R PI VA

RIGAS PEDAGOGIJAS UN IZGLITIBAS VADIBAS AKADEMIJA
Socialo zinatnu fakultate

Vadibas un ekonomikas nodala

ERIKA PURINA

Latvijas ekonomikas ieguvums no nerezidentu nekustama ipaSumu iegades

Bakalaura darbs

Darba vaditaja
Asoc. prof. Dr.oec. Sarmite Jégere
Akadémiskais amats Grads Vards Uzvards Paraksts

Riga
2011



Anotacija

Autore ir izstradajusi Bakalaura darbu ”Latvijas ekonomikas ieguvums no nerezidentu
nekustama Tpasumu iegades”.

Autore par Darba merki izvirzija ,,Noskaidrot, vai grozijumi Imigracijas likuma ir
devusi vélamo investiciju apjoma picaugumu Latvijas ekonomika un tautsaimnieciba”.

Darba uzdevumi:

1. Apskatit nekustama TpaSuma veidus un to pielietosanas merkus;

2. Apskatit nekustama TpasSuma svarigo nozimi valsts pastavéSana un ekonomikas

stabilitate;

3. Analizét nekustama TpaSuma tirgus tendences, pieprasijuma un piedavajuma

svarstibas;

4. Analizét nekustama TpaSuma vertibas svarstibas un to ietekmi uz valsts ekonomiku;

5. Analizét nekustama TpaSuma atraSanas vietas ietekmi uz ta cena;

6. Noskaidrot kadas izmainas biitu nepiecieSamas investoru piesaistisana.

Bakalaura darbs sastav no ¢etram nodalam:

Sakuma tiek apskatits nekustama TpaSuma jédziens, ka tas ir veésturiski veidojies un kads
ir nekustama Ipasuma juridiskais speks. Kadas tiesibas un pienakumi ir nekustama ipasuma
1paSniekam. Nekustama 1paSuma raksturigakas iezimes.

Otraja nodala tiek apskatita nekustama ipasuma vértiba, kadas vertibas médz but, ka
veidojas un ka vertiba ietekme nekustama pasuma cenu.

Nakamaja nodala tiek analiz€ts nekustama ipasuma tirgus Latvija. Kadi ir ta
ietekmg@josie faktori, kas ir janem vera izveloties nekustamo IpaSumu, un vai tirgus dalibnieki var
ietekm&t nekustama Tpasuma cenu.

Ceturtaja nodala tiek apskatiti normativie akti, kas ietekm€é nekustamo ipasumu. Kadas
likumdosanas izmainas Sobrid jau ir veiktas un kadas izmainas biitu nepiecieSamas, lai piesaistitu
vairak investorus Latvijai. Kads ir ekonomiskais ieguvums no nekustama ipasuma pardoSanas
nerezidentiem to apsaimniekoSanas un sabiedribas viedoklis par nerezidentu iegadato nekustamo

Ipasumu.



Darba beigas izteikti priekslikumi un secinajumi, kuri giti darba izstrades laika un kuri
izriet no autores kompetences.
Bakalaura darba apjoms ir 56 lapas, tas satur 6 tabulas, 3 attélus, 4 formulas, 3

pielikumus un 24 literatliras avotus.



Annotation

The topic of Bachelor thesis is '"The benefits of Latvian economy from non-resident real
estate purchase."
The aim for Bachelor thesis is "To find out if amendments to the Immigration Law has
positive boost to investment flow to Latvia”.
Writing the Bachelor thesis, author nominated such tasks:
1. To explore real-estate types and their usage possibilities;
2. To explore real estate more as a natural resource for securing stability of local
economy;
Analyze the real estate market trends, supply and demand fluctuations;
Analyze the fluctuation of real estate value and their impact on economy;

Analyze the real estate location effect on the price;

S v kW

To explore what changes are needed to attract investors.
Thesis consists of four chapters. Initially real-estate property concept has been viewed,
how it has need historically formed and what is the real estate legal force. What are the rights and
obligations of the owner. Real estate characteristics.

The second section deals with property value. Value fluctuations, value formation and
correlation between real value and market price.

The next chapter analyzes the Latvian real estate market. What are the main factors to be
taken into account in selecting the real estate, and that market forces may affect property price.

4th section deals with laws and regulations affecting real estate market. What legislative
changes are currently been carried out and what changes would be needed to attract more
investors to Latvia. What are the economic benefits from the sale of real estate to non-residents
and public opinion on the fact that non-residents purchases local property.

At the end of thesis conclusions and proposals were carried out.
Bachelor thesis consists of 56 pages, 6 tables, 3 pictures, 4 formula, 3 annexes and 24 literatures

sources.
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Ievads

Latvijas nekustama 7Ipasuma tirgus, eckonomiskas krizes laika apstajas pilniba.
Nekustama paSuma cenas sasniedza minimalako majoklu cenu p&d€jo 7 gadu laika. Bankas
partrauca finansét iesaktos projektus. Nepabeigti un neapsaimniekoti bija daudzi nekustamie
ipasumi. Trika pieprasijums nekustama ipasSuma tirgii p&c jauniem IpaSumiem, jo dala
iedzivotaju bija zaudg&jusi darbu, 1idz ar to arT personigos ienakuma avotus.

Bankas hipotekaro kreditu nemaksatajiem saka atnemt nekustamos ipasumus, lidz ar to
nekustama TpaSuma tirgus apstajas un sakas ekonomiska lejupslide.

Lai So situaciju labotu un Latvija ieplustu finansu investicijas, tika veikti steidzami
grozijumi Imigracijas likuma, kur§ paredzgja terminuzturésanas atlaujas pieskirSanu investoriem,
kas ieguldija finanSu Iidzeklus, uznémuma pamatkapitala palielinasana, bankas subordinétaja
ieguldijuma, kur investicijas ir piesaistitas uz 7 gadiem, vai arl nop&rkot nekustamo Ipasumu
Latvijas teritorija. Tada veida tika atrisinata probléma ar neapsaimniekotiem un nepabeigtiem
nekustamiem 1pasumiem.

Banku sektora atgriezas finansu Iidzekli, kuri tika novirziti iesakto projektu pabeigSanai
un jaunu projektu finans€Sanai.

Nekustama Ipasuma tirgus investiciju rezultata nostabiliz€jas un nekustama Tpasuma
cenas pamazam saka pieaugt.

2011.gada vasara tika atkartoti veikti grozijumi Imigracijas likuma, kas precizé finansu
apméru nekustama tpasuma. Skaidri noformul&jot nekustama Tpasuma darfjuma un kadastralas
veértibas summu. Bija investori, kuriem Imigracijas likuma grozijumi pasliktinaja vinu investiciju
stavoklis Latvija. Investoriem bija iesp&ja palielinat investiciju apjomu, lai turpinatu uzturéties

Latvija un Sengenas zona ar terminuzturésanas atlauju.



Izveloties bakalaura darba t€mu, vElgjos apskatit Imigracijas likuma grozijumus
saistiba ar nekustama Tpasuma iegadi. Darba ierobezojoSie apstakli ir — Imigracijas likuma
grozijumi, kas attiecas uz nerezidentu nekustama TpaSuma iegadi ir stajusies spéka tikai no
01 jalija 2010.gada.

P&tfjuma objekts — Nerezidenti un nekustama tpasuma tirgus.

P&tljuma priekSmets — Latvijas ekonomiskais ieguvums no nerezidentu nekustama
IpaSuma iegades.

Bakalaura darba mérkis ir noskaidrot, vai grozijumi Imigracijas likuma ir devusi vélamo
investiciju apjomu Latvijas ekonomika.

Bakalaura darba mérka sasniegSanai tiek noteikti $adi uzdevumi:

e Apskatit nekustama Tpasuma ekonomisko nozimi;

e Analizét nekustama TpaSuma vertibu;

e [zvertet nekustama ipasuma tirgus stavokli;

e Apzinat Latvijas teritorijas, kur ir pieprasitakie investoru nekustamie Tpasumi;
e Kadas izmainas likumdo$ana butu nepiecieSamas investoru piesaiste.

Darba uzdevumu veikSanai autore izmanto kvantitativas un kvalitativas metodes. Darba
izmantota vispariga un speciala literatiira, ka arT statistikas dati, publikacijas Zurnalos un
laikrakstos, Latvijas Republikas Ekonomikas un Finan$u ministrijas informativais zinojums, un
Pilsonibas un migracijas lietu parvaldes nepublic€tos statistikas dati, ka arT Rigas Tehniskas
universitates rikota seminara iegtita informacija.

Savakta informacija ir analizta, p&tjjuma darba izvietota atbilstosi planam, darba tematam un
mérkim.

Darbs ir izstradats pamatojoties uz nekustama ipasuma tirgus petijjuma materialiem,

izmantojot nozares specialistu viedokli, teorgtiskas un praktiskas zinasanas.



1. Nekustama ipaSuma jédziens

,Pirms jédziena — ,,nekustamais TJpaSums” skaidroSanas un ta tiesiski ekonomiska satura
1zzinaSanas svarigi atzimét, ka ,,jpaSums” vairak attiecas uz juridiskas teorijas zinatniskam
kategorijam, bet mazak tas attiecas uz ekonomikas teorijas zinatném. Izskaidrojums tam ir
vienkarss — ekonomikas teorija tiek pétiti ierobezotie resursi, taja skaita ari zeme, kuri atrodas
kada no politiski ekonomiskas sist€émas subjekta Tpasuma. Un tirgi tiek pirktas tikai preces,
kuram ir zinams 1pasnieks jeb Ipasuma esos$as preces. Tas nozimé&, ka ekonomikas p&tijjumu
objekts ir tikai un vienigi IpaSuma esosas lietas, neatkarigi no Tpasnieka sociali ekonomiska vai
politiska statusa. Bet juridiskajas zinatnés liela uzmaniba tiek veltita IpaSuma tiesibu struktiiras
izmainam un TpaSuma tiesibu transformacijas jautajumiem saistiba ar Ipasnieku mainpu kadam
kermeniskam vai bezkermeniskam lietam.” (Vanags, 298, 96)

Dazados ekonomikas teorijas un juridiska satura izdevumos nekustamais Tpasums tiek
defin€ts ar nelielam atSkiribam. Pieméram, DZona Reilija gramata ,, The Language of Real
Estate” (,,Nekustama 1paSuma valoda”) nekustamais Tpasums tiek defin€ts $adi: - ,,nekustamais
Ipasums” (real estate) ir sinonims jédzienam ,real property” — fiziska zemes virsma, kada
noteikta platiba, gaisa telpa virs tas un viss, kas atrodas zem tas, ieskaitot jebkadus derigos
izraktenus — kermeniskums vai nekermeniskus, tira veida vai saistiba ar citam lietam arT dazadus
uzlabojumus un piestiprinajumus, kas izmantojami jebkuram praktiskam nolikam. (Vanags, 298,
96)

Nekustama ipaSuma juridiskais skaidrojums: - fiziskdam un juridiskam personam
piekritosas zemes gabala, biivju valdiSanas, lietoSanas un atsavinasanas tiesibas, kuras tiek
Istenotas saskana ar attiecigajiem normativajiem aktiem.

Nekustama Tpa§uma tiesibas Latvijas Republika nosaka Civillikums. Saja tiesibu akta
visas kermeniskas lietas tiek sadalitas 2 dalas — kustamas un nekustamas lietas, raugoties péc ta
vai tas var vai nevar parvietot, argji nebojajot, no vienas vietas uz otru (Civill.p.842.p).

Bet nekustamas mantas (nekustama manta — Tpasuma esosa nekustama lieta) jédziens
tiek pielidzinats tiesibu jédzienam uz nekustamo 1pasumu (Civill.1477p.).

Civillikums nedod tieSu nekustama pasuma jeédziena skaidrojumu, bet nemot véra

(Civill.842 p.) ieklauto jégu un citos pantos izteiktas normas, var izdarit secinajumus, ka



Civillikuma ietvaros jeédzienu ,nekustamais TpaSums” var skaidrot $ada redakcija: nekustamais
ipasums” — nekustamas lietas, kuras nevar parvietot uz citu vietu, aréji nesabojajot.

Svarigi atzimét, ka nekustamais TpaSuma jedziena juridiska satura izpratne, ta
interpretacija un praktiska pielietoSana ciesi saistita ar sabiedribas un nekustamo lietu IpaSnieku
tiesisko un ekonomisko apzinu. Civillikums, atskiriba no citiem tiesibu aktiem, liela mera saistits
ar katra sabiedribas individa dzivi, darbu un atptitu. Nemto véra nekustamo lietu lielo nozimi
sabiedribas un valsts pastavésana un tas ilgtsp€jiga attistiba, svarigi, lai katrs nekustama Tpasuma
turétajs un lietotajs maksimali precizi zin savas tiesibas un pienakumus.

Nekustamam lietam piemitosas ekonomiska un juridiska rakstura pazimes piedalas
nozimigako nekustama 1pasuma juridisku aspektu veidosana. Lielu dalu no nekustama pasuma
tiesiskajiem aspektiem veido dazadas tiesibas un saistibas, kuras reglamenteé dazadus nekustama
IpaSuma izmantoS$anas veidus un nosaka labuma sadales kartibu, kas rodas nekustama ipasuma
lietosanas rezultata, nemot veéra ne tikai IpaSnieka materialas intereses, bet arT sabiedribas
intereses saglabat veseligu un drosu dzives telpu. Nozimigi nekustama Ipasuma juridiskie aspekti
saistiti ar Ipasnieku mainu nekustamajam lietam un Ipasnieka tiesibu aizsardzibu.

IpaSuma esosas nekustamas lietas dod tiesibas sabiedribas individiem — nekustamo lietu
Ipasniekiem sanemt visus labumus, ko dod noteiktais zemes gabala parvaldiSana, lietoSana un
maina, brivas gribas izpausmes gadijuma atbilstosi attiecigajai nekustamai lietai saistoSajiem
normativajiem aktiem. Nekustamo lietu IpaSumam primarais ir tiesibas uz to lietoSanu un mainu,
kas paver iesp€jas nekustamas lietas izmantot labakaja un efektivakaja veida — saglabat esoSo

lietoSanas veidu vai apbiivét ipaSuma esoso zemes platibu, ja valsts normativie akti to neaizliedz.

Nekustamo lietu obligata pazime:

Zemes virsma — noteiktas nekustamas lietas fiziskais pamats un ekonomiska biitiba. Tas nozime,
ka jebkurai nekustamajai lietai ir nepiecieSama tai atbilstoSa zemes platiba.

Nekustamas lietas sastava ieklaujas ar1 zemes dziles virziena uz kodolu un gaisa telpa virs
attiecigas platibas noteikta augstuma.

Koki un cita veida daudzgadigs apaugums. Tas ir neatpemama nekustamas lietas sastavdala
neatkarigi no ta, vai tas radies dabiska cela, jeb cilvéka ricibas rezultata.

Ekas un citas biives ka cilvéka apzinatas ricibas rezultata veiktie zemes parveidojumi — nozimigs

nekustamas lietas elements.
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Katrai nekustamas lietas vienibai raksturigas geografiskas koordinates, kas gan teorétiski, gan
praktiski izslédz parvietosanas iesp&ju noteiktu geografisku koordinasu ietvaros.
Geografiska koordindtes

Ka nekustama IpaSuma 1pasa pazime pilda nekustama ipasuma unikalitates juridiska
apliecinajuma funkciju. Ka zinams, attistito valstu ekonomiskaja un juridiskaja kulttra pienemts
nekustamo Tpasumu ierakstit Zemes gramatas. Sis ieraksts kalpo ne tikai ka Tpasuma tiesibu
apliecinajums, bet arT norada ta atrasanas vietu — adresi. Kadas majas vai zemes gabala adrese
nav nekas cits, ka sabiedriba plasak lietota geografisko koordinasu pieraksta forma.

Ja geografiskas koordinates parasti nosaka ar divam dimensijam, tad noteikta veida
nekustama TpaSuma atrasanas vietas identificé$anai nepiecieSams lietot 3 dimensiju geografiskas
koordinates. Tas pilniba attiecas uz daudzdzivoklu maja esoso dzivoklu identifikaciju. Ja pasu
maju ir iesp€ja atrast izmantojot 2 koordinates — platumu un garumu, tad maja esoso dzivokli, kas
atrodas piektaja stava, iesp&jams atSkirt no pargjiem dzivokliem vien ar tre$as dimensijas —

augstuma palidzibu.

Nekustamd ipasuma transformacijas formas

Dazadu valstu vesturiskas attistibas gaita notikuSas vairakkart€jas nekustama Ipasuma
transformacijas formas. Tam par iemeslu bija valstu valdniekiem un sabiedriba valdoSajiem
politiskajiem sp&kiem pastavigi ir licies, ka eso$a nekustama ipasuma forma ir novecojusi, ta ir
netaisniga un neatbilst jauna laika prasibam.

Nekustama 1pasuma transformacija tiek veikta, lai atrisinatu kadas nozimigas valsts
sociali ekonomiskas un sociali ekonomiskas un politiskas attistibas problémas. Parasti nekustamo
lietu TpaSuma forma tiek transforméta no augsas — atbilstosi valdibas izdotajiem likumiem un
citiem normativajiem aktiem. Saja gadijuma rezultats ir prognozgjams un pozitivo ieguvumu,
parasti, ir vairak, neka zaud&jumu. Citiem vardiem sakot, apmierinatas tiek vairakuma intereses.
Nekustama 1pasuma transformacija no augsas tiek pielietota privatizacijas un denacionalizacijas,
ka arT reprivatizacijas metodes.

Sabiedribas attistibas vesturé pazistamas $adas ipaSuma transformacijas formas;

e Nacionalizacija — privata IpasSuma parieSana valsts rokas. Parasti tiek nacionaliz€ti raZoSanas
lidzekli, zeme un cits IpaSums, kur§ dod iesp&ju izmantot iepirktos resursus. Nacionalizacijai
parasti ir politisks raksturs un socials iemesls, ieguvumi un zaud&umi, vienlidziba un

efektivitate;
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e Privatizacija (lat. Privatus- individam piederigs) — nacionalizacijai pret§ja Tpasuma
transformacijas forma. Valsts TpaSuma privatizacija sekmé efektivaku ekonomisko resursu
1zmantoSanu;

e Denacionalizacija — nacionalizéta valsts IpaSuma atgrieSana bijuSajiem Tpasniekiem
raksturiga Baltijas un Centraleiropas valstis;

e Reprivatizacija — privatizéta valsts TpaSuma atgrieSana valsts paSuma. Reprivatizacija notiek
valstiski svarigiem TpaSumiem, kuri tiek izmantoti tautsaimniecibas un socialas infrastruktiiras

attistibai un modernizacijai, ka art citu valstiski nozZimigu mérku sasniegSanai.

Nekustamd ipasuma vajadziba un derigums

,Nekustama 1pasuma derigums cieSi saistits ar ta izmantoSanu IpaSnieka visdazadako
vajadzibu apmierinasanai tas nozimé€, ka katrs individs parasti iegadajas sava vert€juma
funkcionali nozimigas un vajadzigas nekustamas preces, un iesp&ju robezas centisies sava
valdfjuma esoSo IpaSumu pielagot savam mainigajam vajadzibam. Tap&c nekustama ipasuma
pieprasijums ir cieSi saistits ar katra sabiedribas individa subjektivo attieksmi pret lietas
derigumu, kuras pamata ir katra subjekta atsSkirigas vajadzibas, kas veidojas $adu nozimigako

apstaklu ietekme:

e Riciba esosais ienakums; e Drzives apstakli;

e Profesija un nodarbosanas; e Izglitibas limenis un dzives pieredze;
e Psihologiskas Tpasibas un raksturs; e Kultdras tradicijas un parazas;

e Gimenes stavoklis un citi apstakli. e Veselibas stavoklis.

., Nekustama ipasuma derigums ir subjektiva kategorija, kura nosaka sabiedribas
individa attiecksmi pret nekustamo IpaSumu saistiba ar ta cenu un iesp&ju apmierinat subjekta
noteiktas vajadzibas noteikta vieta, 1saka vai ilgaka laika posma.” (Vanags, 298, 113)

Komercialu labumu var dot tikai tadas nekustamas prece, kuras attiecigaja vieta
sastopamas ierobezota daudzuma, tas kadam ir nepiecieSamas un attiecigais subjekts sp&jigs to
iegadaties, jeb izmantot par piedavato cenu noteikta vieta un laika.

,Nekustama 1paSuma ekspluatacijas funkcionalais saturs izpauzas, dazada veida
nekustamo Tpasumu izmantojot sabiedribas interes€s, ar mérki veicinat sabiedribas ilgtsp&jigu

attistibu.
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e Majoklis — katra iedzivotaju pirmas nepiecieSamibas lieta. Majoklis ir nekustama Tpasuma
prece, kuras izcelsme un attistiba saistita ar senako civilizacijas vesturi.
e Zeme - ka sociali, ekonomiski un politiski nozimigakais nekustama ipasuma veids. Zeme
veido jebkuras valsts teritoriju, bet zemes dziles, taja esos$as bagatibas kopa ar gaisa telpu
piedalas attiecigaja teritorija dzivojoSo saimnieciskas darbibas attistiba un labklajibas Itmena
paaugstinasana. Zeme ir nekustama Tpasuma attistibas primarais priekSnoteikums — jebkuras €kas
un citas biives pamati atrodas uz zemes. Turklat janem v&ra zemes izSkiro$a nozime floras un
faunas pastavésanai, kas veido pamatu cilvéku partikas krajumu veidosanai;
e Komercdarbibas biives — saimnieciskaja darbiba plasi izmantotais aktivs, ka nozimigs
razoSanas lidzeklis un biutiska kapitala sastavdala. EsoSajiem un potencialajiem tirgus
dalibniekiem svarigi apzinaties, ka jebkura saimnieciskas darbibas forma un jebkuru precu un
pakalpojumu razosana nav iedomajama bez aktivas vai pasivas nekustama Ipasuma klatbiitnes.
o Zeme ka nozimigakais un senakais ekonomiskais resurss, kuram tiek piedévéta izskirosa
nozime precu razosanas izcelsme. Savu nozimibu ekonomiskajos resursos zeme saglabajusi Iidz
pat misdienam gan ka razoSanas pamatlidzeklis partikas razo$ana, gan ka nozimigs izejvielu
avots daudzam ripniecibas nozarém. Runajot par zemi ka razoSanas faktoru, svarigi apzinaties,
ka zemes piedavatie resursi izveidojusies un veidojas, pateicoties saules energijai, kura
akumulgjas cilvéces attistibai nepiecieSamajos produktos;
o Zeme ka ekologiskas sistemas pamatelements. Cilvéces ekonomiskas attistibas dzingjspeks
visos laikos ir bijusi materiala interese, kura izpauzas ka bagatibas nemitiga vairoSana,
neskatoties uz videi un kopéjai dzives telpai nodarito kaitéjumu. Sadas savtigas ricibas rezultata
pasaules cilvéce saskaras ar globala rakstura ekologiskam problemam — siltumnicas efektu,
tuksneSu teritorijas paplasinasanos un daudzu dzivnieku un augu sugu samazinasanos. Tapéc
zemes resursu un cita nekustama ipasuma izmantoSana arvien lielaka loma tiek pieveérsta cilveka
un apkartgjas vides mijiedarbibas reglamentacijai, samazinot saimnieciskas darbibas subjektu
alkatibas ietekmi uz apkartgjo vidi — cilvéces dzives telpu.” (Vanags, 298, 125)

Nekustama 1pasuma bagatais ekonomiskais saturs rada plasas diversifikacijas iesp€jas

tautsaimniecibas subjekta riciba esosa nekustama Tpasuma izmantoSanai labakaja un efektivakaja
veida, kas atrodas pastaviga saistiba ar valsts attistibu ietekméjosajiem ieks€jiem un argjiem

faktoriem, kuri nosaka ekonomiskas attistibas ciklisko raksturu.
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2. Nekustama ipaSuma vertiba

Katras valsts ekonomisko, politisko un socialo attisttbu nosaka un ietekmeé ari tas
nekustama TpaSuma resursi — zeme, derigie izrakteni, €kas, blives un citi resursi.

Nekustamais Tpasums ir viens no svarigakajiem ekonomiskajiem resursiem un viena no
butiskakajam nacionalas bagatibas sastavdalam. Zemes reformas, ipasumu denacionalizacijas un
privatizacijas rezultata uz briva tirgus principiem ir izveidojies Latvijas nekustamo Ipasumu
tirgus. DarTjuma skaita picaugumu nekustama Tpasuma tirgl iepriek$€jos gados bitiski stimulgja
dasnie hipotekarie krediti, kas Sobrid bremzg Latvijas ekonomisko attistibu.

Lidz ar nekustamo IpaSumu tirgus attistiba radas arT nepiecieSamiba p&c nekustama
Ipasuma vertibas un Iidz ar to Latvija vél nebijusas profesijas parstavjiem — nekustama ipasuma
vertetajiem. Nekustamo TpaSumu vért€Sanas sfera Latvija ir salidzino$i jauna profesionalas
darbibas nozare. Ar nekustama Ipasuma sertificétu vert€Sanu Sobrid nodarbojas 96 sertificéti
vertetaji, kuri no LIVA (Latvijas TpaSumu vertétaju asociacijas) ir sapémusi sertifikatu, ka vini
drikst nodarboties ar nekustama IpaSuma vert€Sanu, un, ka nekustama IpaSuma vert€jums ir

starptautiski atzits un atbilst LVS 401 standartam.

lespejamas nekustama ipasuma vertibas

e Tirgus vertiba e Kadastrala vertiba

e Objektiva vertiba e ApdroSinasanas veértiba

e LiectoSanas vertiba e Kilas vértiba

e Efektiva vertiba ¢ Investiciju vertiba

e Parcenota vertiba e Funkciongjosa uzpémuma vertiba
e Perspektivas atdeves vertiba e Bilances veértiba

e IpaSa pieauguma vértiba virs tirgus vértibas e Amortizacijas vertiba

e Arnodokliem aplickama vértiba e Utilizacijas vertiba

e AtlikusT aizvietoSanas vertiba e Piespiedu pardosanas veértiba

e Negativa vértiba e Tirarealizacijas vertiba
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o Tirgus vertiba ir aprékinats lielums — vertéSanas datuma noteikta naudas summa, par kadu
Ipasumam japariet no viena Ipasnieka pie otra, komerciala darfjuma rezultata starp labpratigu
pirc€ju un labpratigu pardeveju, pienemot, ka katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un
bez piespieSanas.

Termins ipasums tiek izmantots atbilstosi konkréta vertéSanas standarta ievirzei. Ta vieta var tikt
izmantots ari jédziens aktivi. Pastav daudz dazadu veértibu veidu, tapéc profesionali vertetaji
izvairas no vispariga termina vértiba lietoSanas. Tom@r pastav Cetri butiski nosacTjumi, kas

nosaka nekustama TpaSuma tirgus vértibas iesp&jamibu. (skat. 1. att€lu)

1.attéls Nekustama ipasuma tirgus vértibas iespéjamibas nosacijumi (Autore)

Tirgus

vertiba

| | | |
[ Pieprasijums } [ Piedavajuma [ Lietderigums } [Pérdoéanas iespéjas}

ierobezotiba

Ja viens no Siem nosacijumiem triikst, tad nekustamam Ipasumam nav tirgus vertibas. Tas
nozimé, ka tam vispar nav nekadas veértibas. Katram konkrétam nekustamajam ipasumam var
saglabaties kada cita veida vértibas arT tad, ja $is nekustamais IpaSums nav iesaistits tirgus
attiecibas.

Nekustama 1pasuma vertibu nosaka ne tikai raksturlielumi, bet arT dazadi faktori, kas
atrodas aiz vert€jama IpaSuma robezas, gan ties$a, gan netiesa veida paaugstina vai pazemina
Ipasuma vertibu. Laika gaita notiekosas vertibu svarstibas ir vispargju vai specifisku ekonomisko
un socialo paradibu iedarbibas rezultats.

Nekustama 1pasuma vertibas tiek raditas, uzturétas, modific€tas vai iznicinatas $adu
galveno vertibu ietekmé&joso faktoru darbibas rezultata: - Socialo, Ekonomisko, Tiesisko, Fizisko.
(skat. 1. tabulu).

Sie faktori ietekmé tirgus veido$anos un pastavésanu, pieprasfjuma un piedavajuma

attiecibas. Visi vertibu ietekméjosie faktori apliikojami saistiba, jo tos veido daudzi nosacijumi,
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kas atrodas savstarpg€ja mijiedarbiba. Visas Cetras ietekmes plasaka vai Sauraka nozimé saistitas

ar IpaSuma atrasanas vietu. Nekustama IpaSuma vertibu ietekmé&joso faktoru saturs katra konkréta

gadijuma var biit mainigs, un tas katra konkréta situacija jaanalize atseviski.

1.tabula Nekustamd ipasuma veértibu ietekméjosie faktori ( Autore)

Nekustama pasuma veértibu ietekmgjosie faktori

Socialais faktors:

konkréta regiona iedzivotaju vairakuma

raksturojums (materiala ~ nodroSinajuma
Itmenis);
regiona reputacija (prestizs, noziedzibas
Itmenis);

izmainas iedzivotaju blivuma, demografiskies

apstakli.

Tiesiskais faktors:

sabiedriskie  (valdibas) un privatie
ierobezojumi;
apkart€jas vides reglamenti,

likumdoS$anas sakarto$ana.

Ekonomiskais faktors:
ekonomiskais stavoklis valstt kopuma;
iedzivotaju  nodarbinatibas  iesp€jas un
perspektiva, algu limenis;
apdzivoto vietu zon&jums, izaugsmes virzieni
un izmainu tendences;
jauna buvnieciba;
inzenierkomunikacijas (Odensvads,
kanalizacija, elektroapgade, siltumapgade);
pieklaiSanas iesp€jas (celi);

socialo pakalpojumu struktura.

Fiziskais faktors:
dabas resursi;
klimata un topografija;
1zvietojums rajona;
apbiives vecums un tehniskais stavoklis;
vides piesarnotiba un vides aizsardzibas
problémas;
dazadas specialas €rtibas un kvalitates

vai ari neértibas, risks diskomforts.

Kadastrala vértiba - Kadastrala jeb masveida vert€sana ir nekustamo IpaSumu periodiska

novertésana pec vienotiem principiem, pamatojoties uz nekustama Ipasuma tirgus informaciju

(nomas maksas, tirgus cenas, blivizmaksas) par diviem pédgjiem gadiem un izvertejot oficiali

registrétos vertibu ietekmé&joSos raditajus. Jédziens “Kadastrala vértéSana” (sinonims pasaulé

lietotajam — “Masveida verteSana”) tiek lietots, lai nodalitu divus vertéSanas veidus:
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e [Individualo vértésanu — viena atseviSska nekustama IpaSuma vienreiz€ja novertesana,
visbiezak individualam nekustama 1pasSuma tirgus dalibnieka vajadzibam — tirgus vértibas
noteikSana;

e Masveida vértesanu — nekustamo Ipasumu grupa ietilpstoSo nekustamo Ipasumu periodiska
novértésana, pamata nekustama Ipasuma nodokla bazes noteikSanas vajadzibam.

Valsts zemes dienesta ir izveidots specials departaments - Nekustama ipasuma
vertesanas departaments, kurS nodarbojas ar vienotas metodikas izstradi un uzturéSanu
nekustama Tpasuma kadastralas vértibas noteikSanai.

o  Lietosanas vertiba — izsaka to IpaSuma specifisko ieguldijumu, ko tas sastada uzpémuma
kopgja vertiba, kura dala tas ir. Saja gadfjuma netiek ievértos labakas un efektivakas
1zmantoSanas princips, ne arT naudas summas lielums, ko var€tu iegiit no §1 ipaSuma pardoSanas.
Ta ir vertiba, kas piemit konkrétam IpaSumam no konkréta izmantotaja viedokla ar konkrétu
izmantoSanas veidu un Iidz ar to atskiras no tirgus vertibas.

e [nvesticiju vertiba — ta ir kada Tpasuma veértiba no atseviska investora vai investoru grupas
viedokla. Tas ir subjekfivs uzskats, kas attiecas uz konkrétu Ipasumu, to nosaka konkréts
investors, kam ir noteikti investéSanas merki vai kriteriji.

o Funkcionéjosa uzpémuma vértiba — S§is jeédziens ietver funkcion&josa uzp&muma un ta
atseviSku sastavdalu, kuras veido So vértibu, izdaliSanu no funkciongjosa uznémuma kopgjas
vertibas. Tomér neviena no §im komponentém atseviski tirgus vértibu neveido.

e Apdrosinasanas vértiba — Ipasuma vertiba, ko nosaka apdroSinasanas Iigumi vai polises
noteikumi, ta ir summa, kuru liguma noslégsanas gadijuma apdroSinasanas sabiedriba izmaksa
Ipasniekam, IpaSuma pilniga vai dal&ja zaud&juma gadijuma.

e Ar nodokliem apliekama vérttbha — So vertibu aprékina pamatojoties uz attiecigajiem
normativiem dokumentiem, kas nosaka kartibu, kada tpasums tiek aplikts ar nodokliem.
Izmantojot likumdoSana paredzetas novert€juma metodes, ieglitie rezultati var batiski atSkirties
no tirgus vertibas.

o Atlikust aizvietosanas vertiba — $o vertibu aprékina, balstoties uz zemes gabala tirgus vertibas
noteikSanu pie ta pasreiz€jas izmantoSanas, pieskaitot uz ta esoSo uzlabojumu aizvietoSanas
izmaksas un atpemot fiziska nolietojuma un citu vértibas zuduma formu raditos zaud&jumus.

o Utilizacijas (likvidacijas) vertiba — ipaSuma vertiba (taja neietilpst zemesgabals), ko apskata

nevis no izmantoSanas viedokla, bet ka taja ietilpstoSo materialu kopumu, bez papildus remonta
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un pielagosanas. ST vértiba var tikt aprékinata ka kopgjie vai tirie iepémumi no Tpasuma
realizacijas, kas pedeja gadijuma var but vienadi ar tiro realizacijas vértibu.
e Piespiedu pardosanas vertiba — ta ir naudas summa, ko reali var iegiit, pardodot Ipasumu
laika posma, kas ir nepietickams adekvatam marketingam, saskana ar tirgus vertibas definiciju.
Ta var€tu art biit situacija, kad darbojas nelabpratigs pardevejs un pircgjs, vai pircgjs ir informets
par pardevéja grutibam.
e Ipasa pieauguma vértiba virs tirgus vértibas — $is termins attiecas uz netipiskiem vértibas
elementiem, kas dod pieaugumu virs tirgus vértibas. Ipasa pieauguma vértiba var rasties ipasuma
fiziskas, funkcionalas vai ekonomiskas sasaistes del ar citiem TpaSumiem. Ta ir papildus vertiba,
kurai ir nozime kada konkré&ta 1pasnieka vai valditaja, vai potenciala pirc€ja acts, bet kurai nav
ietekmes uz tirgu kopuma, tas nozimé, ka ta piemérojama pircéjam ar ipa$am interesém. Ipasa
picauguma vertiba var tiesi ietekmét funkciongjosa uzn€muma vertibu.
e Objektiva vertiba — naudas summa, par kuru IpaSums var tikt pardots komerciala darijjuma
rezultata starp labpratigam un kompetentam pusém.
e Amortizacijas vértiba — 1pasSuma iegades vertiba vai kads cits iegades izdevums aizvietojoss
lielums, kam atskaitita ipaSuma aprékinata atlikus vertiba.
e Parcenota vertiba — 1paSuma razoSanas lidzeklu un aprikojuma vertiba, kas noteikta
kvalific€ta vertétaja darbibas rezultata.
e Perspektivas atdeves (rentabilitates) vértiba — paredzama naudas summa, ko nakotn€ varétu
ieglit no IpaSuma izmantosanas, ieskaitot atlikuSo realizacijas vertibu. T1ra realizacijas vertiba —
aprékinata Ipasuma pardoSanas cena ar atpemtiem pardosanas un noformé&sanas izdevumiem, ja
biznesa stavoklis ir normals.
e FEfektiva vertiba — ipaSuma vértiba no pasreizgja ipasnieka viedokla, kas vienada ar lielako no
divam veértibam — IpaSuma lietoSanas vértibas no konkréta 1pasnieka viedokla un pasuma
realizacijas vertibas.
e Kilas vértiba — iesp&jama pardoSanas cena, kada prognozgjama kilai uzraditajam IpaSumam,
tam nonakot pardosana kredita neatdoSanas gadijuma. Katrs kreditors noteiks So v&rtibu péc
saviem kritérijiem.
® Bilances vertiba — gramatvedibas uzskait€ fiks€tie nekustama IpaSuma izveidoSanas un

iegades izdevumi.
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e Negativa vertiba — TpaSuma vértiba, kas veidojas apstaklos, kad ar nekustamo ipasumu
saistitie izdevumi un iep€mumi fizisku, tiesisku vai Iigumsaistibu gadijuma rada negativu naudas
plismu vai arT nekustamaja ipasuma ir nepiecieSams veikt iev€rojamus atjaunosanas darbus par
summu, kas ir lielaka par nakotn€ sagaidamo nekustama ipasuma tirgus vertibu.*

( Baumane, 2010, 21; 23-25)

Atrasanas vietas ietekme uz vértibas veidosanos

Atrasanas vietas liela ietekme uz vertibas veidosanos ir nozimigaka nekustama Ipasuma
pazime. Ja nekustamais IpaSums ir unikals un to nav iesp&jams parvietot, tad So IpaSumu var
lietot, pirkt un pardot tikai vieta, kura tas atrodas. Ja divas dzivojamas majas p&c viena un ta pasa
tipveida projekta ar 1i1dzigam izmaksam tiek uzbuvétas Cesvain€ un Sigulda, tad Siguldas maja
pardoSanas gadijuma biis vairakas reizes dargaka tikai tapéc, ka ta atrodas viena no skaistakajam
Latvijas pilsétam, kas atrodas nepilnu 50 km attaluma no valsts galvaspils&tas.

Lai akcentStu nekustama ipaSuma atrasanas vietas lieclo ietekmi uz ta tirgus vertibu,
lietderigi atgadinat, ka daudzi nekustama IpaSuma tirgus darfjumu eksperti médz sacit, ka
nekustama TpaSuma vertibu, galvenokart, nosaka sadi tris faktori:

e Jieta, kura atrodas nekustamais ipasums;
e Nekustamas lietas atraSanas viefa un
e JVieta, kura izvietots attiecigais nekustamais Tpasums.

Sada pieeja nekustama pasuma vértibas noteik3anai ir zinama méra parspiléta, bet 3aja
pieeja ir liela dalas patiesibas. Svarigi atzimet, ka vietas ietekme uz nekustama TpaSuma vertibu
palielinas ilgtermina. Cilvéka eksistencei pirma un nozimigaka nekustama lieta bija, ir un
joprojam paliks majoklis, kas veido absoliti lielako nekustama Tpasuma tirgus dalu.

Tie$i nekustama preces augstais nepiecieSamibas statuss ir galvenais c€lonis majoklu
cenu straujam pieaugumam un visam nekustama Ipasuma krizé€m, kas rodas, kad valdibas nespgj
savlaicigi neitraliz&t faktorus, kuru ietekm& majsaimniecibas iegadajamo majoklu tirgus veértibu,
ieveérojami parsniedzot buvniecibas nepiecieSamas izmaksas tautsaimniecibas ilgtsp&jigas

attistibas apstaklos.



19

3. Nekustama ipaSuma tirgus stavoklis Latvija

Katras preces pieprasijuma pamata ir intereses un to veidojosas vajadzibas. Pienemot, ka
nekustama Tpasuma tirgus dalibnieki darbojas racionali, potencialais pirc€js nekustama ipaSuma
tirgli centisies iegadaties tikai vajadzigas preces un nepiecieSamaja apjoma. Tad katram tirgus
dalibniekam ir savs vert€§jums par nekustama TpaSuma vértibu un praktisko pielietojumu.
Attieciba uz majokli tas biis majokla platiba, istabu skaits, atraSanas vieta un labiekartotibas
Itmenis. Atcerésimies, ka nekustama Tpasuma tirgi katra prece ir unikala, tas nozimée, ka nepastav

divas pilnigi identiskas preces atskiriba no kustamo precu piedavajuma.

Nekustama 1paSuma pieprasijums ir neatnemama tirgus sastavdala un nozimigs attistibas
faktors. Nekustamo precu pieprasijums izsaka sakaribu starp darfjuma iesaistitds nekustama
IpaSuma preces cenu un tas pieprasito daudzumu noteikta laika un vieta. Jo vairak tirgl ir
piedavatas nekustamas preces, jo vairak pastav iespgja, ka cenas kritisies, jo pastav lielaka
konkurence. Konkurences modelu raksturigakas pazimes var aplikot 3. pielikuma (skat.

3.pielikumu).

Nekustamo precu pieprasijums ir noteikta veida nekustamas preces daudzums, kuru
tirgus dalibnieki v€las un ir sp&jigi nopirkt par tirgli noteiktu cenu, noteikta laika un vieta. (skat.

1 formulu).

Pieprastto nekustamo precu daudzumu un cenu var paradit ar Sadu formulu:

1.formula Pieprasito nekustamo precu daudzums un cena ( Vanags, 2010, 205)

QDNPn = f(PNPn),

kur QDnpn— n — ta veida nekustamas preces pieprasitais daudzums
Pnpn — 1 ta veida nekustamas preces cena.

Formula parada, ka neatkarigais mainigais $aja gadijuma ir pieprasitas nekustamas lietas
cena Pnpy, kuru nosaka pieprasijumu un piedavajumu veidojosie tirgus dalibnieki. Bet atkarigais

mainigais — no cenas ir pieprasitais daudzums QDxpn.
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Nekustamo precu pieprasijuma likums — noteikta vieta un laika pieprasitais noteikta

veida nekustamas preces pieprasitais daudzums samazinas, ja palielinas attiecigas nekustamas

preces pieprasijuma cena un nekustamas preces pieprasitais daudzums palielinas, ja samazinas

attiecigas nekustamas preces pieprasijuma cena. (skat. 2. tabulu)

2. tabula Nekustamo precu pieprasijuma likums (Vanags, J. 2010, 218)

N

Monopols Oligopols Monopolkonkurences | Pilnigas konkurences
modelis modelis
Tirgt kadai noteiktai | Konkrétu nekustamo | Tirgt darbojas liels Saja tirgii darbojas loti

nekustamai precei ir
tikai viens pirc€js un
citam pirc€jam to nav
iespejams pardot.
Pircgjs pilniba nosaka
cenu.

Ekonomikas teorija
pieprasijuma
monopolu médz saukt

par monopsonu.

preci vElas iegadaties
dazi pircgji vai dazi
lieli pircgji, kuriem
pieder lielaka tirgus
dala Saja tirgus
konkurences modeli.
Konkure neliels skaits
pircéju, tapec pircgju
liknei ir neliels
slipums un tirgus
dalibniekiem
iesp&jams vienoties
par pieprasjjuma
cenu. Pieprasijuma
oligopolu ekonomikas
teorija sauc ar1 par

oligopsonu

potencialo pirc&ju
skaits, vinu ietekme
uz pieprasijuma cenu
ir nebutiska, tap&c
pieprasijuma likne ir
ieveérojami slipaka,
salidzinajuma ar
oligopola tirgus

modeli

liels potencialo
pirc€jus skaits, tapec
viniem nav iesp&jams
ietekm&t pieprasijuma
cenu, tapec
pieprasijuma likne ir

horizontala.
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A1T monopolkonkurences tirgus modelis nav raksturigs tirgum, kura tiek pirktas un
pardotas nekustamas lietas. Zinama méra to varétu attiecinat uz atseviskas majokla tirgus
segmentiem, dinamiski sabalans€ta tirgus attistibas apstaklos, kad cenu paaugstinasanas
galvenais iemesls ir sabiedribas riciba esoSo ekonomisko resursu ierobezotiba, nevis
pieprasijuma un piedavajuma pieauguma intensitates atSkiribas. Prasmigas monetaras un fiskalas
politikas rezultata daudzas Eiropas attistitas valstis atseviskos ekonomiskas attistibas posmos var
majoklu tirgli nov€rot atseviskas monopolkonkurences tirgus modela pazimes, no kuram
nozimigaka ir pardev&ju ierobezotas iesp&jas ietekmet tirgus cenu.

Nekustama pasuma tirgli biezak nakas sastapties ar oligopola tirgus konkurences
modeli, kad tirgd domin€ dazi lieli dalibnieki, kuriem pieder lielaka tirgus dala un daudz mazu
dalibnieku ar salidzino$i nelielu tirgus dalu. Tas nozim&, ka nekustamo lietu pardevéjiem
nepastav butisku skerslu, lai vienotos par cenam un to veidoSana ieklautu subjektivas intereses.
Tadejadi lielie tirgus dalibnieki kltst par cenu lideriem un mazie iesp&ju robezas tiem seko,
veidojot labu augsni oligopola pelpas picaugumam. Bez tam janem véra nekustama TpaSuma
regionalais raksturs, kas samazina konkurences iesp&jas tirgii un atvieglo komersanta centienus
ietekm&t cenu savas interes€s. Lielakais nekustamo lietu pieprasijums visos laikos ir bijis un bis
ekonomiski attistitakajos regionos.

Vertgjot iesp&ju satikties ar monopola tirgus konkurences modeli nekustama Ipasuma
tirgll jaatceras, ka katra tirgl piedavata nekustama lieta vairak vai mazak ir unikala. Tas nozimg,
ka vairuma no darfjumiem ar nekustamam lietam var konstatét monopola klatbutni, kura c€lonis
ir meklgjams nekustamas lietas biitiba, kura ir unikala un tikai viena eksemplara. Lai arT daudzos
darfjumos ar nekustamam lietam iesp&jams konstatét monopola klatbiitni, nekustama Tpasuma
tirgus nenonak monopolistu pilniga vara pateicoties alternativu piedavajuma lielakai vai mazakai
iespgjamibai.

Katra valstl galvaspils€ta ir viena, Iidz ar to nekustamais ipasums, kas tiek tirgots
galvaspilséta atrodas monopolstavokli attieciba pret citam Latvijas pilsetam.

Galvaspilsétas pastavosais nekustamo Ipasumu tirgus lielaka méra konkur€ ar citu valstu
galvaspilsétam un mazaka méra ar savas valsts lielpilsétam. Tas nozim¢g, ka galvaspilsétas parasti
ir augstakas nekustamo TpaSuma cenas salidzinajuma ar alternativiem piedavajumiem citas
pilsétas. ST atkiriba palielinas, palielinoties galvaspilsétas ietekmei valsts ekonomika, zinatng un

kultara.
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Nekustama precu piedavajums — noteikta veida nekustamas preces daudzums, kuru

tirgus piedavajumu veidojosie dalibnieki vélas to pardot par tirgus cenu, noteikta vieta un laika.

Nekustamo precu piedavajuma likums — noteikta vieta un laika piedavatas noteikta veida
nekustamas preces piedavatais daudzums palielinas, ja palielinas attiecigas nekustamas preces
tirgus cena un nekustamas preces piedavatais daudzums samazinas, ja samazinas attiecigas
nekustamas preces tirgus lidzsvara cena.

Nekustamo precu kopéjais pieprasijums — nekustamo precu tirgii pieprasito nekustamo
precu kopgjais apjoms vertibas izteiksmé par tirgus cenu kada noteikta vieta un laika.

Nekustamo precu kopéjais piedavajums — nekustamo precu tirgi piedavato nekustamo
precu kopgjais apjoms vertibas izteiksmé par tirgus cenu kada noteikta vieta un laika.

Nekustamo precu cenu limenis — cenu noveérojumam izveidotaja precu groza ieklauto
nekustamo precu cenas izmainas izteiktas procentos, kuras tiek konstatétas noteikta laika perioda
(skat. 2. formulu).

2. formula Nekustamo precu cenu limenis (Vanags, 2010, 207)

]
_ Z;_(INP;; x Cypyy)
Clypr =5
%=1 (NPig x Cypyp)

x100% - 100

Kur CLnpr— cenu Iimenis nekustamo precu tirgi;

NP;; — cenu Iimena novértésanas groza ieklautas un noteikta vieta pardotas i-ta veida
nekustamas preces apjoms perioda beigas;

Cnpil — cenu Iimena novertéSanas groza ieklautas un noteikta vieta pardotas i-ta veida
nekustamas preces apjoma vienibas cena perioda beigas;

NPyo - cenu Iimena novertésanas groza ieklautas un noteikta vieta pardotas i-ta veida
nekustamas preces apjoms perioda sakuma;

Cnprno - cenu ITmena noveértéSanas groza ieklautas un noteikta vieta pardotas i-ta veida
nekustamas preces apjoma vienibas cena perioda sakuma;

] — cenu [Tmena noverteésanas groza ieklauto precu veidi.

Nekustamo precu tirgus lidzsvara cena — cena, par kuru nekustamas preces pardevejs

vienojas ar attiecigas nekustamas preces pirc€ju, lai attiecigd prece parietu pirc€ja Tpasuma
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noteikta laika, vieta un apstaklos, kad tirgl vérojama salidzinosi intensiva darjjumu slégsana ar
nekustamam precém.

Nekustamas preces tirgus deficits ir kadas noteikta veida nekustamas preces daudzums,
kuru pirc€js vargtu iegadaties cenas samazinasanas gadijuma noteikta vieta un laika, bet attiecigo
precu pardeveji nepiekrit tas pardot zemas cenas dél.

Nekustamas preces tirgus parpalikums ir kadas noteikta veida nekustamas preces
daudzums, kuru pardevéjs varétu pardot cenas paaugstinasanas gadijuma noteikta vieta un laika,

bet attiecigo precu pirc&ji nepiekrit tas iegadaties parak augstas cenas dgl.

Nekustama ipasuma tirgus — sociali ekonomiska un politiska sist€ma, kuras ietvaros
notiek nekustamo precu mainas darjjumi par vienoSanas cenu noteikta laika un vieta, nemot véra
valsts normativajos aktos noteiktos ierobezojumus darijumos ar nekustamo Tpasumu.

e Nekustamais IpaSuma tirgus ir ne tikai ekonomiska rakstura sisttma, bet sociali ekonomiska
un politiska sistéma. Tas nozimé, ka tirgus darbibu liela méra ietekmé valsts, Tstenojot savus
socialas politikas mérkus un pienemot citus nozimigus politiskos lémumus valsts suverenitates
jautajumos.

e Tirgus ka nekustama ipasuma mainas darfjumu vieta. Potencialajam pirc€jam jadodas pie
nekustama TpasSuma vieta, kur tas atrodas. Pardodamas nekustamas lietas nav iesp&jams nogadat
uz tirgu — vietu, kura pulcgjas potencialie pircgji.

e Nekustamo lietu maipas darfjumu pamata ir tirgil piedavato precu derigums, kas tiek
noverteéts vertibas izteiksmeé kompetentam pusém, savstarp&ji vienojoties, bez viltus un maldiem.

e DarTjuma cena ar kadu noteiktu nekustamo 1pasumu ir atkariga no darfjuma laika — konkréta
datuma un vietas, kura atrodas pardodamais un p&rkamais nekustamais IpaSums, nevis vietas,
kura tiek slégts darfjums.

e Nekustamo lietu mainas gadijuma potencialajam pirc€jam jaiepazistas ar dazadiem blakus
efektiem un normativajiem aktiem, kuri ietekmé vai var ietekmét iegadajamas nekustamas lietas
izmantosanu labakaja un efektivakaja veida, tadejadi ietekmgjot art darjjumu cenu.

e Lai iegiitu TpaSuma tiesibas uz nopirkto nekustamo lietu, darfjums par nekustamas lietas
iegadi janostiprina Zemesgramata. Lidz ieraksta izdariSanas zemesgramata, IpaSnieka tiesibas
saglaba attiecigas nekustamas lietas pardevéjs, neatkarigi no ta, ka naudu par pardoto nekustamo

lietu vigs ir jau sanémis.
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Raksturigakas nekustama ipasuma tirgus pazimes

e Nekustama Tpasuma tirgus — tipisks nepilnigas konkurences tirgus modelis;

e Katrs darfjums ar nekustamam lietam notiek ar lielaku vai mazaku monopola klatbitni;

e lerobezots tirg piedavato precu un pakalpojumu klasts;

e Tirgus dalibnieki nav pilnigi inform&ti par iegadajamas nekustamas lietas sastavu un
ekspluatacijas izmaksam,;

e Nekustama Tpasuma tirgli pirktam un pardotam prec€m ir salidzinos$i augsta cena;

e Katrai tirgi piedavatajai nekustamai precei ir salidzinosi neliels pircgju skaits, bet katrai
pieprasitajai nekustamai lietai ir salidzinosi neliels piedavajuma skaits;

e Nekustama ipaSuma tirgum ir regionals raksturs;

e Nekustama Tpasuma tirgum raksturiga salidzinosi liela valsts ietekme;

e Nekustamo lietu tirgus lidzsvara cena ekonomiskais saturs ievérojami atSkiras no citu precu

tirgus Iidzsvara cenas.

legdades retums un ieguldijumu izdevigums

Nekustama 1pasuma iegades retums cieSi saistits ar nekustama Tpasuma funkcionalo
nozimigumu, ta sareZgitibu un salidzinoSi augsto cenu. Tapéc daudzas majsaimniecibas
darfjumus ar nekustamo Tpasumu veic tikai vienu reizi sava muza. To apzinoties, klust skaidrs, ka
nav iespgjams biit kompetentam lietas, kas tiek daritas loti reti. Tas rada objektivus
priekSnoteikumu nekustama TpaSuma tirgii piedavato maklera un Ipasuma vertéSanas
pakalpojumu izcelsmei un pastavéSanai. Nerezidentiem So pakalpojumu veic Juristu vai
Advokatu birojs.

Daudzi komersantu interesi par nekustama ipaSuma tirgu izraisa tieSi investiciju
izdevigums dazados nekustama ipasuma objektos. To nosaka $adas nekustamajam IpaSumam
raksturigas pazimes ka investiciju objektu:

o Nekustamda ipasuma tirgus vertiba paklauta ekonomiskas attistibas cikla svarstibam. Ja
potencialais investors prot orientEties tautsaimnieciba un nekustama Ipasuma tirgus attistibas
ciklos, vin$ iegadasies nekustamos ipasumus bridi, kad cenas bis zemakas un péc daziem

gadiem, cenam paaugstinoties, to pardos.
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e Nekustama ipasuma ilglaicigajai vértibai ir tendence palielindties. So nekustamo lietu
vertibas izmainu pazimi izmanto investori, kuri nevélas spekulét, izmantojot nekustama Tpasuma
tirgus vertibas cikliskas svarstibas.

o Salidzinosi lielais nekustama ipasuma kalposanas laiks. Tas dod iesp&ju konservativi
noskanotiem potencialajiem investoriem savus brivos lidzeklus ieguldit kada no nekustamo lietu
veidiem. Eiropa joprojam saglabajusas daudzas privata ipasuma esosas pilis un citas vesturiski
nozimigas buives, kuras piesaista turistus, sekmgjot attieciga objekta vertibas palielinasanos.

o Nekustamd ipasuma atrasanas vietas liela ietekme uz ta vértibu. Potencialais investors
saviem ieguldijumiem izvélesies ipaSumu, kur$ atrodas stratégiski izdeviga vieta. Kas Saja
gadijuma ir ,stratégiski svariga vieta”? To nosaka nekustama ipaSuma lictoSanas mérkis. Ja
attieciga nekustama lieta paredzéta dzivoSanai vai atputai, tad strateégiski svariga vieta bis
veseliga vide un gleznaina ainava. Ja investors vél€sies ieguldit komerciala vai industriala
rakstura objektos, tad stratégiski svarigas vietas izvele vin$ nems vera resursu sagades un gatava

produkta realizacijas logistikas izmaksas, ka ari klientu &rtibas.

Nekustama 1pasuma liela konkurétsp&ja salidzinajuma ar citiem investiciju objektiem
slépjas tirgus ilgtermina vertibas konsekventa palielinasanas. Investorus liela méra pievilina ar1
nekustama TpaSuma tirgus cikliskas svarstibas ar salidzinosi lielu svarstibu amplitiidu, nodrosinot
salidzinoSi augstu investiciju ienesigumu.

Fiskalas politikas merkis nekustamd ipasuma tirgii;

e Ir sekmét nekustama Tpasuma tirgus un visas tautsaimniecibas ilgtsp&jigu attistibu.

e Veicinat cenu stabilitati darfjumos ar nekustamo ipasumu. Tas nozimé, nepielaut tirgus
darfjumu cenas ,,pacelSanos” augstak par 5% lidz 10% virs attieciga veida nekustama Ipasuma

ilgtermina tirgus cenas.
e Sekmét nekustama TpaSuma izmantosanas efektivitates paaugstinasanos.
e Sekmét majoklu pieejamibu majsaimniecibam ar zemakiem ienakumiem.

Lai tiktu sasniegta fiskalas politikas merki un ilgtspéjiga nekustamd ipasuma attistiba tiek;

e Palielinats vai samazinats nodoklis TpaSuma esos$ajam nekustamajam lietam.

e Palielinas vai samazinas nodoklis darfjumiem.
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e Palielinas vai samazinas valsts dotacijas.

e Palielinas vai samazinas valsts investicijas socialo maju biivniecibai.

e Paliclinati vai samazinati budzeta izdevumi valsts pasitijumiem tautsaimniecibas
infrastrutkiras attistibai.
e Palielinats vai samazinats uznémuma ienakuma nodoklis.

Monetara politikas mérkis — attieciba uz nekustama IpaSuma tirgus nepilnibam ir
mazinat tirgus dalibnieku iesp&jas palielinat nekustama Ipasuma cenas, paaugstinata pieprasjjuma
apstaklos, tadejadi sekmgjot cenu stabilitati nekustama Tpasuma tirg.

Nekustamo precu tirgus infrastruktira — valsts institiciju, uzg€émumu un to
parstavniecibu kopums, kas izveidojas un atfistas ar mérki paaugstinat iesp&jas tirgus
dalibniekiem pilnigak Tstenot savas intereses darfjumos ar nekustamam prec€m un veicinat
nekustama Tpasuma tirgus ilgtsp&jigu attistibu.

2.attels Nekustamd ipasuma cenu izmainas (Valsts Zemes dienests)
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Pec 2.att€la var secinat, ka nekustama ipaSuma cenam 2011.gada sakuma ir tendence
paaugstinaties. Salidzinajuma ar 2010.gadu, kad s€rijveida dzivok]u cena bija 550 eiro vai 386
lati par vienu kvadratmetru, tad Sogad dzivoklu cena ir palielinajusies lidz 582 eiro vai 408,62
lati par kvadratmetru. Gada laika Riga s€rijveida dzivoklu vid€ja cena ir palielinajusies par 5,8%.

Nekustama pasuma tirgt lielakais pieprasijums ir péc dzivokliem ar vid&jo platibu 60
Iidz 65 kvadratmetriem, jaunajos projektos. Rigas centra dzivoklu segmentad pieprasijumu
palielinajusi nerezidenti, kas interes€jas par dzivoklu iegadi galvaspilsétas klusaja un tuvaja
centra, ka arT Vecriga.

Vietgjo iedzivotaju aktivitate ir minimala, ir klienti, kas v€las no lielakam platibam
pariet uz mazakam, komunalo maksajumu dgl, bet ir arT iedzivotaji, kas izmanto So laiku, lai
iegadatos sev vélamo plasaku dzivokli par piepemamaku cenu.

Pircgji v€las izmantot §T briza nekustamo Tpasumu tirgu, lai iegadatos kvalitativu
dzivokli par pienemamu cenu, bet pardeveji nevélas piekapties cena, atlaides tiek piedavatas reti
un mazos apjomos.

Pircgji velas iegadaties kvalitativus, remont&tus dzivoklus sakartotas un renoveétas majas
ar sakoptu apkartni, tomér $ads piedavajums ir minimals. Tadél nekustama TpaSuma cenas ir
nemainigas.

Nerezidenti, kuri noléemusi nekustamo Ipasumu Latvija iegadaties tikai, lai varétu
pretendét uz terminuzturéSanas atlaujas sanemsSanu, interes€jas par dzivokliem, kuru cena
neparsniedz Imigracijas likuma noteiktos 100 000 latu. Toméer ir arT nerezidenti, kam motivacija
nopirkt IpaSumu nav saistita ar uzturéSanas atlaujas sanemsanu, Sie pircgji ir gatavi iegadaties ar1
dargakus nekustamos IpaSumus ar atbilsto$am prasibam.

ST gada februari bija novérojama zinama interese no Skandinavijas un Eiropas valstu
pilsoniem, kas velgjas iegadaties nekustamo Tpasumu Riga, nolika ieguldit investicijas, lai vélak
Sos nekustamos TpaSumus izirétu.

Vasara — junija, nekustama Tpasuma tirgl, piedavajums bija pieaudzis, bija paradijusas
tendences, ka nekustamo Tpasumu sak izpardot emigréjusie Latvijas iedzivotaji, kuri sakotngji
brauca Tslaicigd darba meklgjumos uz arzemém, bet Sobrid pardod Ipasumus, jo neplano vairs
atgriezties Latvija.

Jalija bija saglabajusies augsta nerezidentu interese par labiem dzivokliem renovétas

€kas Vecriga, Rigas klusaja un tuvaja centra. Pieprasijjuma kapums un nepietickamais
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piedavajums nerezidentu prasibam atbilstoSaja dzivoklu segmenta izraisijis cenu palielinasanos.
Kvalitattvu dzivoklu cenas renovétas majas Vecriga gada laika ir palielinajusas par 18%, bet divu
gadu laika — par 23%, savukart klusaja un tuvaja centra $adu majoklu cenas kops 2010.gada julija
augusas par aptuveni 14%. Nekustama IpaSuma cenu izmainas var apskatities 3. att€la (skat. 3.
attélu).

Vietejo iedzivotaju pieprasijums p&c dzivokliem Rigas centra nepicaug, tadel cenas
Ipasumiem, kas atrodas talak no Vecrigas, ka arT nav nerezidentu interesu loka ir nemainigas.

Jalija bija loti liela aktivitate Jarmalas majoklu tirgh, kur pieprasijumu nodro§inaja
nerezidentu iegadatie nekustamie Tpasumi (skat. 1. pielikumu).

Pieprasijuma palielinaSanos atspogulo arT darfjumu statistika Zemesgramata (skat. 2.
pielikumu), kas liecina, ka darfjumu skaits ar nekustamiem Ipasumiem $a gada pirmaja puse
Jarmala ir sasniedzis augstako ITmeni kop$ 2007.gada nogales. Sogad pirmaja pusgada Jirmala
notikusi nepilni 400 nekustama TpaSuma darfjumi, no tiem % ir dzivoklu pirkumi.

Salidzinajuma ar 2010.gada pirmo pusi majoklu pirkumu skaits Sogad palielinajies
pusotru reizi. Desmit ménesu laika majoklu darfjumu skaita apjoms palielinajies par 39%.

Péc apkopotiem Zemesgramatas datiem, nekustama ipaSuma analize liecina, ka
darfjumu skaits ar nekustamiem Tpasumiem Latvija 2011.gada desmit méneSos salidzinajuma ar
ieprieks€ja gada atbilstoSo periodu audzis par 10,6%.

Riga no janvara lidz julijam kopg€jais majoklu darfjumu skaits Sogad palielinajies par
4,9%. Straujakais picaugums galvaspilséta bijis savrupmaju segmenta — darijumu skaits attieciba
pret 2010.gada septiniem ménesiem audzis par 34%, bet dzivoklu darfjumu skaits palielinajies
par 2%. Vidéji ménesi Riga Sogad veikti ap 440 dzivoklu un 55 privatmaju darfjumi. Darfjumu
skaits ar savrupmajam Rigas rajona septinu ménesu laika palielinajies par 1,7%.

Nerezidenti kopa ir iegadajusies 600 nekustamos Tpasumus, vidéji 40 IpaSumi ménesT.
Vinu meérkis varétu bt saistiti ar talakiem nakotnes nodomiem, izdevigaku cenu gaidiSanu $o
Ipasumu pardoSanai vai arT atlauju sagaidiSanu atseviSku lauksaimniecibas vai meza
apsaimnickosanas projektu uzsaksanai. Investicijas nekustamaja ipaSuma retos gadijumos var
saistit ar razoSanas uzsakSanu vai uznémuma filialu atvérSanu Latvija. Bez uznéméjdarbibas

uzsakSanas nav papildus darba vietas un nozimigu nodoklu iemaksas valsts budzeta.
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3.attels Nekustama ipasuma cenu izmainas Latvijas teritorija (Valsts Zemes Dienests)
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4. Nekustama ipasuma likumdosanas izmainas par labu nerezidentiem

Nekustama 1pasuma iegades nosacfjumus un kartibu nosaka Ministru kabineta

noteikumi un Valsts prezidenta izsludinatie likumi.

Viens no galvenajiem nerezidentu regul€joSajiem normativajiem aktiem ir Imigracijas
likums, kas paredz, ka nerezidentam (cilvéks, kas nav pastavigs valsts iedzivotajs un tads, ko
neuzskata par nodoklu maksataju attiecigaja valstl) ir iesp€ja ieguldit Latvijas teritorija
nekustamaja pasuma 100 000 vai 50 00 latu un iegut terminuzturéSanas atlauju Latvija, ar kuru

var celot pa visam Sengenas zonas valstim ar uzturéSanas ilgumu Iidz 90 dienas pusgada.

P&c Pilsonibas un migracijas lietu parvaldes statistikas datiem uz 31.10.2011. ir 585
nerezidenti (fpasnieki), kuri ieguldijusi finansu investicijas nekustamaja IpaSuma, bet Sie dati nav
precizi. Sie dati ir balstiti uz terminuzturé$anas atlaujas pieprasiSanas pieteikumiem saistiba ar
Imigracijas likuma 23.panta 1.dala 29.punkts. Bet parsvara nekustama Tpasuma pasnieki brauc
uz Latviju kopa ar saviem gimenes locekliem, tas nozimé, ka katram ipasniekam ir vél divas vai
tris pavadosas personas, kas art dod kaut vai minimalu ekonomisko pienesumu.

Saja datu pienémuma, trikkst informacijas par nerezidentiem, kuri ir iegadajusies
nekustamo IpaSumu, veicot finansu investicijas, bet nav pieprasijusi uzturé$anas atlaujas, vai ar1
uzturéSanas atlauju pieprasis vélak. Likuma nav noteikt termins, kura investoram biitu japiesakas
uzturéSanas atlaujas sanemsanai. Tadg] dati ir tikai aptuveni un nevar tikt uzskatiti ka precizi
aprekini.

Pieci simti astondesmit pieci nekustama ipasuma darfjumi ir aptuvenie dati, jo viena
persona drikst pirkt vairakus nekustamos IpaSumus, lai kop€ja summa sastaditu 50 000 vai
100 000 latu.

Par 100 000 latu Imigracijas likums paredz nekustamo Ipasumu iegadaties Riga, Rigas
planosanas regiona vai Latvijas lielakajas pilsétas, paréja Latvijas teritorija nekustamais ipasums

var biit iegadats art par 50 000 latu.



31

3. tabula Nerezidentu iegadatie ipasumi Latvijas teritorija

(Pilsonibas Migracijas Lietu Parvalde, Autore)

Vietas nosaukums Daudzums
Adazi 1
Adazu novads 5
Aizkraukle 2
Amatas novads 6
Babite 3
Babites novads 20
Carnikavas novads 2
Cesis 4
Daugavpils 1
Garkalnes novads 8
Iecavas novads 2
Jiirmala 217
Koknese novads 3
Langstini 1
LapmeZciems 2
Liepaja 1
Livani, Kraslava, Viesite 1
Livanu novads 1
Ludza 1
Madona 2
Marupe 10
Mersrags 1
Ozolnieku novads 3
Ré&zekne 1
Riga 283
Rojas novads
Saulkrasti 3
Stopinu novads
Talsi 1
Kopéjais nekustamo ipasuma skaits 587
Kopéjo investiciju apjomi Ls 82 482 634
Izsniegto kreditu daudzums 16
Izsniegto kreditu kopéja summa Ls 2444 706
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Skatoties 3.tabula (skat. 3. tabulu) var redz€t tris vispieprasitakas vietas nekustama
ipasuma iegadei. Ta ir Riga, Rigas planosanas regions un Jurmala. Paréja Latvijas teritorija,
investoriem ir neinteresanta vai vismaz maz interesanta.

Atsaucoties uz Latvijas Republikas Ekonomikas ministrijas zinojumu, kur ir izteikts
priekslikums, ka varétu veikt grozijumus Imigracijas likuma, lai turpmak nevarétu pieprasit
uzturéSanas atlauju, ja nekustamais Tpasums ir iegadats Riga vai Jurmala, vai arT darfjuma summu
palielinat Iidz 500 000 latiem.

Uz ko nozaru parstavji skatas skeptiski, Latvijai tas var€tu ,,draudet” ar investiciju
aizpliSanu, jo péc pétijjuma datiem nekustama TpaSuma darfjuma summa loti maz parsniedz
likuma prasTto apjomu.

Var€tu jau nekustama ipaSuma darfjuma summu nepaaugstinat, ja var€tu investoru
papildus finanses piesaistit pie pils€tas teritorijas sakartoSanas un infrastruktiiras uzlaboSanas.
Vargtu ieklaut likuma normu, ka p&rkot nekustamo Ipasumu Riga vai Jurmala ir obligatais
nodok]u maksajums specialaja budzeta, kas tiek novirzits infrastruktiiras uzlabosanai.

Ka ierosinajums Imigracijas likuma grozijumiem var€tu bit, ka nekustamos TpaSumus
Jirmala pardod viesnicu un komercdarbibu uzsaksanas vajadzibam. Tada veida Jirmalas pilséta
saglabatu atpiitas pilsétas statusu. Sobrid Jirmala parvérsas par ,.,gulam rajonu”, kur tiek celtas
majas, privatiz€tas zemes platibas, atpiitas un izklaides iesp&jas samazinas. Jirmalai vajadz&tu
palikt, ka izklaides un kvalitativas atpttas pils€tai, uz kurieni brauc térét naudu, nevis buvéet
privatmajas ar augstam, necaurredzamam sétam.

Vargtu turpmakas likumdoSanas izmainas veikt saskana ar investori vélmém, bet
ieverojot valsts intereses un attistibas planus. Ieguvums no Siem likuma grozijumiem noteikti
butu lielaki un talredzigaki, jo nebutu tik biezi jaizstrada normativo aktu grozijumi, veltot tam
nelietderigi laiku un finansu ieguldijumus.

Vieni $adi likuma grozijumi aiznem apméram no trijiem Iidz seSiem méneSiem. Un tiek
iesaistitas vairakas valsts un pasvaldibas iestades. Lielakais laiks aiziet uz normativo aktu
saskanoSanu no ieinteresgjusajam iestadém, uz diskusijam un apspriedém Iidz visi vienojas par
kompromisu.

Ieprieksgja pieredze rada, ka likuma grozijumi nav pardomati un visi precedenti nav
prognozgjami un 1si p&c grozijumu stasanas speka ir jasak stradat pie jauniem Imigracijas likuma

grozijumiem.
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Investori var€tu izteikt savas v€lme, kas atvieglotu finanSu investiciju piesaisti.
Neatgriistu potencialos investoru no Latvijas, un varbiit pat paatrinatu investiciju ieplusanu.
Investori zina, ko vini vélas sanemt apmaina pret savam investicijam.

Ka vienu no investoru vélmém var€tu minét: - birokratiskas procediiras mazinasanu.

Nezinu vali tas ir reali ievieSams, bet noteikti varétu domat un meklet risinajumus.

4.tabula Uzturésands atlaujas iegiisanas nosacijumi citds valstis

( Forbes, 2010)

Valsts Noteikumi
Melnkalne Investicijas vismaz 350 000 latu.
Dienvidkoreja Investicijas vismaz 250 000 latu.
Singapiira Jaiegulda vismaz 500 000 latu nekustamaja ipaSuma vai ari japierada, ka ir

pieejami brivi Iidzekli ap 7 000 000 latu, un 1 800 000 latu jainveste valsts

atzitas finansu iestadeés.

Kina Var veidot biznesu Kinas nabadzigakajos rajonos, ieguldot vismaz 250 000
latu, valsts centralajos rajonos — vismaz 500 000 latu, jebkur citur — vismaz

1 000 000 latu.

Kanada Investicijas ekonomika 213 000 latu, kop&jai mantai jabut 426 000 latu

vertiba, ka arT jaiegadajas valdibas akcept€ts pasums 213 000 latu vertiba.

Turcija NepiecieSama jebkuras dzivojamas platibas iegade un izzina no bankas konta

— jabit pieejamiem iztikas lidzekliem vismaz 250 latu ménesT uz cilvéku.

Sveice Katru gadu jamaksa konstanta summa nodoklos, minimums — 65 000 latu, vai

art jadibina savs uzne€mumes.

Ceturtaja tabula ir atspogulotas uzturé€Sanas atlauju pieprasiSanas stingrie nosacijumi
citas valstis, lai varétu salidzinat, ka Latvija ir pretimnakosa politika investiciju piesaistei.

,Krievijas pilsoni noliko IpaSumus Riga vai pat Jelgavas rajona, jo, lai iegiitu
uzturéSanas atlauju, pietiek ar 50 tiikstoSu latu investiciju. Cenu 300-400 latu kvadratmetra par
dzivojamo maju var pielidzinat biivniecibas paSizmaksai” (Forbes, 2011).

,Krievijas rezidentam ipasumus pardod Aizkraukles banka un Rietumu banka, kas

atbrivojas no slikto kreditoru ipasumiem” (Forbes, 2011).
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Viena no $Tm bankam ir izveidojusi atsevisku nodalu, kura nodarbojas ar atnemto
nekustama Tpasuma pardosanu nerezidentiem. Seit varétu saskatit negativas iezimes Latvijas
ekonomikai. Ka piemé&ru varétu minét, ka 2010. gada nogalé banka atnem ipasniekam, kredita
nemaksasanas gadijuma, nekustamo 1pasumu, bet 2011.gada sakuma So pasu nekustamo pasumu
pardod nerezidentam un darfjuma summas starpiba ir mérama vairakos desmitos tikstosu latu.

Darba netiek apskatita bankas finanSu politika, bet iegtitie finanSu Iidzekli varétu tikti
novirziti kredita dz€Sanai un atlikust summa var€tu pariet bankas pelna, no kuras gada beigas tiek
izmaksatas dividendes un nomaksati nodokli. Bankas nenodarbojas ar nekustama TpaSuma
darfjumiem, bet izsniegto kreditus summas ir jaatglst un ja pastav iesp&ja, tad art ir jagiuist pelna
no darfjjuma.

Ekonomiskais zaud&jums $aja situacija varétu saskatit, ka kredita ném¢éjs ir jau zinamu
summu no nekustama ipaSuma vértibas nomaksajis bankai, bet pastav varbiitiba, ka arT turpmak
kredita némgjs vel paliek parada bankai zinamu summu, bet nekustama ipasuma tad vairs nav.

Ka otru ekonomikas negativu iezimi varétu minét, ka Sis bankas akciju turétaji nav
Latvijas valsts, jo valsts nedrikst iesaistities komercdarbiba, tad no $1s naudas plismas Latvijas

ekonomiskais ieguvums ir minimals.
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Nekustamd ipasuma nodoklis
Nekustama IpaSuma nodokli maksa ka Latvijas ta arT arvalstu fiziskas un juridiskas

personas, kuru Tpasuma vai tiesiska valdijuma ir nekustamais Ipasums.

5. tabula Nekustamd ipasuma nodoklis (Rigas Dome Pasvaldibas ienémuma parvalde, Autore)

Nr. Nosaukums | Platiba Vertiba Aprekinatais nodoklis (Ls) Kopgjais
P k. kv.m. likme nodoklis
0,2% | 04% | 0,6% | 1,5% (Ls)
1. Zeme 22,71 4 044,48 60,67
Majoklis 19203,71 | 38,41 99,08
2. Zeme 17,13 2762,97 41,47
Majoklis 16 131,80 | 32,26 73,73
3. Zeme 66,56 1 304,59 8,13
Majoklis 10 634,22 | 21,27 29,40

5. tabula ir salidzinati tris nekustamie IpaSumi, divi pieder nerezidentiem un viens ir
Latvijas Republikas pilsona ipasuma.
Tabula atspogulo, ka nekustama IpaSuma nodokli nav nekadas atskiribas, vai

nerezidentam vai viet€jam iedzivotajam piedeross paSums. Nodoklu procentu likmes ir vienadas.

Par nekustama IpaSuma ipasnieku ir uzskatama persona, kuras Ipasuma tiesibas uz
nekustamo Tpasumu ir nostiprinatas zemesgramata vai kurai piederosais nekustamais Ipasums
(ekas un inzenierbtives) ir registréts pasvaldiba vai Valsts zemes dienesta.

Nekustama Tpasuma nodokli par nekustamo Tpasumu, kas uz kopipasuma tiesibu pamata
pieder vairakam personam vai atrodas kopvaldijuma, maksa katrs kopipasnieks atbilstosi savai
dalai kopipasuma.

Nekustama 1pasuma lietoSanas mérki atbilstosi detalplanojumam, vietgjas pasvaldibas
teritorijas planojumam vai normativajos aktos noteiktaja kartiba uzsaktai zemes vai buves
pasreiz€jai izmantoSanai kadastralas vert€Sanas vajadzibam nosaka Nekustama ipasuma
vertéSanas departaments. LietoSanas mérki registré Nekustama ipaSuma valsts kadastra
informacijas sisttma. Valsts zemes dienests sniedz palidzibu nekustama ipasuma lietoSanas
mérku un tiem piekritoso zemes platibu noteikSana.

Lai nodrosinatu vienotu nekustama TpaSuma lietoSanas mérku apzinasanu, noteikSanu,

uzskaiti un identific€Sanas kartibu, lietoSanas mé&rkus klasificé vienota grupa, bet grupas apvieno
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klas€s. Katram nekustama TapSuma lietoSanas mérkim pieskir kodu saskana ar nekustama
IpaSuma lietoSanas mérku klasifikaciju. LietoSanas mérku kodu veido lietoSanas mérka grupas
apzim&jums un ta kartas numurs grupa, pieméram, 07 "Daudzdzivoklu maju apbives zeme".

Pasvaldibas par nekustama Tpasuma nodokla apméru kartejam taksacijas gadam pazino
maksatajam vai daudzdzivoklu majas apsaimniekotajam Iidz ta paSa gada 15.februarim, nosutot
maksasanas pazinojumu vigam vai viga pilnvarniekam p&c noraditas adreses. Mainoties
nekustama 1pasuma TIpaSniekam iepriek$€jam Tpasniekam ir janomaksa nekustama ipaSuma
nodoklis par visu tekoSo gadu kopuma.

Kadastra objekta kadastrala vertiba ir aktuala [idz nakama gada 1 .janvarim.

Ja notiek administrativa akta parsudziba, tad iestade pienem lémumu par administrativa
akta izdoSanu viena méneSa laika no iesnieguma sanemSanas dienas. Ja ir steidzami
administrativa akta izdoSanas gadijums iesniedz&js iesniedz motivétu iesniegumu, lai
administrativo aktu izdod saisinata termina. lestade Sadu iesniegumu nekavéjoties izskata un
pienem rakstveida lémumu. Atteikuma gadTjuma lemumu nekav&joties pazino iesniedzgjam. So
lémumu var apstridét un parsiidzet tiesa. Tiesa stdzibu izskata rakstveida procesa un tiesas
Iémums nav parsiidzams.

Zemesgramatas ieraksta nekustamus IpaSumus un nostiprina ar tiem saistitas tiesibas.
Zemesgramatas ir visiem pieejamas, un to ierakstiem ir publiska ticamiba.

Nekustama ipasuma ipasnieki tiek registréti pec sekojosas shémas:

Zemesgramata Nostiprinajuma
Ipasniecks — un — Pirkuma — lugums pie —  Zemesgramata
inventarizacijas ligums notara
lieta parakstits 2

eksemplaros
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Katrs nekustams Ipasums tiek ieraksta zemesgramata taja zemesgramatu nodala, kuras
atrodas tuvak 1pasumam. Tiesibas uz zemesgramatu apstiprina zemesgramatas tiesnesa
lémumums. Katram nekustamam pasumam zemesgramata dod Tpasu numuru, kuru sauc par
zemesgramatas numuru.

Zemesgramatas nodalfjuma sakuma aiz zemesgramatas numura atzZimé nekustama
Ipasuma nosaukumu un atrasanas vietu. Nodaljjuma norada arT nekustama Ipasuma kadastra
numuru un nekustama IpaSuma objekta kadastra apzim&jumu, kuru pieskiris Valsts zemes
dienests.

Nodalfjumam ir Cetras dalas, kuras ieraksta zinas par:

1) nekustamu IpaSumu,

2) nekustama Ipasuma Ipasnieku,

3) nekustama 1pasuma apgritinajumiem un

4) nekustama Ipasuma paradiem.

Zemesgramatu lietas par apgabaltiesu zemesgramatu nodalu veiktajam darbibam nem
kancelejas un valsts nodevu. Par TpaSuma tiesibu un kilas tiesibu nostiprinaSanu zemesgramata
maksajamas valsts nodevas apméru un samaksas kartibu, ka arT atbrivojumus no valsts nodevas
samaksas nosaka Ministru kabinets.

Ja nerezidents noprék nekustamo Ipasumu par 100 000 latiem un kadastrala veértiba
saskana ar imigracijas likumu ir 30 000 latu, tad valsts nodeva ir 2 000 latu un kancelejas nodeva
ir 10 lati pluss 5 lati par zemesgramatas apliecibu. Kopgjais valsts ieguvums no nekustama
IpaSuma ieregistréSanas zemesgramata iz 2 015 lati.

Latvijas Republika Iidzas likumdoSanai un izpildu varai pastav neatkariga tiesu vara.
Tiesu varu tiek Tstenota atbilstos$i tiesiskuma principam, un tiesnesis ir neatkarigs un paklauts
tikai likumam. Tiesas spriedums stajas likumiga spéka pec tam, kad izbeidzies ta parsudzeésanas
termins$ un tas nav parsidzets.

Spriedums, kas stajies likumiga spéka, ir izpildams. Likuma noteiktaja kartiba spriedums
ir saisto$s tiesai, izskatot citas lietas, kas saistitas ar 3o lietu. Sadam spriedumam ir likuma spéks,
visiem tas ir obligats un pret to jaizturas ar tadu pasu cienu ka pret likumu.

Nekustamais Tpasums zemesgramata ierakstams, pamatojoties uz dokumentu, kas

apliecina nekustama Tpasuma tiesisku iegisanu.
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Nostiprinajuma ligumam attieciba uz zemi pievienojams zemes robezu plans, attieciba
uz €kam (biivém), dzivoklu Ipasumiem un jaunbtivém uzradama kadastralas uzmérisanas lieta vai
iesniedzama Nekustama Ipasuma valsts kadastra izzipa ar grafisko pielikumu par buves
novietojumu zemes vieniba. Nostiprinagjuma ligumam pievienotie dokumenti glabajami
nekustama 1pasuma lieta, bet Ipasniekam p&c vina liguma izsniedzams Zemesgramatu likuma
noteiktaja kartiba sagatavots zemesgramatas akts (aplieciba).

Kadastralas uzmerisanas lieta ieklautas zinas, kuras dots €ku (biivju) raksturojums un
novertgjums, noraksta veida pievienojamas nekustama ipaSuma lietai, bet pati kadastralas
uzmerisanas lieta atdodama tpasniekam.

Fiziskas vai juridiskas personas atgiita zeme ierakstama zemesgramata uz $Is personas
varda, pamatojoties uz likuma paredz&taja kartiba pienemtu [émumu par zemes pasuma tiesibu
atjaunoSanu vai uz tiesas spriedumu.

Daudzdzivoklu dzivojama maja esoSos privatizétos dzivoklus var ierakstit zemesgramata
tikai tad, ja atbilstos$i $im likumam zemesgramata ierakstita dzivojama maja un pievienota
dzivojamo maju privatizacijas komisijas izzina par dzivojamas majas sadaliSanu dzivoklu
Ipasumos.

Nekustamo Tpasumu, arT €kas, kas sadalits realas dalas, kopipasniekiem vienojoties vai ar
tiesas spriedumu, ja nepiecieSams, uzliekot aprobezojumus, var ierakstit zemesgramata
atseviskos nodalfjumos ka patstavigu Ipasuma objektu sados gadijumos:

katram Tpasniekam ir atsevisks zemes gabals, uz kura atrodas vina €kas vai €kas dala, un
zemes gabalam ir pieskirts kadastra numurs vai arT katram atdalitajam nekustamajam Tpasumam
pasvaldiba noteikusi adresi, katrai dzivojamas majas dalai un saimniecibas €kam ka patstavigam

Ipasumam iekartota ekas (buives) kadastralas uzmérisanas lieta.

Nekustama 1paSuma valsts kadastrs ir vienota uzskaites sist€ma, kas nodroSina aktualu
oficialo teksta un telpisko datu iegliSanu, uzturéSanu un izmantoSanu par Latvijas Republikas
teritorija esosajiem nekustamajiem Ipasumiem, to sastava ietilpstosam zemes vienibam, biivem,
telpu grupam un zemes vienibas dalam, ka arT to IpaSniekiem, tiesiskajiem valditajiem un

lietotajiem, nekustama Ipasuma nodok]a objektiem un nodokla maksatajiem.

Eiropas valstis pastav dazadas pieejas zemes parvaldes organizéSanai. Latvija pieder pie

tam valstim, kur pastav divi registri, ko uztur dazadas iestades: Kadastrs (turpmak teksta
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Kadastrs), kas veic ipasumu veidojoso objektu registraciju un ipaSuma form&Sanu ta

nostiprinasanai Zemesgramata un Zemesgramata, kas péc ipasuma registracijas Kadastra veic

IpaSuma tiesibu nostiprinasanu.

6. tabula Nekustama ipasuma registrésana procesa salidzinajums (Autore)

Valsts Process
Zviedrija 1 process, 1 diena, 1 vienota datu baze
Portugale 1 diena
Norvégija 3 dienas
Lietuva 3 procesi un 3 dienas
Somija 5 procesi 14 dienas
Igaunija 5 procesi 18 dienas
Gruzija 5 procesi 25 dienas
Latvija 6 procesi 45 dienas

Zviedrija §is process aiznem tikai vienu dienu (skat. 6. tabulu), jo tur ir apvienotas divas

lielakas valsts datu bazes viena sistéma, un cilvékiem vienuviet ir iesp&jams visas formalitates

nokartot. Tas varétu biitu arT miisu valsts mé&rkis nakotng.
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Kartiba, kada aprékina kadastralas vertibas daju nekustama ipasuma nodokla
vajadzibam.

Vieteéja pasvaldiba nosaka kadastralas vertibas dalu nekustama ipasuma nodokla
aprékinasanai, ja ar nekustama ipaSuma nodokli apliek dalu no zemes vienibas vai €kas (telpu
grupas), vai zemes vienibas vai €kas dalam tiek pieme€rotas atSkirigas nekustama IpaSuma
nodokla likmes.

Kadastralas vértibas dalu nekustama ipaSuma nodokla aprékinasanai nosaka
proporcionali zemes vienibas, zemes vienibas dalas, €kas vai telpu grupas platibai, kas
apliekama ar nekustama ipaSuma nodokli, izmantojot $adu formulu:

3. formula Kadastralas vertibas aprékinasana (Vanags, 2010, 206)

KVdn= Pnod x KV

Pkop

KV, — kadastralas veértibas dala nekustama tpasuma nodokla aprékinasanai latos;

Prd — ar nekustama ipasuma nodokli apliekama platiba zemes vieniba, zemes
vienibas dala, €ku vai telpu grupa kvadratmetros;

Pyop — zemes vienibas, zemes vienibas dalas, €kas vai telpu grupas kopplatiba
kvadratmetros;

KV — zemes vienibas, zemes vienibas dalas, €kas vai telpu grupas kadastrala vértiba
latos.

Dzivoklu Tpasumos sadalitam daudzdzivoklu majam, ka arT nedzivojamam €kam un
nedzivojamo €ku dalam, kuras funkcionali izmanto dzivoSanai un kuras ir sadalitas dzivoklu
Ipasumos, €kas dalai kadastralas vértibas dalu nekustama Tpasuma nodokla aprékinasanai

nosaka, izmantojot $adu formulu (skat. 4. formulu):

4. formula kadastralds vértibas aprekinasana ékas dalai (Vanags, 2010, 206)

KVim =2 TGgky + X (TGIZOKV X (d/d))
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KV4n — ¢€kas dalas kadastralas vertibas dala nekustama ipasuma nodokla

aprekinasanai latos;

TGgy — dzivokla PpaSumu veidojosas telpu grupas kadastrala vertiba;

TGikyv — tas €kas koplietosanas telpu grupas kadastrala vertiba, kuras kopipasuma domajama

dala ietilpst dzivokla Ipasuma;

(d/d)- tas ekas kopipasuma domajama dala, kura atrodas dzivokla tpasums un kuras kopipasuma

domajama dala ietilpst dzivokla IpaSuma sastava.

Par nekustama ipasuma nodokli

Ar nekustama 1pasuma nodokli apliek kermeniskas lietas, kuras atrodas Latvijas
Republikas teritorija un kuras nevar parvietot no vienas vietas uz otru, tas argji nebojajot, - zemi,

¢kas, tai skaita kadastra registra registrétas, bet ekspluatacija nenodotas €kas, un inZenierbiives.

Nekustama 1paSuma nodokli maksa Latvijas vai arvalstu fiziskas un juridiskas personas
un uz liguma vai citadas vienosanas pamata izveidotas $adu personu grupas vai to parstavji, kuru
TpaSuma vai tiesiska valdijuma ir nekustamais Tpasums.

Par nekustama 1pasuma IpaSnieku ir uzskatdma persona, kuras ipasuma tiesibas uz
nekustamo Tpasumu ir nostiprinatas zemesgramata vai kurai piederosais nekustamais Ipasums

(€kas un inzenierbtives) vai Valsts zemes dienesta.

Nekustama 1pasuma nodokla likme, taksacijas periods un nodokla apr€kinaSana

Nekustama pasuma nodokla likme ir:

1,5 procenti no nekustama ipaSuma kadastralas veértibas: zemei, €kam vai to dalam,
inzenierblivém; dzivojamam majam neatkarigi no ta, vai tas ir vai nav sadalitas dzivoklu
Ipasumos, dzivojamo maju dalam, telpu grupam nedzivojamas &kas, kuru funkcionala
izmantoSana ir dzivoSana, ka arT telpu grupam, kuru funkcionala izmantoSana ir saistita ar
dzivosanu (garazam, autostavvietam, pagrabiem, noliktavam un saimniecibas telpam), ja tas

netiek izmantotas saimnieciskas darbibas veikSanai:

Nekustamd ipasuma nodokla taksacijas periods ir kalendarais gads.
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Ekonomiskais ieguvums no nerezidentu nekustama ipasuma iegdades

Ekonomikai, tapat ka jebkurai citai zinatnei, galvenais uzdevums ir meklet atbildes uz
pamat problémam. Ekonomikas galvena pamat probléma ir ta, ka sabiedribai jebkuri resursi ir

ierobezoti, bet vélmes un vajadzibas parasti ir neierobezotas.

Pie svarigakajiem ekonomikas raditajiem parasti var pieskaitit ickSzemes kopproduktu,

nacionalo kopproduktu, inflaciju, bezdarba Iimeni, valsts budzeta defictu, eksportu un importu.

Par valsts ekonomisko un socialo politiku, iedzivotaju dzives Iimeni ir atbildigi
politiskie sp&ki, kas vada valsti. Jo tiesi politiskie sp&ki ir tie, kas pienem attiecigos likumus un

normativos aktus, kas vai nu piesaista vai gluzi pret&ji atgriiz investorus no Latvijas.

Latvijas politiki saskanojot viedokli ar nozaru parstavjiem, piepéma grozijumus

Imigracijas likuma, iestradajot likuma normu par nekustama ipasuma iegadi nerezidentiem.

Imigracijas likuma grozijumi stajas speka 2010.gada 1.julija, ir pagajis vairak ka viens
gads un Ekonomikas ministrijai ar FinanSu ministrijai nav vienota viedokla vai ir ekonomiskais

labums no nerezidentu nekustama Ipasuma iegades un cik liels ir $is ekonomiskais ieguvums.

Ka vienu no galvenajiem ieguvumiem no jebkura nekustama ipasuma darfjuma ir valsts
un kancelejas nodeva. Ka ieprieks tika aprékinats vid€ji uz vienu ipaSumu summa sastada 2 015
latu un zinot, ka ka minimums ir nopirkti 585 nekustamie Ipasumi, tad kopgja valsts un

kancelejas nodevair 1 178 775 lati.

Ka nakamo var€tu min€t nekustama TpaSuma tirgus vertibas noteikSanu, ar S$o
pakalpojuma sniegSanu nodarbojas nekustama Ipasuma firmas, kur ir piesaistiti sertificti
vertetaji. Sis pakalpojums vienam nekustama ipasuma objektam izmaksa vidgji 100 lati, tad

kopgjais nerezidentu nekustama tpasuma noverteésana ir izmaksajusi 58 500 lati.

Ta ka lielaka dala no nerezidentiem nekustamo IpaSumu iegadajas, lai var€tu brivi
parvietoties Sengenas zona, tad pie ekonomiska ieguvuma varétu pieskaitit vél 70 latus par katru
nerezidenta gimenes locekla pieprasijumu terminuzturé$anas atlaujas noforméSanai. Kopa ir

1354 personas, kas ir pieprasijusas termiguzturéSanas atlauju un summa sastada 94 780 latu
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valsts nodevas, rékinot, ka valsts nodevas tick maksatas par standarta 30 dienu dokumentu
izskatiSanu. Bet valsts nodevu summa vargtu but lielaka, jo investoriem parsvara ir vélme sanemt
atbildi Tsaka termina, l1idz ar to valsts nodeva ir vai nu 170 lati vai ar7 220 latu.

Lai vini varétu sanemt uzturéSanas atlauju, viniem Latvijas teritorija ir jaapmekle
arstniecibas iestade, kur obligati javeic rentgenografiskie izmekl&jumi un jaiegadajas veselibas
apdrosSinasanas polise. Veselibas izzina un apdrosinasanas polise vienai personai izmaksa no 50
lidz 70 latiem. Cenas ir atkarigas no konkréto pakalpojumu sniedz€ju izcenojama. Tatad §1
pakalpojuma kopg&ja summa var&tu biit no 67 700 Iidz 94 780 latu.

Zinot, ka nerezidentu kop€ja nekustama Tpasuma investiciju summa ir 82 482 634 lati,
pie ekonomiska labuma var pieskaitit ve&l 1399 755 Ilatu par sanemtajiem maksas
pakalpojumiem. Tatad pien€muma aprékinama summa sastada 83 882 389 latu.

Ir jau vel neaprékinamais ekonomiskais ieguvums. P& nekustama Ipasuma tirgus
petijuma datiem var secinat, ka investori iegadajoties nekustamo 1paSumu reali Latvijas teritorija
atrodas daZas dienas gada. Bet atlikuSo laiku nekustamais TpaSums ir vai nu iziréts, vai ar1 kads
no Latvijas iedzivotajiem to apsaimnieko. Tatad nekustamais ipasums tiek pieskatits, vai nu ar
apsardzes firmas palidzibu vai arl ir noligts, kads viet&jais darbinieks, kas nodarbojas ar
saimnieciska rakstura darbiem.

Vislielakais investoru pienesums Latvijas ekonomikai ir ienakumi no nodoklu
maksajumiem tieSiem un netieSiem.

Investoriem paSiem neatrodoties Latvija tiek veikti nodoklu maksajumi, caur
pievienotas vertibas nodokli, elektribu, gazi u.c.

Investoriem atrodoties Latvija ar1 dazas dienas gada, apgrozama naudas summa var
parsniegt vidgja Latvijas iedzivotaja t€rinus gada ietvaros — uz ekskluzivu precu un pakalpojumu
iegades rekina

Investori ar savu ieguldijumu apmeéru ir ,iekustinajusi” buvniecibas nozari Latvija.
Investoriem ir augstas prasibas uz dzivoklu kvalitati un izmantojamiem materialiem. Ir atsakusies
dzivoklu biivnieciba. Bet Soreiz projekti, celtnieciba un kvalitates prasibas ir pardomatakas,
atskiriba no ,,pirmskrizes” perioda. Sobrid, ja notiek jaunu dzivoklu biivnieciba, tad nekustama
IpaSuma tirgus ir izpetits un potenciala klienta vélmes ir izzinatas.

Runajot par privatmaju buvniecibu, tad ir gadijumi, kad investors ir izvelgjies garako

procesu dzivojamas platibas iegiiSanai. Sakotngji izv€las piemerotako vietu, tad izstrada projektu
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privatmajai, un tad tiek uzsakta buvnieciba. Tas nozimg, ka $aja procesa tiek iesaistits Latvijas
darbaspéks un ir ekonomiskais ieguvums. Jo tiek maksati nodokli no darbaspéka izmantoSanas,
tiek izmantoti biivmateriali, tatad ir apgrozijums tirdznieciba, darbojas pakalpojumu tirgus (precu
piegade).

Ka negativu iezimi Latvijas ekonomikas zaud€jumos var€tu minét, nepastavigo un
neprognoz&jamo valsts politiku investoru piesaisté. Nepastaviga un gruti prognoz€jama
likumdosSana, dara uzmanigus investorus. Investori savu finansu ieguldijuma pieaugumu plano un
prognoze vairakus gadus uz prieksu. Vini v€las zinat, kas notiks ar vinu investicijam p&c trim vai
pieciem gadiem.

Imigracijas likums, kas nosaka tikai uzturéSanas atlaujas nosacijumus, jau nepilna gada
laika ir mainTjies, kas negativi ietekm@ investoru domas par Latvijas politikas stabilitati.

To varetu nosaukt par negodigu noteikumu mainu, liguma termina laika. 100 000 latu ir
nozimiga summa, par ko investori vélas sanemt drosibas garantu, ka Iiguma noteikumi netiks
pasliktinati nevienai no liguma pusém.

Uz investiciju nakotni ar ceribam Latvija varétu skatities, kad mes pievienosimies eiro
naudas zonai. Ir investori, kuriem Sis noteikums ir loti biitisks, lai vini izlemtu savas investicijas

ieguldtt Latvija.

Ka nakotnes iesp€jas investiciju piesaisté varétu mainit Imigracijas likuma nosactjumus,
un Latvijas lauku teritorija nekustama IpaSuma darjjuma summu varétu samazinat l1idz zemes
realai vertibai, bet ar vienu nosacTjumu, ka tuvakajos gados §1 zemes teritorija tieck apbiivéta ar
razoSanas telpam, viesnicam vai lieliem atpiitas kompleksiem. Tada veida investgjot finanses

teritorijas attistiba, jaunu darba vietu radiSana.
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Sabiedribas viedoklis par nerezidentu nekustama ipasuma iegadi

2010.gada 1.julija tika veikti Imigracijas likuma grozijumi, kas deva iespgju
nerezidentiem iegadaties nekustamos Ipasumus un sanemt terminuzturésanas atlauju.
Autores intervijas mérkis bija noskaidrot, ko Latvijas sabiedriba doma par Imigracijas
likuma normu, kas lauj nerezidentiem iegadaties nekustamo pasumu Latvija.
Intervija bija neliela, intervija piedalijas 10 cilveki, vecuma grupa no 25 Iidz 40 gadiem.
Intervijas jautajumi bija:
e Vai péc Jusu domam bija nepiecieSsami Imigracijas likuma grozijumi, kas lauj
investoriem iegadaties nekustamo Tpasumu Latvija?
e Vaisie likuma grozijumi biis devusi ekonomisko labumu?
e Vai Latvijai vispar ir nepiecieSami investori?

e Vaiizmainas Imigracijas likuma Jis ietekme?

Atbildes varétu sagrupét trijas dalas:

e sabiedribas locekli, kas noteikti neatbalsta Sos likuma grozijumus;

e sabiedribas locekli, kam ir vienalga, jo vinus tas neskar;

e un sabiedribas locekli, kas athalsta Sos Imigracijas likuma grozijumus.

Sis atbildes tika pamatotas ar to, ka:

e Nepamatoti tiek iztirgoti Latvijas 1paSumi, ka driz visa Latvijas teritorija piederes citu
valstu pilsoniem un miisu iedzivotaji - ,,tiks turéti verdziba”. Un Latvijas ekonomiskais
labums nebiis nekads, jo Latvijas zemes piederés nerezidentiem. Un investori Latvijai
vispar nav nepiecieSami.

e Tie sabiedribas locekli, kuriem ir vienalga, savu atbildi pamato ar to, ka més tapat neko
nevaram mainit, un misu viedokli, neviens neuzklausa. Imigracijas likuma grozijumi
mani personigi neietekm@ un no valsts ekonomikas neko daudz nesaprotu. Tadgl, ja sads
likums ir pienemts, tad ta arT vajadz€ja darit.

e Un tresa sabiedribas grupa ir ta, kas ir pozitivi noskanoti uz nerezidentu investicijam.

Vini saskata iesp&ju, $ada veida uzlabot Latvijas ekonomisko situaciju. Latvija viena
pati nespés izklut no finansu gratibam. Un aiznemoties naudu no Starptautiskajiem aizdevejiem,

misu valsts vél vairak zaudg€s savu iesp&ju lemt valsts attistibu turpmak.
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Jebkuras valsts ekonomiska attistiba ir cie$i saistita ar kaiminvalstu finansu politiku.
Sis jautajums biitu jaapskata kaiminvalstu likumdo$ana, varbit arf Latvijai ir iesp&ja piesaistit
investorus savadaka veida un iegut lielaku ekonomisko stabilitati.

Uzklausot atbildes no bankas sektora darbinieka, autorei radas prieksstats, ka
Imigracijas likuma grozijumi dos tikai un vienigi ekonomisko labumu ilgtermina.

Ja turpmakie investoru plani bus saistiti ar Latviju, tad ieguv€ji bus visa sabiedriba
kopuma.

Atbildes par ekonomisko ieguvumu valsts m&roga més sanemsi tikai pé€c viena vai
diviem gadiem, kad Latvijas Republikas Finansu un Ekonomikas ministrijas biis veikusSas
aprékinus un izdarijusas secinajumus par nerezidentu investicijam kopuma.

ST neliela intervija atspogulo, ka sabiedribas viedoklis ir atskirigs un jautajums par

nekustama Tpasuma investicijam ir diskutéjams.
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Secinajumi

10.
1.

12.

13.
14.

15.

Nekustamo pasumu pérk nerezidenti, kuri vélas sanemt terminuzturésanas atlauju Latvija.
Nerezidenti iegadajas nekustamo Ipasumu, bet vina nedzivo, nekustamais Ipasums nonak
1zirejamo IpaSumu saraksta.

Nekustama Tpasuma vertibas tirgus apstaklos var mainities biezak neka vienu reiz gada,
tatad arT kadastrala vértiba mainas.

Nekustama 1pasSuma tirgl, vispieprasitakie TpasSumi ir vid€ja izméra dzivokli, kas ir
apméram 60 [1dz 65 kvadratmetru plasi.

Investori mekle konkretus nekustama Ipasuma piedavajumus ar konkrétiem tehniskiem
parametriem.

No nekustama IpaSuma tirgus attistibas tendencem ir lieli ieguveji nekustama ipasuma
Vertetaji, juristi un notari.

Nekustama Ipasuma tirgii piedalas arT viet€jie iedzivotaji, kas savus iekratos finansu
lidzeklus, tagad iegulda nekustamaja TpaSuma par sev vélamo cenu.

Nekustama Tpasuma tirgli pastav cenu nesamerigums, pardevéjs veélas cenu nesamazinat,
investors vélas pienemamas cenas.

Nekustama tpasuma tirgi lielakais darjjuma skaits bija vérojams S$1 gada jiilija meénesT.
Nekustama pasuma darijuma apjoms ped¢ja gada laika ir pieaudzis par vidgji 15 %.
Bankas atgiist savu naudu no ,,sliktajiem” kreditiem, un var sak izsniegt kreditus jauniem
projektiem.

Konservativi investori var ieguldit finanSu investicijas kultirvesturiskos objektos,
piemé&ram, pilis un muizas, tada veida tiek garantéts objekta labais tehniskais stavoklis.

Uz nekustama Tpasuma tirgus pamata var veidot ilgtermina tautsaimniecibas attistibu.
Investiciju ilgums ir atkarigs no nekustama IpaSuma tirgus svarstibam. Investori savas
investicijas saglaba, 1idz bridim, kad ir izdeviga tirgus cena nekustama tpasuma pardosanai.

Valsts ekonomiskais ieguvums no nekustama ipasuma investoriem ir nodokJu maksajumi.
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PriekSlikumi

Mainit nerezidentu nekustama Ipasuma summu Riga un Jurmala, kas ir nozimigakas
Latvijas pils€tas palielinot ieguldfjuma summu Iidz 200 000 latu, kas dotu lielaku
investiciju ieguldijumu.

Nemainot ieguldijuma investiciju summu Riga un Jirmala, nekustama Tpasuma investoriem
biitu par pienakumu jauzliek iesaistities pils€tas infrastruktiiras uzlaboSana un sakartosana.
Sads pienakums investorus varétu novirzit citam Latvijas pilsétam. Attistot un uzlabojot
vietgjas pasvaldibas iespgjas.

Ka atbalsta programma nekustama IpaSuma investoriem varétu but valsts atbalsts
infrastrukttiras sakartoSana, ja tiek regiona attistita uznéméjdarbiba un veidotas papildus
darba vietas.

Mainit investoriem ieguldjjuma summu un nodoklu politiku, ja tiek planota liela razoSana
(rlipnicas) atveérSana, kas mazinatu bezdarba Iimeni un valsts budzeta dotu labumu no
nodokliem ( Sociala, darba devgja, darba némgja).

Turpmakas likumdosanas izmainas veikt pamatojoties uz ekonomisko tirgus p&tijumu, citu
valstu pieredzi investoru piesaiste, lai biitu konkréti projekti, kas dotu investiciju apjomu
ilgtermina.

Nekustama Ipasuma datu bazes biitu jaapvieno viena, lai mazinatu birokratiju un laika
patérinu. Ka paraugu vartu nemt Zviedrijas modeli, kas ir devis ieguvumu nekustama
IpaSuma procesa sakartoSana.

Atklati publiskot Latvijas nekustama Tpasuma lielakos darfjumus, valsts Ipasuma esoSos
nekustamos Ipasumus un apsaimniekosanas tames.

Nekustamos 1pasumus, kas pieder valstij, bet nav nepiecieSami valsts pamatfunkciju
pildisanai, piedavat nekustama Tpasuma tirgii, gistot ekonomisko labumu.

Jamaina sabiedribas atticksme pret investoru ieguldfjumiem un ekonomisko labumu no

tiem.
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2.pielikums Zemesgramata registréto ipasumu skaits ( Valsts Zemesgramata, Autore)
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3. pielikums Tirgus konkurences modeliem raksturigako pazimju salidzinajums (Vanags, 298, 223)

Konkurences Tirgus konkurences modeliem raksturigakas pazimes
modelu pazimes | Monopols Oligopols Monopol - Pilnigas
konkurence konkurence

Dalibnieku skaits | Viens pardevéjs | Neliels skaits Liels Loti liels
tirgus pardeveju
pieprasijuma un
piedavajuma
veidoSana
Tirgl piedavato | Unikalas preces | Saméra lielas Paradas formas Preces
precu ar ierobezotam atSkiribas, bet atSkiribas, bet vienveidigas
vienveidigums alternativam pastav saglabajas

alternativas funkcionalais

viendabigums

Precu Viss tirgus Katram Neviens tirgus Tirgus sadalas
pardevéjam salidzinosi liela | dalibnieks nav salidzinosi
piederosa tirgus tirgus dala domingjosa vienadas, nelielas
dala stavoklt dalas
lespgja ietekmét | Loti liela Bitiskas Nelielas Nepastav
cenu
Barjeras Neparvaramas Bitiskas Nelielas Nepastav
ieieSanai un
1zieSanai no
tirgus
Tirgus Informacija Informacija Augsta Pilniga — visi
dalibniekiem nepilniga nepilniga informétiba, tirgus dalibnieki
pieejama informacija informeéti

informacija

viegli pieejama
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3. pielikuma Tirgus konkurences modeliem raksturigako pazimju salidzinajums turpinajums

(Vanags, 298, 223)

Konkurences Tirgus konkurences modeliem raksturigakas pazimes

modelu pazimes | Monopols Oligopols Monopol - Pilnigas
konkurence konkurence

Tirgus Nepastav Viendabigums Marketinga Pilnigs

dalibnieku viendabigums nepastav raditas atskiribas

viendabigums

Valsts ietekme Valsts ietekme Pastav valsts Neliela Nebutiska

uz tirgus liela uzraudziba

dalibniekiem

Precu eksporta Nepastav vai Pastav Pastav Nepastav

un importa ierobezots

esamiba

Tirgus Darbojas Pardeveji Dalibnieki Pilnigs

dalibnieku pastavigi vienojas par rikojas pastavigi | pastavigums

ricibas cenam savas intereses

pastavigums

savas intereses

Tirgus Dalibnieki Pardevgji rikojas | Dalibnieku Dalibnieki

dalibnieku uzvedas racionali | saskanoti, uzvedibu ietekmé | uzvedas racionali

uzvedibas pircgjus liela reklama

racionalitate meéra ietekmé

reklama
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1ZZINA PAR AIZSTAVESANU

Bakalaura darbs izstradats RPIVA Socialo zinatnu fakultate.
Ar savu parakstu apliecinu, ka Rigas pedagogijas un izglitibas vadibas akadémija
iesniegtais, manis izstradatais bakalaura darbs ir originaldarbs, kas izstradats patstavigi, un nav

plagiats.

Bakalaura darba autors/-e:

(vards, uzvards, paraksts)

Rekomendg€ju darbu aizstavesanai - darba zinatniskais/-a vaditajs/-aja:

(akadémiskais amats, zinatniskais grads, vards, uzvards, paraksts)

Bakalaura darbs aizstavéts Parbaudijuma komisijas 20 .gada

s€dg, protokola Nr. , VErtéjums: ( )

Valsts parbaudijuma komisijas priekssedétajs:

(akadeémiskais amats, zinatniskais grads, vards, uzvards, paraksts)



