kekava, Salaspils).

Uznémuma darbibas sfera ir Pierigas zemes pirkSana, pardosana un pasuma apliecinosu
dokumentu sakartoSana.

Uzpémuma sekmigas darbibas pamatnosacijums ir uznémuma darba organizéSana. Kas
savukart sevi ietver: uzn€émuma pieejamo visa veida resursu, tostarp personala koncentrésana,
sadale un koordin€sana, lai sasniegtu projekta izvirzitos mérkus.

No projekta iesaistita personala vadibas un darba organiz€sanas kvalitates ir atkarigs tas,
ka istenosies projekta mérki un uzdevumi. Uzné€muma darbiba tiks koncentréta uz Pierigas
zemes tirdzniecibu un nomu.

SIA “Zile” tirdzniecibas objekts biis zemes platibas. Ta ir prece, kas nebojajas un nezaud€ savu

vertibu, zemes vertiba tikai palielinas.
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Uznémums plano tirgot zemes platibas par tadu pasu cenu ka pargjas nekustama
IpaSuma tirdzniecibas firmas. Zemes platibu cenu amplitiida ir loti plasa: sakot no pardesmit
santimiem par kvadratmetru (vairakus simtus kilometru prom no Rigas) lidz pat vairakiem
tukstoSiem latu par kvadratmetru (Rigas centra vai tuvu centram vietas kur ir atlauts biivet
komercobjektus un kur ir loti liela cilvéku pliisma). Cenas bis Iidzigas citu firmu piedavatajam
cenam.

Firma paredz veikt reklamas aktivitates, lai firma biitu atpazistama, ka nekustama
ipaSuma tirdzniecibas starpnieks Pierigas zemes tirgii. Ir paredzets ievietot reklamu Zurnala
“Nedvizimostj”. Zurnala “Nedvizimostj” tiks ievietota reklama — 2 melnbaltas ickslapas, katra
lapa par 88.5 Ls. V&I, lai piesaistitu klientus, ar zurnala “Nedvizimostj” starpniecibu tiks veikta
videofilméSana. FilmeSanas materiali tiks ievietoti interneta, kur art tiks noraditi firmas talruna
numurs, faksa numurs, e-mails un vizuala informacija par firmas sniegtajiem pakalpojumiem. Sis
reklamas veids ir izv€l&ts, lai uzrunatu potencialos klientus ar interneta starpniecibu, jo pieaug
interneta lietotaju skaits. Ja no $is reklamas nebiis gaiditas atdeves, tad firmas vadiba piesaistis
reklamas agentus ar darba sludinajumu starpniecibu avizés. Reklamas agentiem tiks piedavats
Tslaicigs sadarbibas ligums ar izdevigiem nosacljumiem. Agentu uzdevums biis krasainus
bukletus ar informaciju par firmu un tas sadarbibas piedavajumiem nogadat nekustamo Tpasumu
firmu birojos.

Firmas vadiba uzskata, ka mérkpirc€js varétu but klients ar nesakartotam vai dal&ji
sakartotam 1paSuma attiecibam, vecuma virs 30 gadiem. Tabula Nr. 5.1. redzam popularakos
preses izdevumus atbilstoSajas vecuma grupas.

Reklamas budzets 300 Ls menes1 norada, cik uznémuma vadiba grib&tu terét reklamai, lai
uznémums biitu atpazistams. Reklamas atdevi ir diezgan griiti izmérit. Uznémuma darbibas
sakuma stadija (1.gada) vadiba centisies noteikt reklamas efektivitati. Tas notiks sekojosi: nemot
vera, ka cilvéks nevar un negrib 1sa laika posma uztvert daudz informacijas vienibas, firma
izgatavos bukletus ar informaciju. Bukletos bis sekojosa informacija: Firmas talruna numurs
(makleru), viens no firmas piedavatajiem pakalpojumiem: zemes iepirkSana klientu vajadzibam,
firmas nosaukums un atraSanas vieta. P&c ienakoSajiem zvaniem var@s noteikt vai reklama ir
devusi gaiditos rezultatus. Paraléli bukletu iespieSanai un izplatiSanai firmas vadiba ievietos
reklamas informaciju centralajos laikrakstos un zurnalos. Ja firmas apgrozijums un pelna augs,

reklamai domatie izdevumi tiks teréti personala apmacibai, kas ir firmas seja un laba reklama.
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5.1.Tabula
Popularakie laikraksti vid€jas auditorijas dazadas merkgrupas 2005. gada.
Vecuma grupas
20-29 30-49 50-74
Rigas Santims TV programma (krieviski) Rigas Santims
Diena Diena TV programma (krieviski)
TV programma (krieviski) Rigas Santims Latvijas Avize
TV programma (latviski) Latvijas Avize Riga Market

Ta ka uznémuma vadiba lielako uzmanibu veltis meérkgrupai vecuma no 30 Iidz 49 gadiem, tad

ar1 tiks nemtas vera, tas avizes, kas ir noraditas tabula.
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6. Marketinga plans

Marketinga darbibas galvenais uzdevums ir apmierinat klientu v€lmes un giit pelnu.
Tatad, lai to izdaritu ir nepiecieSams izpetit mérkpircéju un noskaidrot ta velmes. Galvena
marketinga probléma ir ka saskanot pirc€ju velmes un biznesa iesp&jas, taja pasa laika giistot
pelnu. Galvenais akcents tiks likts uz Pierigas zemes tirgus izp€ti un pareizas cenas noteikSanu.
Uznémuma vadiba pieversis vislielako uzmanibu 4 komponentém, kas raksturo marketinga
strategiju: {18;23}

Viena no marketinga plana sastadiSanas galvenajam lietam ir noskaidrot, kada var&tu biit
vislabak cena, kadu pircgjs ir gatavs maksat par zemi. Inflacijas apstaklos nekustamais 1pasums
ir ne tikai vieta, kur dzivot, bet ar1 veids, ka personigos uzkrajumus un ietaupijumus nodrosinat
pret inflaciju. Savukart, ja ir nepiecieSamiba nekustamo IpaSumu pirkt vai pardot, tad ir svarigi
zinat, kada ir tirgus vertiba, lai TpaSumu nepardotu parak I&ti vai nepirktu parak dargi. Katrs no
savas pieredzes zina, ka pardevéjs censas pardot péc iesp€jas dargak, bet pirc€js grib pirkt péc
iesp&jas letak.{9,13}

Nekustama Tpasuma cena veidojas no diviem komponentiem: zemes cenas un biives
cenas. Nekustama 1pasuma cenu loti ietekme biives vertiba, kura ir atkariga no biivniecibas gada,
celtniecibas materialiem, tehniska stavokla utt. Abu So dalu summa dod nekustama Tpasuma
kopgjo cenu. Savukart, ja uz apbiivei domata zemesgabala vél nav nekas uzcelts, sada 1paSuma
cenu veido tikai zemes cena. Biivju cena, blivju nolietojums, pasi buvém, kas celtas pirms
devindesmitajiem gadiem, turklat pasu sp€kiem un pat bez projekta, ir daudz sarezgitaks
jautajums, savukart novertét zemes cenu ir nedaudz vienkarsak. {9,13}

Balstoties uz firmas Latio datiem, visdargaka apbiives zemes cena ir Kipsala. Viens
kvadratmetrs zemes 2005.gada oktobri Seit maksaja 120 Eiro. Botaniska darza teritorija, kas
atrodas aptuveni 2 km no Akmens tilta, zemes cena jau bija 60 Eiro par kvadratmetru. Imanta
apbiives cena bija 40 Eiro par kvadratmetru. Tapat maksa zeme Ziepniekkalna. Sie mikrorajoni ir
attiecigi 4 un 3.5 km talu no centra. {9,13}Savukart apbtivei domatas zemes cenas 7.5 km talajos
Balozos ir 18 Eiro par kvadratmetru, bet 6.3 km talaja Babiteé 20 Eiro par kvadratmetru.
Jaunmarupé, kas atrodas 11.5 km talu, cena jau ir 15 Eiro par kvadratmetru. Sie attalumi ir mériti
taisna gaisa ITnija, nevis pa Sosejam vai ielam{9,13} Visdargaka apbiives zeme ir Mezaparka,
nevis centra.

Piemé&ram, ja apbuves zeme bija 2 km talu no Akments tilta, tas aptuvena cena 2005.gada oktobri
bija 62 Eiro par kvadratmetru. Ja jusu zemesgabals ir 10.5 km talu, aptuvena cena ir robezas

starp 14.5 un 15.7 Eiro par kvadratmetru utt. Janem veéra, ka tas ir aptuvenas cenas par videju
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zemesgabalu. Reali divu viena vieta esoSu zemesgabalu cenas var ievérojami atskirties, jo zemes
cenu ietekme arf citi apstakli. Tie ir attalums I1idz celam, cik kvalitativi pievilktas komunikacijas,
vai zemei ir apgriitindjumi utt. {9,13} Tas nozimé€, ka paslaik zemes tirgus cenas var€tu biit jau
nedaudz lielakas. ST formula ir visai preciza lidz 15 km attalumam un aptuvena lidz 20 km
attalumam. Talak novietotiem zemes gabaliem §1 formula vairs precizi neparadis cenu lielumu.
Atgadinasim, ka $adi var aprékinat aptuvenu zemes cenu, bet kop&jo nekustama ipaSuma cenu, ja
uz tas ir biives, ietekmes ar1 buivju cena. {9,13}

Sis cenas vértgjums ir pielietojams tikai Daugavas kreisajam krastam starp Lielupi un Daugavu.
Ja jusu zemesgabals atrodas Jurmala, tur ir pavisam citi cenu m&rogi un cena ir atkariga pavisam

no citiem apstakliem. TieSi tas pats attiecas uz zemi Daugavas ieleja.

Raksturigas cenas Rigas pilséta un apkartné Daugavas kreisaja krasta atkariba no attaluma lidz

Rigas centram.

6.1.Tabula
Teritorija Cena Eiro par m’ Attalums lldz pilsetas
centram km

Agenskalns 60.0 2.0
Babites pagasts 20.0 6.3
Balozi 18.0 7.5
Botaniskais darzs 60.0 2.0
Dzirciems 50.0 3.0
I[Iguciems 45.0 3.2
Imanta 40.0 4.0
Jaunmarupe 15.0 11.5
Kekavas pagasts 18.0 5.5
Kipsala 120.0 1.1
Marupe 42.5 4.3
Marupes pagasts 25.0 6.0
Sampéteris 35.0 3.5
Titurga 18.0 7.5
Tornkalns 55.0 1.5
Ziepniekkalns 40.0 3.5
Zolitide 45.0 4.5

Cena: Latio dati,2005.gada oktobris
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6.2.tabula
Privatas apbiives zemes vidéja cena Eiro
Attalums no Akmens tilta km par m’ peéc tirgus situacijas 2005.gada
oktobr1

1 112.46
2 62.19
3 43.97
4 34.39
5 28.42
6 24.32
7 21.32
8 19.02
9 17.20
10 15.7

11 14.49
12 13.45
13 12.56
14 11.79
15 11.11
16 10.52
17 9.98

18 9.51

19 9.08

20 8.69

Uzpémuma marketinga plana izstradasanai ir nepiecieSams iegiit pec iespgjas vairak
informaciju par potencialo pirc€ju un par pardodamo preci, $aja gadijuma — zemi. P&c iesp&jas
precizak janosaka IpaSuma cena un ar1 veértiba. Nekustama Tpasuma vertibu nosaka ne tikai pasa
1pasuma raksturlielumi, bet arT dazadi faktori, kas atrodas aiz veért€jama Tpasuma robezas un gan
tiesa, gan netiesa veida paaugstina vai pazemina IpaSuma vertibu.{8,17.} Nekustamo 1pasumu
vertibas tiek raditas, uzturétas, modific€tas vai iznicinatas $adu cetru galveno vertibu

ietekméjosSo faktoru darbibas rezultata:
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» socialo
» ekonomisko
» tiesisko (valdibas darbibas un Iémumu)
» fizisko (apkartgjas vides)

Sie faktori ir dinamiski un sava zina savstarpgji saistiti. Tie ietekm@ tirgus veido$anos un
pastaveésanu, pieprasijuma un piedavajuma attiecibas un nekustama ipasSuma tirgus veértibu. Visi
vertibu ietekméjoSie faktori apliikojami saistiba, jo tos veido daudzi nosacijumi, kas atrodas
savstarp€ja mijiedarbiba. Visas Cetras ietekmes plasaka vai Sauraka nozime saistitas ar TpaSuma
atraSanas vietu.

Nekustamais 1pasums ir konkr€tas apkartnes sastavdala, lidz ar to ta vértiba
visbiitiskakaja veida atkariga no §is apkartnes ietekmes. Vertétaju interesé gan esosa situacija,
gan ar1 potencialo izmainu iesp€jas. Pie tam biezi vien paredzamas izmainu iesp&jas nekustama
Ipasuma vertibu ietekmé vairak neka esosa situacija, tadel, vert§jot ipasumu, velams vertibu
ietekmé&joSos faktorus sistematizét, potencialas iesp€jas izdalot atseviski. Dazado ietekmju
uzskaitfjums lauj vertétajam konstatét tos faktorus, kuri biitu pemami véra vertgjuma.

Nekustama TpaSuma vertibu ietekmgjoSo faktoru saturs katra konkréta situacija var biit
mainigs, un tas katra konkréta gadijuma jaanaliz€ atseviski. Svarigakos faktorus nosactti var
iedalit Cetras grupas:

Socialais faktors:

» konkréta regiona iedzivotaju vairakuma raksturojums (tautiba, ticiba u.c.)

» regiona reputacija (prestizs, noziedzibas limenis, socialas drosibas garantijas u.c.)

» izmainas iedzivotaju blivuma, demografiskie apstakli, iedzivotaju migracija.{8,18}
Ekonomiskais faktors:

» ckonomiskais stavoklis valstt kopuma

» iedzivotaju nodarbinatibas iesp&jas un perspektiva, algu Iimenis

» apdzivoto vietu zongjums, izaugsmes virzieni un izmainu tendences

» jauna biivnieciba

» inzenierkomunikacijas (Gdensvads, kanalizacijas, siltumapgade, elektropiegade u.t.t. )

un piekliiSanas iespgjas (celi)

» socialo pakalpojumu struktiira
Tiesiskais faktors:

» sabiedriskie un privatie ierobezojumi

» apkartgjas vides reglamenti

» likumdosSanas sakartotiba

Fiziskais faktors:
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dabas resursi
klimats un topografija
izvietojums rajona
apbuves vecums un tehniskais stavoklis

vides piesarnotibas un vides aizsardzibas problémas

YV V. V V V VY

dazadas specialas €rtibas un kvalitates, vai ar1 neertibas, risks, diskomforts.

Raugoties no vides piesarnotibas un vides aizsardzibas viedokla, Sobrid Latvija ir samera
sarezgita situacija. Vides problémas rodas sakara ar nevélamam parmainam vidg, tas ir cilvéka
darbibas rezultats un tam ir negativa ietekme uz cilvéka veselibu, ekosisttma un vides sp&jam
pildit cilvekam nepiecieSamas funkcijas. Ne vienmer, tikai virspus€ji apsekojot vertéjamo
ipasumu, vides raditds problémas ir ieraugamas. To konstatacijai nepiecieSama ripiga
iedzilinaSanas un datu savaksSana. Tomér janem veéra, ka §is jautajums ir loti svarigs, jo butiski
var ietekm@t IpaSuma vertibu. Vides problému jautdjumu pétiSana ir Tpasi svariga, vertgjot
TpaSumus, kas atrodas riipniecibas uznémumu, atkritumu izgaztuvju tuvuma, jo $adas vietas
iesp&jamas nopietns cilvéka veselibu apdraudoss gan zemes, gan gaisa piesarnojums. Nopietns
jautajums ir ar1 dzerama tdens kvalitate. {8,19}

Vertgjot Ipasumu ar izmaksu metodi, pilna nekustama ipasuma vertiba ir zemes un
apbiives vértibu summa. Nekustama TpaSuma primara vertiba ir zeme. Apbiive ir papildus
ieguldijums Saja veértiba. Pie tam novecojusas, mazvertigas apbuves gadijuma §is ieguldijums var
biit arT ar negativu vértibu.

Zemes tirgus Latvija nopietni v€l nav sacies. Ta attistibu kavé gan Iidz galam nesakartota
likumdoSana, gan ekonomiska krize. Valsts zemes dienests ir izstradajis zemes kadastralas
(nodoklu vajadzibam) vertéSanas pamatprincipus un noteicis zemes kadastralas vértibas.
Galvenais konkréta zemes gabala un 1idz ar to visa, kas uz §is zemes gabala uzbuvets, vertibas
noteicgjs ir §1s zemes atrasanas vieta. Ta ka jebkura IpaSuma patieso vertibu nosaka tirgus, bet $1
briza ekonomiskaja situacija zemes tirgus praktiski nepastav, nekustama ipasuma vertgjuma
pamata tiek izmantota orient€josa zemes kadastrala vertiba. Bet ta ir pagaidu situacija. Kaut gan,
domajams, ari tad, kad zemes tirgus jau bis nopietni véra nemama nekustamo Tpasumu tirgus
joma, zinama méra saglabasies dazados Latvijas regionos un atsevisku pils€tu zonas zemes
kadastralo vertibu noteiktas proporcijas. Prakse rada, ka normala tehniska stavokli esosa
nekustama TpaSuma zemes vertiba parasti ir 10 — 25 % robezZas no kopgjas vertibas. {8,26}

Ir bitiskas atSkiribas tieSaja zemes vertiba no apbiives brivam un identiskam apbiivétam
zemes gabalam. ApbiivEtas zemes galvena veértiba — izdeviga (vai ar1 neizdeviga) atrasanas vieta
— jau ir reducé@ta arT uz apbiives vertibu. Apbtiveta zeme faktiski nav aplukojama ka vertiba pati

par sevi, bet gan ka nekustama Ipasuma pamatu sastavdala, jo $Saja gadijuma ta nav izmantojama
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nevienam citam mérkim ka vien tam, kam ta jau kalpo — pamatojumam zem &kas. Ar to nav
jasaprot, ka zemes vertiba ka tada butu samazinajusies. Ta ir tikai parveidojusies cita kvalitate.
Ar pilnigi bezveértigas, nojaucamas apbiives gadijuma zemes vertibu zinama meéra ietekmé S§1
apbuve ka apgrutinajums. Nekustama Ipasuma vertibas daliSana zemes un apbiives vertibas ir
visai nosacita un Sobrid tiek praktizeta vien tadgl, ka nereti denacionaliz€tais zemes gabals pieder
vienam, bet apbiive citam Ipasniekam. Neviens sapratigs pirc€js nepirks tikai zemi, uz kuras
atrodas kadam piederosa €ka vai biive un kur§ nevélas So €ku vai biivi pardot kopa ar zemi.
Teiktais attiecas uz to zemi, kas ir tieS§i zem &kas vai cita veida apbiives. Ar attieciga
gruntsgabala neapbiivéto zemes platibu ir jarekinas ka ar patstavigo papildu vertibu, raugoties
kadu labumu ta dod par€jai ipasuma dalai. {8,27}

Marketinga darbibas galvenais uzdevums ir apmierinat klientu v€lmes un giit pelnu.
Tatad, lai to izdaritu ir nepiecieSams izpetit mérkpircéju un noskaidrot ta velmes. Galvena
marketinga probléma ir ka saskanot pirc€ju velmes un biznesa iesp&jas, taja pasa laika giistot
pelnu. Galvenais akcents tiks likts uz Pierigas zemes tirgus izp€ti un pareizas cenas noteiksanu.
Uznémuma vadiba pieversis vislielako uzmanibu 4 komponentém, kas raksturo marketinga
strategiju: {12;23}

1. Produkcija;
2. Cena;
3. Vieta;
4. Veicinasana.

Produkcija $aja gadijuma ir zeme. Zemei ka precei vértiba nepazeminas ka daudzam citam
precém, drizak $1 vértiba pieaug. Pardodamas zemes cena nedrikst biit parak augsta un art parak
zema. Abos gadijumos kritisies pelpa. Pirmaja gadijuma to negribés pirkt, otraja nebiis
pietieckami liela pelpa. Uznémuma vadiba riip@sies, lai uzpémums tirgotu zemi par tadu pasu
cenu, ka pargjas nekustama ipasuma firmas.

Cenu starpiba parasti arT nevar but liela. ArT pelnas % ir Iidzigs, aptuveni no 3% lidz
5%. Tas ir atkarigs no darjjuma summas. Zemes atraSanas vieta ar1 iespaido cenu.

Mazs ieskats Rigas apkartnes piedavatajam zemem tikai pamato biznesa Zurnalos un
aviz€s sniegto informaciju par aktivitatém nekustama Ipasuma (konkréti zemes) tirdzniecibas
joma.

Latvijas kop€ja nekustama ipasuma tirgii visintensivaka tirdznieciba ar apbtives gabaliem
ir Pieriga, tomér aktivitasu zina ne visas vietas ir lidzvertigas. Aprilis un maijs ir tie ménesi, kas
parasti apblives zemes gabalu tirdznieciba ir visaktivakie. Kop§ $a gada sakuma ir vérojams
zemes cenu picaugums Pieriga. Ja s@rijveida dzivoklu cenas ir stabiliz€jusas un to pieaugums

patlaban ir 1 — 3 % menesi, tad zemes gabaliem atkariba no atraSanas vietas kapums bijis
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straujaks — vidgji 3 — 9%.{4} Butiskaka tendence ir ta, ka aktivitate jaunu maju biivnieciba
arvien pieaug — uzsver firmas Balsts tirdzniecibas nodalas vaditaja Milana Skumbina.

Kopuma zemes cenu picaugums Rigas apkartné ir nepartraukti stabils, tam nav raksturigi
1pasi 1eécieni ka dzivoklu tirgum — apliecina Arco Real Estate vértéSanas dalas vaditajs Maris
Laukalgjs. Vin§ prognozg, ka stabils cenu picaugums gaidams arT nakotn€ un cenas noteikti
nekritisies.

Nekustama 1pasSuma tirgus situacija Lietuvas un Igaunijas galvaspils€tu tuvuma ir
lidziga. Vilpas apkartné apbiives zemes gabalu cenas ir pat mazliet augstakas neka Rigas
tuvuma.

Ober-Haus tirdzniecibas konsultante Svetlana Jurceva stasta, ka apbiives zemes gabaliem
Pieriga cenu kapums pédgjo divu gadu laika sasniedz vietam lidz 20 — 50%. Tas skaidrojams gan
ar banku krediteSanas sistému attistiS8anu un procentu likmes samazinasanu, gan ar dzivoklu cenu
kapumu galvaspilsétas mikrorajonos. Lielo dzivoklu cenas ir pietuvojusas maju cenam, un
potencialie pircgji arvien biezak pienem I€mumu par zemes gabala vai uzbiivétas €kas iegadi.
Zemes gabalu tirdzniecibas intensitate pieaug ne tikai pieprasijuma un spekulaciju, bet ari
investoru aktivitates del.

Jirmalas virziens paslaik ir pieprasitakais .Teritorijas, kas atrodas cela uz Jurmalu, zemes
tirgus sektora vél ilgi bus pasas popularakas.

Liels pieprasijums ir ar Baltezera, Bergu, Saulkrastu virzienos. Mazak aktivs ir Ulbrokas
virziens, tacu to nevar sacit par pasu Ulbroku.

Domaju, ka drizuma palielinasies pieprasijums pec apbiives gabaliem cela uz Kekavu,
agrak §T teritorija tirdzniecibas aktivitasu zina bija saméra klusa.

Patlaban mazak interesants, iznemot Jelgavu un Ozolniekus, ir Jelgavas virziens. Olaing
nav izteikta pieprasijuma, kas dal&ji biitu skaidrojams ar to, ka ta ir kimijas uzn€émumu pilséta,
bet janem vera ari, ka $aja apkartné augsne médz bt nepateiciga — apkart ir kiidras purvi — stasta
M.Laukalgjs.

Faktori, kas nosaka zemes gabalu vértibu ir : atraSanas vieta, komunikaciju esamiba,
konfiguracija, ka ar1 augsnes ipatnibas. Dazkart var gadities ta, ka blakus esoSajiem zemes
gabaliem ir atSkiriga cena tieSi augsnes sastava dél, un ir butiski pieverst tam uzmanibu.

M.Skumbina norada, ka p&dgja laika potencialie pircgji arvien vairak uzmanibas pievers
savu kaiminu socialajam statusam. Vini v€las zinat, ka tiks apbiivéti blakus esoSie zemes gabali
un kada veida veidosies vide viniem apkart. Apbiives zemes gabali, kuri nonak otrreizgja tirgd,
visbiezak ir saistiti ar spekulativiem darfjumiem. AtseviSkos gadijumos IpaSnieki ir mainijusi

nodomus par savas majas celtniecibu.
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Latio specialists Undalgs Mgetra stasta, ka Rigas apkartné palielinas interese par
funkcionalajam teritorijam. Nemot véra to, ka zemes gabali tdenskratuvju tuvuma ir loti
ierobezota piedavajuma, potencialie pircgji mekl€ zemi vietas, kur biezi vien nav skaistu skatu,
bet ir sakartota infrastrukttra. Piem&ram, Salaspili, kur zeme agrak bija Ietaka neka Ikskilé un
Ogré, patlaban cenas sak kapt. ArT Marupe ir tiri funkcionala vieta. Kapéc tik daudzi ir gatavi
buveties plavas ? Tapéc, ka Marupe ir loti tuvu Rigas centram. Manuprat, §1 funkcionalo vietu
izveles tendence Rigas apkartné arvien palielinasies — prognozé U.Métra. Balstoties uz firmas
Latio datiem, visdargaka apbtives zemes cena ir Kipsala. Viens kvadratmetrs zemes 2005.gada
oktobrT Seit maksaja 120 eiro. {7}

Marupe joprojam ir uzskatama par topa vietu individualo zemes gabalu iegadei, apbiives
vilnis turpina virzities uz priekSu. M.Laukalgjs uzsver, ka Jaunmarupes pusé piedavajums ir
pietickams. Interesanti, ka ped€ja laika pirc€jiem arvien svarigak ir tas, lai vinpu zemes gabala
biuitu koki. Marupei raksturigi, ka apbiivéti bijusie lauksaimniecibas lauki, kamér tur izveidosies
baudama ainava, paies gadi.

Biivnieciba Garkalnes pagasta — U.Mgétra stasta, ka tirdzniecibas aktivitasu zina izcelas
Garkalnes pagasts, kur SuniSu ezera krasta realiz€ts par loti veiksmigu uzskatitais Ezerkrastu
ciemata projekts. Patlaban biivnieciba $aja teritorija intensivi turpinas un tirgd tiks piedavati
jauni objekti.

Kopgja Latvijas nekustama ipasuma tirgii skaidri iezim€jas tendence, ka visvairak lielie
lauksaimniecibas zemes gabali tiek daliti tieSi Rigas apkartné. S.Jurceva akcent€, ka lielo platibu
parcelacija individualas apbiives zemes gabalos ir labs bizness, bet ne katram uznéméjam Sie
projekti ir veiksmigi. Jo tuvak Rigai un jo skaistaka vieta zemes gabali tiek piedavati, jo lielaks
péc tiem pieprasijums.

Individualas apbiives zemes gabali nav pietiekami lieli. Turklat atseviska uznéméju dala
iedomajas, ka var sadalit jebkuru gabalu un viss tiks pardots. Ta nenotiek! Ir pietickami daudz
kritériju, kadam jabut piedavajumam, lai projekts nebuitu riskants. Tuvéja Marupe, Bergi,
Baltezers un Jiirmala — tas ir teritorijas, kuras piedavajums ir ierobezots un veidojas zemes
deficits.

Viena no popularakajiem nekustama tpasuma katalogiem “Kvadratmetrs” var apskatit
piedavato zemju atraSanas vietu, informaciju par komunikacijam un zemes cenu.{l}
Visdargakais ir Rigas centrs. Latio $eit piedava zemi Sporta ield par Ls 430 par m’. Zemes
platiba 4000 m®. ST teritorija ir publiskd un darfjumu/pakalpojumu apbiives teritorija. Labas
piebraukSanas iesp&jas. Agenskalna, K.Ulmana gatvé Latio piedavatais zemes gabals sastada
18688 m”. Si ir pietickosi liela platiba un paredzéta jauktu darfjumu apbiivei. Viena kvadratmetra

cena Ls 90.
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Zemesplatibas diezgan aktivi tiek tirgotas jaunajos Rigas masivos: Kengaraga, Imanta,
Purvciema un citur. Kengaraga piedavatas zemes platibas cena 75 Ls/m” platiba 1542 m?, Imanta
Ls 27 par m?, Purvciema Ls 104 par m’,

Rigas regiona 2005.gada cenu pieaugums ir bijis adekvats cenu pieauguma tempam Riga,
saglabajoties ieprieksgjo periodu tendencem.

2004. gada Ogre un Kauguros bija vérojama cenu stabilizacija atsevisku tipu dzivokliem,
tad 2005.gada beigas tirgus cenas tika korig€tas un dzivoklu cenas pieaugums Rigas regiona pat
proporcionali parsniedza cenu pieauguma tempus Rigas pilséta. Tirgii arvien vairak nonak zeme,
kas pirkta ka investiciju objekts. Privatmaju buivniecibai iegadajas lauksaimniecibas zemi 1 — 2
ha platiba. {6}

Balstoties uz informaciju, kas pamato zemes cenu regularu pieaugumu un nekustama
ipasSuma objektu celtniecibu, varam secinat, ka uzp€mums “Zile” var sekmigi darboties
nekustama 1pasuma tirdzniecibas joma. UzpE@muma sekmigai darbibai nepiecieSams precizi
noteikt segmentu, kura uznémums darbosies un mérka pirc&ju.

Uznémums prognozeé sadarboties gan ar klientiem ( zemes pirc€jiem un pardevéjiem),
gan ar citam nekustamo Tpasumu tirdzniecibas firmam. Uzp@mums sava darbiba akcentés
uzmanibu uz klientu vecuma no 30 Iidz 49 gadiem ar nesakartotam vai dal&ji sakartotam zemes
TpaSuma attiecibam. Firma akcent€s uzmanibu klientiem, kuru zemes paSumi atrodas Pieriga un
Rigas jaunajos masivos. Saja vecuma grupa cilveki ir ekonomiski aktivi, vini censas uzlabot
savus dzives apstaklus. Loti svarigs faktors dzives apstaklu uzlaboSanai ir tieSi nekustamais
Ipasums: zemesplatibas un €kas, kas uz $is zemes atrodas.

Latvijas nekustama T1paSuma tirdzniecibas joma lielakas firmas ir LATIO,
ARCOREAL, BALSTS, NIRA FONDS. So uznpémumu aktivitates aptver visu Latviju, cenas ir
elastigas un piedavato zemes gabalu platiba ir loti dazada. Loti dazadas arT ir zemes pielietoSanas
iespgjas.

Firma “LATIO” Latvija darbojas kops 1991. gada. {7} Uzp€muma nodarbinato
darbinieku skaits jau sasniedzis 250. Savas darbibas laika LATIO audzis ne tikai skaitliski, bet
ar1 teritoriali. Pieaugot darjjumu apjomiem, LATIO papla$inas, atverot nodalas gan visos Rigas
mikrorajonos, gan lielakajas Latvijas pilsétas — C&sis, Jurmala, Kauguros, Ventspili, Liepaja,
Talsos, Tukuma, Valka, Limbazos, Valmiera, Gulbeng, JE€kabpili, Daugavpili, Rézekng, Sigulda,
Ogré, Aizkraukle, Saulkrastos un Jelgava. Sogad atvértas nodalas Bauska, Kuldiga, Sald,
Preilos, Madona, ka ar planots atvért nodalu Dobelé. ST labi attistita struktiira lauj uznémumam
profesionali stradat ar klientiem visa valsts teritorija. {7}

1999.gada janvari darbu uzsaka LATIO nodala Igaunijas galvaspilséta Tallina.
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Balstoties uz uznémuma darbibas laika iegiito praktisko pieredzi un uzkratajam zinaSanam,
LATIO garanté profesionalus, kvalitativus, ka ari likumdoSanas prasibam, starptautsikajiem
standartiem un €tikas normam atbilstoSus pakalpojumus. {7}

SIA LATIO piedava visplasako ar nekustamo TpaSumu darijumu saistitu pakalpojumu
spektru — konsultacijas, Tpasuma verteéSanu un palidzibu kredit€Sanas jautajumos, ka arl
nekustama Tpasuma tirdzniecibu, nomu un 1ri, parvaldiSanu un apsaimniekoSanu. Lielu uzmanibu
Latio pieverS nekustama ipaSuma tirgum tieSi Riga, jo Seit ir loti daudz komercobjektu, liela
cilveku pliisma un attistita infrastrukttira. Tas viss sadardzina zemes cenu.

Turklat LATIO ir asociaciju LANIDA (Latvijas Nekustamo Tpa$umu darijumu makleru
asociacija) un LIVA (Latvijas IpaSumu vértétaju asociacija) asociétais biedrs. {7}

SIA “BALSTS”. Paslaik strada aptuveni 40 cilvéki. Kop§ darbibas uzsaksanas 1992.gada
SIA”BALSTS” sekmigi darbojas nekustama IpaSuma tirgii un iegem vienu no liderpozicijam.

Sakotngji izvirzitais darbibas merkis — sniegt profesionalus un augstvertigus
pakalpojumus nekustama TpaSuma biznesa, pilnveidoties un augt, lai apmierinatu sabiedribas
augosas prasibas — ir uzticigi kalpojis par galveno panakumu kilu firmas darbam nu jau 14
gadus. {7}

Cits darba stils — ta var&tu raksturot galveno iezimi, kas izcel kompaniju starp daudzam
lidzigam nekustamo TpaSumu tirgii. Savas darbibas laika apkalpoto klientu — gan privatpersonu,
gan tadu kompaniju ka McDonalds, Ericsson, Peri, Pipe-life, Linstow Varner, BNS, Latvijas
Televizija, Drogas, Narvesen, a/s Diena, Kriiza, vairaku arvalstu véstniecibu, ka ar1 daudzu citu
klientu atsauksmes apliecina, ka firma darbojas profesionalu komanda, kas ir ieintereséta saviem
klientiem piedavat labakos risinajumus, balstitus uz saskanotu komandas darbu.

SIA BALSTS ir ieguvusi augstu reputaciju Latvijas nekustama ipasuma tirgd un ari ir
viena no Latvijas nekustama TpaSuma firmu un makleru asociacijas LANIDA dibinatajam.
Proporcionali ievérojamai pieredzei, kas giita aktivi darbojoties Latvijas nekustama 1pasuma
tirgi, ir audzis arT firmas piedavato pakalpojumu klasts.

ARCO REAL ESTATE dibinats 1992.gada Tallina. Mates kompanija Arco Vara
Holding Sobrid ir viena no ietekmigakajam nekustama ipasuma tirgii [gaunija.

Arco Real Estate regulari analizé nekustama TpaSuma tirgu un tirgus pétjjumus izmanto
vinu klienti, kreditiestades un preses izdevumi. Firma sev izvirzijusi konkrétus uzdevumus un
mérkus. Tapéc atrodas nepartraukta kustiba un attistiba. Arco Real Estate nem aktivu dalibu

NIRA FONDS ir viena no pirmajam un vadosajam kompanijam Latvija, kas nodarbojas
ar visu nekustama Tpasuma pakalpojumu klastu. Stradajot Latvijas tirgli kops 1991.gada un

Sankt-Péterburga kops 1993.gada, firma ir uzkrajusi lielu pieredzi darfjumos ar nekustamo
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Ipasumu un ieguvusi uzticama darfjumu partnera reputaciju. NIRA FONDS nodarbojas ar
tirdzniecibu: dzivoklu pirkSana, pardoSana, privatizacija, ires namu, savrupmaju, gruntsgabalu
pirkSana un pardoSana, tirdzniecibas, razoSanas, noliktavu un biroju telpu pirkSana. 15 gadu
darba pieredze nekustama IpaSuma joma lauj Sai firmai iepemt redzamu vietu pargjo firmu vida.
Firmas aktivitates ir vérojamas visa Latvija.

Firmu ACROREAL, BALSTS UN NIRAFONDS biznesa aktivitates nekustama
Ipasuma tirgi ir lidzigas ar LATIO. Tikai §is firmas ienem nedaudz mazaku tirgus dalu, tas ar1
redzams péc ievietoto sludinajumu skaita un tirgoto zemju izvietojumu un platibu.

Uzpémuma marketinga stratégiju varétu raksturot $adi: klientu vélmju izzinasana un $o
v€lmju saskanoSana ar uznémuma iesp&jam. Tirdzniecibas veicinaSanas pasakumu loka ir planots
ieklaut: reklamu un izplatiSanas kanalus. Reklamas pasakumi biis par 2 lietam. Vispirms tiks
reklaméts produkts: zeme. Uznémums ievietos avizes, zurnalos un TV reklamas informaciju par
tirgojamo platibu: zemes atraSanas vieta, komunikacijas un cena. Paraleli piedavatas zemes
reklamai tiks reklaméta pati firma. TV, aviz€s, zurnalos un citos masu informacijas lidzeklos tiks
ievietota reklama par uzpémumu. Tiks ievietota informacija par firmas darbiniekiem, to
kvalifikaciju un kontaktinformacija. Paraléli reklamai tiks slégti 1slaicigas sadarbibas Iigumi ar
agentiem par informacijas materialu piegadi birojos, uznpémumos un potencialo klientu majas
(pastkastités). Sis aktivitates tiks veiktas galvenokart, lai reklamétu firmu un tas piedavatos

pakalpojumus.
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7. Projekta relizacijas izklasts

7.1. Projekta meérkis

Projektam ir gan Tstermipa, gan ilgtermina meérkis. Istermina mérkis ir nekustama
Tpasuma firmas nodibinasana un darbibas uzsakSana 2007.gada.
Projekta ilgtermina mérkis ir nekustama ipaSuma firmas sekmiga darbiba laika no
2007.gada lidz 2012.gadam.
Istermina un ilgtermina mérki sava starpa ir cieSi saistiti. Istermina mérkis ir ilgtermina

mérka sakuma stadija, kura sekmiga realizacija nodroSina ilgtermina mérka sekmigu pabeigSanu.

7.2. Projekta paredzamais rezultats un nepiecieSamie lidzekli

Projekta paredzamais rezultats:

» 14 darba vietas;

» zemesgabalu Tpasnieku dokumentu nokartosana;

» Tpasnieku reals albums no zemesplatibu izmantosanas;

» nekustama Tpasuma firmas “Zile” pelnas giiSana darbibas 7 gadu pastaveésanas laika.

Projekta paredzama realizacijas vieta ir Riga, Pieriga un ari par&ja Latvijas teritorija.
SIA”Zile” uzmanibas centra biis zemes platibas un to IpaSnieki, kuru Tpasums atrodas Pieriga.
Saja vieta arT atrodas uznémuma mérka auditorija. Firmas uzmanibas loka biis arT Rigas zemes
platibas un zemes platibas, kas atrodas par¢ja Latvija.

Projekta realizacijai biis nepiecieSami art dazadi tehniskie 1idzekli un biroja aprikojums.
Projekta realizacijas sakuma biis nepiecieSams birojs, 10 datori, 3 printerti, 1 faksa aparats un 6
telefona aparati.

Biroja vajadzibam tiks nopirkts dzivoklis Riga, Stabu ield. Dzivokla platiba 100 m* cena
Ls 80 000. Biis arT nepiecieSami 10 datori. 1 dators: Ipasniekam, 2 datori: 2 gramatvedém, 1
dators: juristam, 1 dators: sekretarei — biroja administratorei un 5 datori: makleriem. Makleru
darbs ir saistits ar pietickami bieziem izbraukumiem pie klientiem un ari pie dazadam
institicijam, kartojot dazadus dokumentus. Tapéc 8 makleri vares iztikt ar 5 datoriem. 3 printeri
biis nepiecieSami dazadu dokumentu printéSanai. 1 printeris biis: IpasSniekam, 1 printeris: 2
gramatvedém un 1 printeris: makleriem. Vienigais faksa aparats atradisies sekretares-biroja
administrators darba vieta. Teolefonu apartatu sadalijums bis sekojoSs: 1 aparats: Tpasniekam, 1
aparats: juristam, 1 aparats: gramatvedém, 1 aparats: sekretarei-biroja administratorei un 2

aparati: makleriem.
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Materialie resursi

Nosaukums Cena Ls
Birojs 80 000
10 datori 5000
3 printeri 500
1 fakss 200
6 telefoni 200
Biroja iekartosSana,
instalacijas, remonts, 14 100
aprikojums
Kopa 100 000

7.3. Resursi

7.1. tabula

Loti lielu uzmanibu uznémuma vadiba pieversis projekta meérku 3 pamatelementiem. Tie

ir: kvalitate, izmaksas un laiks. Sie 3 lielumi sava starpa ir ciesi saistiti. Firmas vadiba vislielako

uzmanibu veltis kvalitatei. {19,59}

Firmas sekmigas darbibas nodroSinasanai ir nepiecieSami sekojosi resursi:

» darbaspéks;
» nauda;

» laiks.

Ir vel protams art citi resursi, ka pieméram aprikojums, datorprogrammas, biroja telpas,

tehnologijas. Tacu Sie 3 elementi ir pasi svarigakie, lai firma sp&tu uzsakt darbibu un sekmigi

attistities.

Vel loti liela uzmaniba tiks pievérsta klientu apkalpoSanas kvalitatei. Kvalitatei ir loti

liela nozime, lai firma piesaistitu jaunus klientus un raditu labu iespaidu — reklamu par sevi.

Galvenie resursi: darbaspéks, nauda un laiks ir loti cieSi saistiti sava starpa.

Darbaspéks tiks atlasits ar personila atlases firmas palidzibu. Saja sakara firmas vadiba

centisies piesaistit sp&jigus un savam darbam atbilstosus darbiniekus. Sie darbinieki savu darbu

padaris atri, neteéréjot daudz laika un tatad bis iesp&ja viniem maksat. Firmas vadiba $ai laika un

naudas attiecibai pieversis loti lielu uzmanibu. Tiks téréti firmas lidzekli, lai p&c iesp&jas 1saka
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laika tiktu padarits darbs. Darbinieki Saja resursu k&dite ir centrala vieta. Vinos arT tiks ieguldita
vispirms nauda un arf laiks.

Kvalitate tiek uzskatits, ka resurss ar pastarpinatu nozimi. Saja jautajuma firmas vadibas
uzskats ir sekojoSs: klienti jaapkalpo maksimali kvalitativi un janotur esoSais klientu loks.
Piesaistot papildus klientus samazinas katra klienta apkalposanas laiks, un tapec ir japalielina
izmaksas: darba tiek papemti agenti, tick nopirkti papildus datori, tiek teréti ievérojami lidzekli
personala apmacibai. So izmaksu palielina$anas robeza ir kvalitates standartu limenis. Ja
izmaksas palielinas, klientu loks pieaug, bet pazeminas kvalitate, tieck samazinatas izmaksas, ka
rezultata samazinas klientu loks un attiecigi paaugstinas kvalitate lidz bijuSajam ITmenim.
Secinajums attieciba uz kvalitates nodroSinasanu, ka vienu no resursiem ir sekojoSs kvalitativa
iegiito klientu apkalpoSana, izvertgjot iesp&ju piesaistit un apkalpojot jaunus klientus.

Finansu resursiem ir loti liela nozZime gan uzsakot firmas darbibu, gan nodro$inot tas
sekmigu darbibu nakotng. Finansialie resursi ir Ls 200 000, kas ir bankas aizdevums uz 7
gadiem.

Projekta izstradei un realizacijai nepiecieS8ami Ls 200 000. Ipasnickam pieder 5 istabu
dzivoklis, kura tirgus vértiba ir Ls 100 000 un zemes platiba Nogales pagasta 5 ha. Zemes tirgus
vertiba ir Ls 5000. HANSABANKA tiks nemts aizdevums, kas sastadis 80% no dzivokla
vertibas, Ls 80 000.

Ipasnieks griezisies Latvijas Garantijas Agentiira, kura aizdos Ls 70 000 (70 % no
dzivokla vértibas). Zemes vértiba, HANSABANKAS un Latvijas Garantiju Agentiiras aizdota
summa sastada Ls 200 000.

7.4. Pieprasijuma prognoze

Izvertgjot nekustama 1pasSuma tirgus stavokli, Pierigas zemes tirdzniecibas joma pedgjos
paris gados ir pieaugusi aktivitate. Palielinas tirdznieciba piedavato apbiives zemes gabalu skaits,
paplasinas $o zemju izmantoSanas iesp&jas (zemes daudzstavu maju buvei, privatapbiives zeme,
zeme jauktai darijumu biivei, individualai apbiivei u.t.t.). Ir dazadas So zemju TpaSuma tiesibas
( zemei ir TpaSnieks ar sakartotam pasuma tiesibam, ir zeme bez Ipasnieka, ir zemes platibas ar
dalgji noforme&tam IpaSuma tiesibam). Palielinas ar1 firmu skaits, tirgdi ienak jaunas nekustama
ipasuma tirdzniecibas firmas. Informacija, kas pamato Sos faktus ir atrodama gan Zzurnalos
“Kvadratmetrs”, “Kur dzivot”, gan avizes, tai skaita viena no lielakajam avizém “Reklama”, gan
dazados masu informacijas lidzeklos TV, radio. Eku un biivju neatnemama sastavdala ir zemes

platiba, uz kuras €kas un dazadi celtniecibas objekti atrodas. Nemot véra visus Sos faktus,
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uznémums “Zile” ar ta dibinataju prieksgala, redz realu iesp&ju stradat Pieriga nekustama
TpaSuma tirdzniecibas joma: zemes platibu tirdznieciba.

Uznémuma mérka segments biis zemes 1pasnieki ar dal&ji sakartotam vai nesakartotam
IpasSuma attiecibam. “Ziles” vadiba uzskata, ka Sis mérka segments biitu vispieméerotakais, lai
uznémums savas darbibas sakuma stadija (1.gada) klutu atpazistams nekustama 1paSuma tirgii un
varétu piesaistit klientus.

Klienti, kuriem pieder zeme v€las So zemi apsaimniekot pec iespg&jas izdevigak: iznomat,
pardot, biivét uz zemes maju, zemi apstradat un iesét dazadas kultiiras pardoSanai, laut uz savas
zemes biivét dazadus objektus un/vai veidot komunikacijas. No visu So darbibu veik$anas zemes
Tpasnieks v€las giit labumu, un, protams, tas ir iesp&jams tad, kad ir sakartotas zemes Ipasuma
tiesibas.

Uznémuma planotais zemes gabalu pardoSanas apjoms ir cieSi saistits ar piesaistito
klientu skaitu, apkalposanas nosacijumiem un cenu politiku. Planotais zemes gabalu pardosanas
un pirkSanas apjoms ir atkarigs ar1 no klientu pirktsp&jas, kas dal&ji tiek salagotas ar klientu
velmém un iesp&jam. Klientu pirktspgja ir atkariga no ien€mumiem. Tacu pemot véra, ka
nekustama 1pasuma: zemes platibu cenas biezi vien sniedzas desmitos un pat simtos tiikstoSos
latu, potencialiem pircgjiem biis griiti iztikt bez banku pakalpojumiem. Banku sektora
pakalpojumi ir pieejami arvien lielakam skaitam cilvéku. {8}

Baltijas banku kreditapjomu pieaugumu rosinosi faktori:

1.Valsts reitingu paaugstinaSanas

2.VadoSo banku reitinga paaugstinasanas

3.Letaki kreditresursi
Apskatot Sos faktorus, var secinat, ka Saja gadijuma kreditu var atlauties plasaks aiznéméju loks.

Vel 3 faktori, kas noved pie augstakminéta secinajuma un vél vairak paplaSina klientu
loku, kas var atlauties izmantot banku pakalpojumus ir sekojosi:

1.Banku konkurences cinas saasinasanas

2.Banku ekspertizes un servisa Iimena paaugstinaSanas

3.Letaki kreditresursi

Ja 1. punkts nav tik redzams klientu acim un tas arT klientu neinteresg, tad 2.punkts ir loti
pamanams un bankas to arT akcente, lai piesaistitu jaunus klientus un noturétu esosos.
Pamatojoties uz So informaciju, varam secinat, ka banku pakalpojumus (aiznemties naudu) var
arvien plasaks cilveéku loks.

Uznémuma prognoz&jama tirgus dala ir 5% noslédzot treSo darbibas gadu.
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7.5. Projekta ietekme uz apkartéjo vidi un ar to saistitie riski

Projekta ietekmi uz apkartgjo vidi var vertet pozitivi. Zemes platibu tirdzniecibai, nomai
un iziréSanai seko So zemes platibu sakartoSana.

SakartoSana nozimé: €ku biivéSana uz Siem zemes gabaliem, komunikaciju pievade,
sakartoSana un gruzu novaksana, dazadu buvju un €ku uzbtvesana atbilstosi apkartgjai videi.
Sakartojot zemes platibas, velkot komunikacijas, biiv€jot €kas, $aja vieta koncentrgjas arvien
vairak cilvéku. Cilveéku koncentracija savukart izsauc dazadu papildus komunikaciju, btivju un
arl transporta nepiecieSamibu. Saja sakara pastav risks, apkartéjas vides piesarposanai, kas
nelabvéligi var ietekmét dzives apstaklus. ST riska mazinasanai tiks pievérsta liela uzmaniba.
Pardodamas zemes platibas tiks grup&tas pec pielietojuma iesp&jam: komercobjektu biivésanai,
daudzdzivoklu &ku celtniecibai, privatmaju celtniecibai u.t.t. ST grup&$ana un §is informacijas
sniegS$ana potencialajiem darijuma partneriem garantgs to, ka attiecigaja vieta tiks biivéts objekts,

kas ieklausies apkart&ja arhitektiiras ansambli un péc iesp&jas mazak piesarnos apkartgjo vidi.

7.6. Projekta realizacijas seciba

Projekta sekmigai realizacijai nepiecieSams izveleties atbilstoSu personalu mérka
sasniegSanai un uzdevumu izpildei. Galvenais pamatnosacijums sakuma stadija ir nekludities
nozares 1zvelg, kura tiks realizets projekts.

Pamatojoties uz Pierigas zemes platibu pieprasijuma/piedavajuma, lielako konkurentu
analizi un izstradato marketinga planu varam secinat, ka projekts tiks sekmigi realizets.

Pamatojoties uz pieprasijuma/piedavajuma, lielako konkurentu analizi un marketinga
stratégijas apskatu, autors secina, ka ir iesp&jams sakt realizét projektu.

Projekta mérkis ir izstradat projektu nekustama IpaSuma firmas attistibai un darbibai laika
no 2007. Iidz 2012.gadam. Lai tiktu sasniegts $ads mérkis, tiks dibinata Sabiedriba ar ierobezotu
atbildibu. Izvertgjot vairakas uznémeéjdarbibas formas, projekta autors Andris Ancevs nonaca pie
secindjuma, ka vislabaka meérka sasniegSanai bus SIA.

1.Ikdienas veicamie darbi

1.1.Klientu meklésana un apkalposana

1.2.Sadarbibas partneru mekl€Sana un piesaiste

1.3.Ligumu slégsana ar klientiem un sadarbibas partneriem

2. Komandas veidoSanas darbi

2.1.Personala vadiSana
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2.2.Personala apmacibas nodroSinasana
2.3.Komunikacija starp cilvékiem

3. Dokumentu sastadiSanas, uzskaites un aprites darbi

3.1.Gramatvedibas dokumentu uzskaites un aprites nodroSinasana

3.2.Atskaisu dokumentu sagatavoSana valsts iestadém
1.1.Ar klientu mekléSanu un apkalposanu nodarbojas 8 licenzéti makleri. Klienti tiek mekI&ti
zvanot pa telefonu, siitot meilus, ievietojot avizés un zurnalos sludinajumus. Reklamas
aktivitates avizes, zurnalos un citos masu informacijas Iidzeklos tiek saskanotas ar firmas vadibu.
1.2.Sadarbibas partneru mekl€Sana notiek paraléli klientu piesaistei. Sadarbibas partneru
piesaistes mérkis ir reklamét firmu un piesaistit potencialos klientus. Ar sadarbibas partneru
mekleSanu nodarbojas makleri.
1.3.Ligumus ar klientiem un sadarbibas partneriem parbauda uzpémuma vaditajs un jurists.
2.1.Personala vadiSanas galvena funkcija uznémuma biis komandas izveidoSana un labvéligas
gaisotnes radiSana. Ar personala vadibu nodarbojas uznémuma vaditajs.
2.2.Personala apmaciba notiks nepiecieSamibas gadijuma. Personala apmacibas nepiecieSamibu
izlems uzn€muma vadiba: uzn€muma dibinatajs, galvena gramatvede un jurists.
2.3.Komunikacija starp cilvékiem notiks atbilstosi izstradatajai uzn€muma struktiirshémai.

3.1. Gramatvedibas dokumentu uzskaiti un apriti nodrosinas galvena gramatvede, iesaistot savu
palidzi un firmas juristu.
3.2. AtskaiSu dokumentu sagatavosanu veiks galvena gramatvede.

SIA “Zile” tiks nodibinata un tas darbinieki veiks darjjumus nekustama Ipasuma joma
tapec, ka uzp€muma dibinatajam Andrim Ancevam ir praktiska darba pieredze un teor&tiskas
zinaSanas $aja nozaré. Ipasnieks ir pats kadu laiku ( apméram pusgadu) darbojies nekustama
ipaSuma firma “Jurgi” par makleri. Islaicigaja maklera darbibas laika Andris Andcevs ir guvis
pieredzi nekustama TpaSuma tirgus norisés un attistibas tendencés. IpaSnieks sadarbiba ar
pargjiem firmas “Jurgi” darbinieckiem piedalijas vairakos darfjumos saistiba ar dzivoklu un
zemes tirdzniecibu. Darba autors kopa ar pargjiem firmas darbiniekiem veica So biznesa procesu,
kas sevi ietveéra :

1. TikSanos ar klientu;

2 Klienta dokumentu parbaudi un nepiecieSamo dokumentu kartoSanu;

3.Darfjuma pusu intereSu noskaidroSanu un saskanosanu;

4. Darfjuma liguma slégSana;

5. PirkSanas/pardoSanas darfjuma veikSana atbilstosi LR likumdoSanai un atbilstosi abu iesaistito

pusu interesém.
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Veicot Sos biznesa darfjumus, atbilstosi augstak noraditajiem etapiem, firmas Tpasnieks
Andris Ancevs izpétija nekustama Ipasuma tirgus realo stavokli un attistibas tendences.

Firmas vadibai ir arl pieskaitama galvena gramatvede. Galvenajai gramatvedei bis
nepiecieSams diploms, kas apliecina bilancspgjiga gramatveza kvalifikaciju. Galvena
gramatvedei papildus §Tm prasibam bis jaapliecina savas teorétiskas un/vai praktiskas zinasanas
gramatvedibas joma saistiba ar nekustama ipaSuma darfjumiem. Sis prasibas galvenajai
gramatvedei tiks izvirzitas, lai nodroSinatu firmas sekmigu darbibu saistiba ar finansu plismu un
noteiktajam gramatvedibas prasibam.

Tresais firmas darbinieks firmas vadiba biis firmas jurists. Stajoties darba prasibas
juristam biis Iidzigas prasibam gramatvedei, tikai sava joma. Juristu pienemot darba vipam biis
jauzrada diploms, kas apliecina juridiskas zinasanas. Vélama, bet ne obligata prasiba bis
orientacija (interese) uz darbibu nekustama ipasuma joma. Sis prasibas topoSajam firmas
juristam tiks uzstaditas, lai nodrosinatu firmas sekmigu darbibu saistiba ar nekustama ipaSuma
darTjumu tiesisko pusi. Jurista kvalifikacija biis arT nepiecieSama, lai izvertétu darijumus, kurus ir
iesp&jams veikt atbilstosi likumdoSanai un kuru veikSanai ir jatéré parak daudz laika, vai
darfjumus, kuru veikSana nav iesp€ama dazadu objektivu iemeslu d€l (neskaidras Tpasuma
attiecibas, valsts ierobezojumi u.c.).

Pargjie firmas darbinieki nebiis firmas vadibas sastava, tacu darbosies vadibas
paklautiba.

Uznémuma dibinatajs Andris Ancevs uzskata, ka biis sp&jigs ar savu izveidoto komandu
darboties nekustama Ipasuma joma, pateicoties savam un savu darbinieku zinaSanam un darba

pieredzei.
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8. Finan$u plans

Iep@émumu prognoze ir balstita uz piepému, ka viens makleris ménesi pardos zemes
platibu par cenu vid&ji Ls 25 000. Vidgja pelna $aja gadijuma ir 5%. 5% no 25 000 sastada Ls
1250. Ceturksni 8 makleriem tas sastada 1250 * 3 * 8 = Ls 30 000. Tatad prognoz€jamie
uznémuma ienémumi Ls 30 000/ceturksni, un tam vajadzetu nosegt izdevumus.

Valsts ekonomiskais stavoklis nekustama 1pasuma tirdzniecibas nozari iespaido lidzigi
ka citas nozares. Cilvéku v€lme té€rét vairak, neka ir nopelnits, ir galvenais inflacijas c€lonis
visas jomas un nozar€s. Un S§is fakts,protams, iespaido ari nekustama ipasuma tirdzniecibas
sferu. Tatad ir redzams vienmérigs, nesteidzigs cenu kapums, kur$ saglabasies.

Firmas finan$u Iidzekli Ls 200 000, ka aiznpeémums HANSABANKA, laus izveidot
uznémumu un attistit to pirmaja gada peéc dibinasanas.

Cenu politika balstita uz uznémuma cenu salagoSanu ar nekustama TpaSuma tirgus
vidgjam cenam. Tas tiek pamatots ar to, ka pats tirgus nosaka, kadas cenas ir vislabakas, lai
varétu maksimali nopelnit. Cena, kas biis zemaka par tirgus cenam, radis uzp€mumam
zaud€jumus un netiks nosegti izdevumi. Cena, kas biis augstaka par tirgus cenu, samazinas
klientu loku un arT radis firmai zaud&jumus.

Nekustama Tpasuma tirgus strauja attistiba vérojama peéd€jo paris gadu laika. Tas ir ka
raditajs valsts ekonomiskajai attistibai. Nekustama ipasuma darfjumu skaita pieaugums un
pakapenisks cenu kapums $aja sektora rada valsts ekonomisko attistibu.

Likumdosana un nodoklu politika arT ir versta uz nekustama ipaSuma tirgus attistibu.
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8.1.tabula
8.1. Pelnas vai zaudejumu aprekins
Pelnas vai Zaudéjuma Aprékins_2007_gads

Neto apgrozijums 120000
Pardotas produkcijas razoSanas izmaksas 110520
Bruto pelna vai zaudéjumi 9480
PardoSanas izmaksas 4000
Administracijas izmaksas 4500
Paréjie uznémuma saimnieciskas darbibas ienémumi 11000
Paréjas uznémuma saimnieciskas darbibas izmaksas 7000

lenémumi no Iidzdalibas koncerna meitas un asociéto uznémumu kapitalos -
lenémumi no vértspapiriem un aizdevumiem, kas veidojusi ilgtermina ieguldijumus -
Paréji procentu ienémumi un tamlidzigi ienémumi -
ligtermina finansu ieguldijumu un Tstermina vértspapiru vértibas norakstiSana -
Procentu maksajumi un tamlidzigas izmaksas -
Pelna vai zaudejumi pirms arkartas posteniem un nodokliem 4980
Arkartas ienémumi -
Arkartas izdevumi -

Pelna vai zaudéjumi pirms nodokliem 4980
Uznémuma ienakuma nodoklis par parskata gadu 747
Paréjie nodokli -
Parskata gada pelna vai zaudéjumi 4233

Pelpas vai zaud&jumu aprékins par pargjiem gadiem (2008.,g., 2009.g.,2010.g.,2011.g., 2012.g.)
veidojas pamatojoties uz 2007.gada datiem. Autors prognoz€, ka neto apgrozijums katru gadu
pieaugs par 10%. Prognoze tiek balstita uz to, ka ir augsts inflacijas %, firma sava darbiba

nepielaus nopietnas kltidas un firmas darbibas rezultata katru gadu paplasinasies klientu loks.



Aktivi
ligtermina ieguldijumi
Nematerialie ieguldijumi

Koncesijas, patenti, licenzes,
tirdzniecibas zimes un
tamlidzigas tiesibas

Uznémuma nemateriala vértiba
Avansa maksajumi par
nematerialiem ieguldijumiem
Nematerialie ieguldijumi kopa:

Pamatlidzekli

Zemes gabali, €kas, baves,
ilggadigie stadijumi

ligtermina ieguldijumi nomatajos
pamatlidzeklos

lekartas

Pareéjie pamatiidzekli un
inventars

Avansa maksajumi par
pamatlidzekliem

Pamatlidzek|i kopa
ligtermina finansu ieguldijumi
Pareéjie aizdevumi

Kopa ilgtermina ieguldijumi

Apgrozamie lidzekl]i

Kopa apgrozamie lidzekli
Aktivu kopsumma

Pasivi
Pasu kapitals

Pasivi kopa

74
8.2.tabula
8.2. Bilance

Bilance uz
2007 2008 2009 2010 2011 2012

LvL LVL LVL LVL LVL LVL

90000 90000 90000 90000 90000 90000

90000 90000 90000 90000 90000 90000

30000 30000 30000 30000 30000 30000

80000 80000 80000 80000 80000 80000

200000200000200000200000200000200000

Krajumi 20000 20000 20000 20000 20000 20000

Debitori 20000 20000 20000 20000 20000 20000

Naudas Iidzekl|i kasé un banka 10000 10000 10000 10000 10000 10000
200000200000200000200000200000200000

Istermina kreditori 10000 10000 10000 10000 10000 10000
ligtermina kreditori 180000 180000 180000 180000 180000 180000
Pasu kapitals 10000 10000 10000 10000 10000 10000

200000200000200000200000200000200000

Bilances posteni par 2008.g., 2009.g., 2010.g., 2011.g. un 2012.g. balstiti uz pienémumiem, ka

situacija biitiski nemainisies.
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8.3. Ienémumu plans

8.3.tabula
Iep@mumu plans 2007.gads Iidz 2012.gadam
lenémumu plans 2007 gads ITdz 2012 gads
Pardosanas
ienemumu
budzets 2007 2008 2009 2010 201 2012
l.cet. |Zcet. |3.cet. |dcet [l.cet. |2cet. |J.cet. |d.cet. |T.cet. [2cet. |3cet. |[dcet. [T.cet. |Zcet. |J.cet. |dcet. [lcet. [2cet |3cet. |4cet [1cet 2.cet. J.cet. 4. cet.
lenémurmi no
ZBMEs
tirdzniectbas (Ls
takst.) 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
lenémurmi kopa
(Ls tikst) 720
lzdevurnu plans 2007 gads Idz 2012 gads
2007 2008 2009 2010 2011 2012
T.cet. |2cet. [3cet. [dcet. |T.cet. [2cet. |Jcet. |d.cet. [l.cet. |Zcet. |3.cet. |d.cet. |T.cet. |[Zcet. |3cet. |4cet. |[lcet. |2cet. [3cet |4cet |1.cet 2.cet. 3.cet 4. cet.

Darbinieku algas
(Ls tikst.) 167 167 167 167 167 W7 167 167 17| 167 17| 67| ey 167 1Bd| 17| 1eF| 167 167 1RTF 16.7 16.7 16.7 16.7
Socidlais
nodoklis 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Telefons 06 06 06 06 06 06 06 06 06 06 06 06 06 06 06 06 0.6 0.6 0.6 0.6 06 0.6 06 06
Elektriha 018/ 0.18] 018 018 018 018] 018] 018 ©018] 018 018] 018 018 018] 018 018] 018 018] 018 018 0.18 0.18 0.18 0.18
Odens 002 009 003 009 009 D009 009 009 009 009 009 009 009 D09 009 009 009 O09) 009 o009 0.09 0.09 0.09 0.09
Kancelejas
preces 005 005 005 005 005 005 005 005 005 00| 005 005 00s| 005 00 005 005f 005 006 006 0.06 0.06 0.06 0.06
Zemes nodoklis 003 003] 003 003 003 003] 003] 003 003] 003 003] 003) 003 003] 003 003 003 003) 003 003 0.03 0.03 0.03 0.03
Reklamas
izdevurni 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 03 0.3
Rezere 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3
lzdevurni 2763 763 2763| Z7b3| 2F63| ZFb3| 63| 2763| B3| 2763| 763 N 63| Fb3| B3| 2763| 763 2763 276B3| 2763 2763 2763 2763 2763 2763
lzdevurni kopd GE3




76

8.4. Darba algas aprekins

Soc.
Soc.nodok Apliekamais Nepaliekamais Apliekamais nodoklis Izmaksu Soc.nodoklis

Darbinieks Bruto lis ienakums ienakums iedz.nodoklis ledz.nodoklis letur kopa summa 24.09%
Vadritajs 500 45 455 32 423 105.75 45 150.75 349.25 120.45
Jurists 500 45 455 32 423 105.75 45 150.75 349.25 120.45
Galvena

gramatvede 500 45 455 32 423 105.75 45 150.75 349.25 120.45
Gramatvede 350 31.50 318.5 32 286.5 71.625 31.50 103.125 246.875 84.32

8*400

8 Makleri =3200 288 2912 32 2880 720 288 1008 2192 770.88
Sekretare 350 31.50 318.5 32 286.5 71.625 31.50 103.125 245.875 84.32
Apkopéja 160 160 145.6 32 113.6 28.40 14.40 42.80 117.2 38.54

8.4 .tabula

Izmaksas
kopa Izmaksas
ménesi kopa gada
620.45 7445.40
620.45 7445.40

620.45 7445.40
434.32 5211.84
3970.88 47650.56

434.32 5211.84
198.54 2382.48

[en@mumu prognoze ir balstita uz pienému, ka viens makleris ménesi pardos zemes platibu par cenu vidgji Ls 25 000. Vidg€ja pelna Saja gadijuma ir

5%. 5% no 25 000 sastada Ls 1250. Ceturksni 8 makleriem tas sastada 1250 * 3 * 8 = Ls 30 000. Tatad prognoz€jamie uznémuma ienémumi Ls 30

000/ceturksni, un tam vajadz€tu nosegt izdevumus. Kvalificéts makleris, citigi stradajot, nekustama Tpasuma tirdzniecibas joma ir sp&jigs pardot zemi

vismaz par Ls 25 000.
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85. NPV
8.5.tabula
NPV (Net Percentage Value)
Ier,lgearz;ml f:tiTkiT: Ceturksni | Gads ";ﬂ”m'ﬂf %likme | NPV Nertiva.
(takst.Ls) | (tukst.Ls)
takst.Ls | takst Ls
30 1 2007 | 200 000 6.74
30 2 2007
30 3 2007
120 30 4 2007 1.0674 120 112
30 1 2008
30 2 2008
30 3 2008
120 30 4 2008 1.139343 120 105
30 1 2009
30 2 2009
30 3 2009
120 30 4 2009 1.216134 120 98
30 1 2010
30 2 2010
30 3 2010
120 30 4 2010 1.298101 120 92
30 1 2011
30 2 2011
30 3 2011
120 30 4 2011 1.38559 120 86
30 1 2012
30 2 2012
30 3 2012
120 30 4 2012 1.478983 120 81
574 000

NPV (Net Percentage Value) aprékins balstits uz bankas % likmes lielumu. Banka ir
gatava jaunizveidotajam uzgémuma ,,Zileaizdot naudu ar likmu 6.74 % gada.

Izvertgjot darbinieku potencialu ir pienemts, ka 8 makleru darbibas rezultata, firmas
pelpa varétu bat Ls 30 000/ceturksni. ST summa nosedz izdevumus un lauj firmai veikt

ieguldijumus tas attistiba.
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8.6. Kredita atmaksas grafiks {12}

8.6.tabula
% likme 6.74
Maksajuma skaits gada 12
Ikménesa maksajuma summa 2295.46
Kredita
atlikums Kredita Samaksatie
Maksajuma [pirms Procentu Pamatsummas |atlikums péc|procenti
Nr. datums maksajuma |maksajums |atmaksa maksajuma |kopa
1 01.10.2007 | 200 000,00 | 1 123,33 1172,12 198 827,88 | 1123,33
2 01.11.2007 | 198 827,88 | 1116,75 1178,71 197 649,17 | 2 240,08
3 01.12.2007 | 197 649,17 | 1110,13 1 185,33 196 463,84 | 3 350,21
4 01.01.2007 | 196 463,84 | 1 103,47 1191,99 195 271,85 | 4453,68
5 01.02.2007 | 195271,85 | 1096,78 1 198,68 194 073,17 | 5 550,46
6 01.03.2007 | 194 073,17 | 1090,04 120541 192 867,76 | 6 640,51
7 01.04.2007 | 192 867,76 | 1 083,27 1212,18 191 655,57 | 7 723,78
8 01.05.2007 | 191 655,57 | 1076,47 1 218,99 190 436,58 | 8 800,25
9 01.06.2007 | 190 436,58 | 1 069,62 1225,84 189 210,74 | 9 869,86
10 01.07.2007 | 189 210,74 | 1062,73 1232,72 187 978,02 | 10 932,60
11 01.08.2007 | 187 978,02 | 1 055,81 1 239,65 186 738,37 | 11 988,41
12 01.09.2007 | 186 738,37 | 1 048,85 1 246,61 185491,76 | 13 037,25
13 01.10.2007 | 185 491,76 | 1041,85 1253,61 184 238,14 | 14 079,10
14 01.11.2007 | 184 238,14 | 1034,80 1 260,65 182977,49 | 15113,90
15 01.12.2007 | 182977,49 | 1027,72 1 267,73 181 709,75 | 16 141,63
16 01.01.2008 | 181 709,75 | 1 020,60 1274,86 180 434,90 | 17 162,23
17 01.02.2008 | 18043490 | 1013,44 1282,02 179 152,88 | 18 175,67
18 01.03.2008 | 179 152,88 | 1 006,24 1 289,22 177 863,67 | 19 181,92
19 01.04.2008 | 177 863,67 999,00 1 296,46 176 567,21 | 20 180,92
20 01.05.2008 | 176 567,21 991,72 1 303,74 175263,47 | 21 172,64
21 01.06.2008 | 175 263,47 984,40 1311,06 173 952,41 | 22 157,03
22 01.07.2008 | 173 952,41 977,03 1318,43 172 633,98 | 23 134,06
23 01.08.2008 | 172 633,98 969,63 1 325,83 171 308,15 | 24 103,69
24 01.09.2008 | 171 308,15 962,18 1 333,28 169 974,88 | 25 065,87
25 01.10.2008 | 169 974,88 954,69 1 340,77 168 634,11 | 26 020,57
26 01.11.2008 | 168 634,11 947,16 1 348,30 167 285,81 | 26 967,73
27 01.12.2008 | 167 285,81 939,59 1 355,87 165929,94 | 27 907,32
28 01.01.2009 | 165 929,94 931,97 1363,49 164 566,46 | 28 839,29
29 01.02.2009 | 164 566,46 924,31 1371,14 163 195,32 | 29 763,60
30 01.03.2009 | 163 195,32 916,61 1378,84 161 816,47 | 30 680,22
31 01.04.2009 | 161 816,47 908,87 1 386,59 160 429,88 | 31 589,09
32 01.05.2009 | 160 429,88 901,08 1 394,38 159 035,50 | 32490,17
33 01.06.2009 | 159 035,50 893,25 1402,21 157 633,30 | 33 383,42
34 01.07.2009 | 157 633,30 885,37 1 410,08 156 223,21 | 34 268,79
35 01.08.2009 | 156 223,21 877,45 1 418,00 154 805,21 | 35 146,24
36 01.09.2009 | 154 805,21 869,49 1 425,97 153 379,24 | 36 015,73
37 01.10.2009 | 153 379,24 861,48 1 433,98 151 945,26 | 36 877,21
38 01.11.2009 | 151 945,26 853,43 1 442,03 150 503,23 | 37 730,64
39 01.12.2009 | 150 503,23 845,33 1 450,13 149 053,10 | 38 575,97
40 01.01.2010 | 149 053,10 837,18 1 458,28 147 594,82 | 39413,15
41 01.02.2010 | 147 594,82 828,99 1 466,47 146 128,35 | 40 242,14
42 01.03.2010 | 146 128,35 820,75 1 474,70 144 653,65 | 41 062,89
43 01.04.2010 | 144 653,65 812,47 1 482,99 143 170,66 | 41 875,36




8.6.tabulas turpinajums

44| 01.05.2010 143 170,66 804,14 1491,32 141 679,34 42 679,51
45| 01.06.2010 141 679,34 795,77 1 499,69 140 179,65 43 475,27
46| 01.07.2010 140 179,65 787,34 1 508,12 138 671,54 44 262,61
47| 01.08.2010 138 671,54 778,87 1516,59 137 154,95 45 041,49
48| 01.09.2010 137 154,95 770,35 1 525,10 135 629,85 45811,84
49| 01.10.2010 135 629,85 761,79 1 533,67 134 096,17 46 573,63
50| 01.11.2010 134 096,17 753,17 1 542,28 132 553,89 47 326,80
51| 01.12.2010 132 553,89 744,51 1 550,95 131 002,94 48 071,31
52| 01.01.2010 131 002,94 735,80 1 559,66 129 443,28 48 807,11
53| 01.02.2010 129 443,28 727,04 1 568,42 127 874,87 49 534,15
54| 01.03.2010 127 874,87 718,23 157723 126 297,64 50 252,38
55| 01.04.2010 126 297,64 709,37 1 586,09 124 711,55 50 961,75
56| 01.05.2010 124 711,55 700,46 1 595,00 123 116,56 51 662,22
57| 01.06.2010 123 116,56 691,50 1 603,95 121 512,60 52 353,72
58| 01.07.2010 121 512,60 682,50 161296 119 899,64 53 036,22
59| 01.08.2010 119 899,64 673,44 1 622,02 118 277,62 53 709,65
60| 01.09.2010 118 277,62 664,33 1631,13 116 646,49 54 373,98
61| 01.10.2010 116 646,49 655,16 1 640,29 115 006,19 55 029,14
62| 01.11.2010 115 006,19 645,95 1 649,51 113 356,69 55 675,10
63| 01.12.2010 113 356,69 636,69 1 658,77 111 697,91 56 311,78
64| 01.01.2011 111 697,91 627,37 1 668,09 110 029,83 56 939,15
65| 01.02.2011 110 029,83 618,00 1677,46 108 352,37 57 557,15
66| 01.03.2011 108 352,37 608,58 1 686,88 106 665,49 58 165,73
67| 01.04.2011 106 665,49 599,10 1 696,35 104 969,14 58 764,84
68| 01.05.2011 104 969,14 589,58 1 705,88 103 263,25 59 354,41
69| 01.06.2011 103 263,25 580,00 1715,46 101 547,79 59 934,41
70| 01.07.2011 101 547,79 570,36 1725,10 99 822,69 60 504,77
71| 01.08.2011 99 822,69 560,67 1 734,79 98 087,91 61 065,44
72| 01.09.2011 98 087,91 550,93 1 744,53 96 343,38 61616,37
73| 01.10.2011 96 343,38 541,13 1754,33 94 589,05 62 157,50
74| 01.11.2011 94 589,05 531,28 1764,18 92 824,86 62 688,77
751 01.12.2011 92 824,86 521,37 1 774,09 91 050,77 63 210,14
76| 01.01.2012 91 050,77 511,40 1 784,06 89 266,71 63 721,54
77| 01.02.2012 89 266,71 501,38 1 794,08 87 472,64 64 222,92
78| 01.03.2012 87 472,64 491,30 1 804,15 85 668,48 64 714,22
791 01.04.2012 85 668,48 481,17 1 814,29 83 854,20 65 195,40
80| 01.05.2012 83 854,20 470,98 1 824,48 82 029,72 65 666,38
81| 01.06.2012 82 029,72 460,73 1 834,72 80 195,00 66 127,11
82| 01.07.2012 80 195,00 450,43 1 845,03 78 349,97 66 577,54
83| 01.08.2012 78 349,97 440,07 1 855,39 76 494,57 67 017,60
84| 01.09.2012 76 494,57 429,64 1 865,81 74 628,76 67 447,25
85| 01.10.2012 74 628,76 419,16 1 876,29 72 752,47 67 866,41
86| 01.11.2012 72 752,47 408,63 1 886,83 70 865,63 68 275,04
87| 01.12.2012 70 865,63 398,03 1 897,43 68 968,20 68 673,07
88| 01.01.2012 68 968,20 387,37 1 908,09 67 060,12 69 060,44
89| 01.02.2012 67 060,12 376,65 1 918,80 65 141,31 69 437,09
90| 01.03.2012 65 141,31 365,88 1 929,58 63 211,73 69 802,97
91| 01.04.2012 63 211,73 355,04 1 940,42 61271,31 70 158,01
92| 01.05.2012 6127131 344,14 1951,32 59 320,00 70 502,15
93| 01.06.2012 59 320,00 333,18 1 962,28 57 357,72 70 835,33
941 01.07.2012 57 357,72 322,16 1 973,30 55 384,42 71 157,49
95| 01.08.2012 55 384,42 311,08 1 984,38 53 400,04 71 468,57
96| 01.09.2012 53 400,04 299,93 1 995,53 51 404,51 71 768,50
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97 01.10.2012 51 404,51 288,72 2 006,74 49 397,77 |72 057,22
98 01.11.2012 49 397,77 277,45 2 018,01 4737977 |72 334,67
99 01.12.2012 47 379,77 266,12 2 029,34 45 350,42 |72 600,79
100 01.01.2013 45 350,42 254,72 2 040,74 43 309,68 |72 855,50
101 01.02.2013 43 309,68 243,26 2 052,20 41 257,48 |73 098,76
102 01.03.2013 41 257,48 231,73 2 063,73 39193,75 |73 330,49
103 01.04.2013 39 193,75 220,14 2 075,32 37 118,43 |73 550,63
104 01.05.2013 37 118,43 208,48 2 086,98 35031,46 |73 759,11
105 01.06.2013 35031,46 196,76 2 098,70 32932,76 |73 955,87
106 01.07.2013 32932,76 184,97 2110,49 30 822,27 |74 140,84
107 01.08.2013 30 822,27 173,12 212234 28 699,93 |74 313,96
108 01.09.2013 28 699,93 161,20 2 134,26 26 565,67 |74 475,16

109 01.10.2013 26 565,67 149,21 2 146,25 24 419,42 |74 624,37
110 01.11.2013 24 419,42 137,16 2 158,30 22261,12 |74761,53
111 01.12.2013 22 261,12 125,03 2170,42 20 090,70 |74 886,56
112 01.01.2014 20 090,70 112,84 2 182,62 17 908,08 |74 999,40
113 01.02.2014 17 908,08 100,58 2 194,87 15713,21 75099,99
114 01.03.2014 15 713,21 88,26 2 207,20 13 506,00 |75 188,24
115 01.04.2014 13 506,00 75,86 2 219,60 11286,41 |75264,10
116 01.05.2014 11 286,41 63,39 2 232,07 9054,34 |75327,49

117 01.06.2014 9 054,34 50,86 2 244,60 6 809,74 |75378,35
118 01.07.2014 6 809,74 38,25 225721 4 552,53 |75416,60
119 01.08.2014 4 552,53 25,57 2 269,89 2282,64 |75442,17
120 01.09.2014 2 282,64 12,82 2 282,64 0,00 75 454,99

Kredita atmaksas summa nemainas un ir noteikta nemot véra ikménesa maksajuma
procentus, kas samazinas un ikménesa pamatsummas maksajumus, kas palielinas, ta atstajot
nemainigu kredita atmaksas summu.Tas savukart palidz firmas vadibai planot firmas izdevumus,

kas saistiti ar kredita atmaksu.
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9. Riski un to samazinasanas iespéjas

Projekta riski ir bitisks projektu ierobezojoss faktors. Tap€c biezi projekta risku analizi
veic neatkarigi no projekta iesp&jamibas un ierobezojumu analizes. Projektam vienmer ir riski.
Lielu dalu no projekta riskiem nav iesp&jams noverst vai to noveérSana ir neizdeviga. Galvenais ir
apzinaties, ka projektam biis riski, noteikt lielako dalu no riskiem pirms projekta sakuma un
planot projektu, nemot véta iesp&jamos riskus. {20,82}

9.1.tabula
Riski un to samazinasanas iesp&jas

Riska vide Riski Risku samazinasSanas iesp€jas

Ievakt informaciju par pedéjam
_ ‘ ‘ ‘ aktivitateém nekustama TpaSuma tirgi,
. Pieprasijuma/piedavajuma . S
1.Nozares risks censties prognozet situaciju, iepirkt

lielas svarstibas (+/-20%) . .
zemes gabalus, kuriem strauji

pazeminas cena

Petit bankas % likmju izmainas,

prognozet, ka tas varétu iespaidot
Bankas kreditresursu
2.Finansialais risks _ nekustama TpaSuma tirgu. Atbilstosi
sadardzinaSanas ' o '
savai prognozei veikt atbilstosas

darbibas: pirkt vai pardot.

Nepietiekama informacija _ _ '
Analizet piedavato objektu atrasanas

3.Informacijas par
vietu un cenu Itmeni saistiba ar kop&jam
vakuuma risks pieprasijuma/piedavajuma '
tirgus tendencém
svarstibam

Sie riski sava starpa ir saistiti. Pieprasijumu/piedavajumu iespaido % likmju svarstibas un
otradi: % likmes iespaido pieprasijumu/piedavajumu. Abu risku gadijuma ir nepiecieSama
pietickama informacija, lai varétu prognozet ekonomisko situaciju un attiecigi norises nekustama
Ipasuma tirgd.

Vislabaka ritdienas situacijas prognoze ir $odienas situacija. Saja sakara, lai prognoz&tu
situaciju tuvakaja nakotné (paris meénesus uz prieksu) par izejas punktu janem Sodienas situaciju
un pagatnes notikumus nekustama Tpasuma joma.

Galvenais risks ir negiit pelpu un bankrotét. Pelnas giSanai ir nepiecieSami klienti.
Klientu piesaiste un noturéSana bus galvenais uzdevums, seviski firmas pastavéSanas pirmaja

laika (pirmaja pusgada).
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Riska faktorus var redzét apskatot M.Portera piecu speku modeli. Seit varétu minét:
» jaunu konkurentu rasanos;
» nekustama TpaSuma pirc€ju un pardeveju sp&ja diktet savus nosacijumus;
» sancensiba starp konkurentiem.

Jaunu konkurentu raSanas — jaunu konkurentu rasanas $aja nozaré ir likumsakariga. Ir
daudz objektu, kurus var pirkt un pardot. Ir attiecigi daudz cilveki, kuriem §ie Ipasumi ir
japardod. Ir valsts institiicijas, kuras nesp&j nodroSinat So procesu. Jaunu konkurentu raSanos mes
uztversim, ka veseligu konkurences iesp&ju un ar1 informaciju, ka tirgus nisa vl briva.

Nekustama 1paSuma pirc€ju un pardeveju spéja dikt€t savus nosacijumus — pirc€ji vélas
preci nopirkt 1etak, pardevéji — pardot dargak. Noteikumus diktet sp&j tas, kam ir kada
priekSrociba. Més meklésim pirc€jus un pardevejus, kuriem attieciba pret mums nebiis
priekSrocibas. Misu galvenas prieksrocibas bils informétiba un kvalitativa darbiba.

Sancensiba starp konkurentiem nozar€ — sancensiba biis misu galvenais stimuls
darboties atrak un labak. Attieciba uz konkurentiem, sakuma stadija (pirmais pusgads), més
domajam aprobezoties ar virspusigas informacijas iegiiSanu:

1.Ar kadu no konkurgjosam firmam sadarbojas miisu izvéletais merkpircéjs

2.Tiesi kas vinu piesaista konkretai firmai.

Apméram péc pusgada mes ievaksim informaciju par konkuréjoso firmu
neapmierinatajiem klientiem. Talak sekos pasakumu kompleksa izstradasana — citu firmu
neapmierinato klientu parvilinasanai.

Augstakmingtie riska faktori ir neatnemama biznesa vides sastavdala. Sie faktori mums

palidzes organiz€t un noturét augsta Iimeni musu firmas darbibu.
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Galvojums

Ar S0 es galvoju, ka magistra darbs ir izpildits patstavigi, bez citu palidzibas, no sveSiem avotiem
nemtie dati un defingjumi ir uzraditi darba. Sis darbs nekada veida nekad nav iesniegts nevienai

citai parbaudijuma komisijai un nekur nav publicéts.

(paraksts)

200 .gada
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Magistra darbs ,,Projekts Nekustama Tpasuma tirdzniecibas firma ,Zile”izstradats LU

Ekonomikas un vadibas fakultate.

Ar savu parakstu apliecinu, ka petijums veikts patstavigi, izmantoti tikai taja noraditie
informacijas avoti un iesniegta darba elektroniska kopija atbilst izdrukai.

Autors: Andris Ancevs

(paraksts) (datums)

Rekomendgju darbu aizstavésanai

Vaditajs: Dr.hab.ekon., profesors Elmars Zelgalvis

(paraksts) (datums)

Recenzents: M.ekon., lectors, docents Janis Vanags

(paraksts) (datums)

Darbs iesniegts Finansu instituta

Lietvede: Tatjana Stankévica

Darbs aizstavets Valsts parbaudijumu komisijas sedé

prot. Nr. vertgjums

Komisijas sekretare:

(vards, uzvards) (paraksts)



