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Pētījuma mērķis

Pētījuma mērķis ir apkopot pasaules pieredzē atzīto labo praksi un to ekonomisko SVID analīzi, kura izmantojama stratēģisko lēmumu pieņemšanā attiecībā uz Latvijas PSR periodā celto daudzdzīvokļu dzīvojamo ēku atjaunošanu.
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Ievads
PSRS laika apbūve ir atstājusi Rīgai un citām Latvijas pilsētām neizteiksmīgus, dažādas kvalitātes daudzdzīvokļu mājas ar līdzvērtīgu tām piesaistīto teritoriju. Revitalizācija jeb atdzīvināšana nozīmē šo māju atjaunošanu līdz zināmam estētiskam un lietderībai atbilstošam stāvoklim, kā arī starp mājām atrodošos piesaistīto zemju sakārtošanu. Ar māju lietderību un estētiku mēs saprotam dzīvojamās vides komfortu, vērtību un drošību kā inženiertehnisku raksturojumu un arī kā sociālo drošību. Dzīvojamo māju lietderība tiek definēta arī ar ES prasībām par  ēku energoefektivitāti un ēku inženiertehnisko novērtējumu (drošība, ilglaicība, vērtības saglabāšana). Teritorijas labiekārtošanas prasībām ir zināmā mērā subjektīvs, laikam atbilstošs kritērijs, kuru raksturo sociāla rakstura pakalpojumi – auto stāvvietas, bērnudārzi, rotaļlaukumi, bērnu drošas atstāšanas laukumi, sporta laukumi un būves, celiņi un apstādījumi. Katrā valstī uz minēto ir gan no Latvijai atšķirīgas normas un viedokļi, gan kopīgi. Daudzām valstīm var būt visai kopīga ar Latviju izpratne par lietderību un estētiku, bet visai atšķirīga īpašuma piederības un likumu noteiktā situācija, kas tiešu šo valstu pieredzi neļauj pārnest uz Latviju. Ir arī situācijas kurās citu valstu mehānismi ir atbilstoši Latvijai un derīgi pārņemšanai, bet atšķiras lietderības un estētikas kritēriji. Protams, ka pastāv miksēti varianti. Latviju raksturo maza budžeta (valsts un pašvaldības) spēja salīdzinot ar nepieciešamo apjomu, kā arī liels mazturīgo dzīvokļu īpašnieku īpatsvars. Šāda situācija praktiski tik lielos apjomos nav novērojama attīstītās vecajās brīvā tirgus ekonomikas valstīs. Nevienā no tām nav tik lielā skaitā aptuveni vienlaicīgi jārenovē tāds daudzums māju un jālabiekārto tāds daudzums teritoriju. Šāda situācija vienīgi ir bijusi Vācijā pēc Austrumvācijas pievienošanas, bet to zināmā mērā atrisināja Vācijas budžeta iespējas. Praktiski  tāda apjoma uzdevumi (relatīvi apjomi salīdzinot procentuāli no kopējā dzīvojamā fonda) tiek risināti tikai postpadomju republikās un īpaši bijušās PSRS republikās. Latvija vēl atšķiras ar situāciju, kurā tika samazināta ēku energoefektivitāte ar īpašu lēmumu, kas ļāva būvēt klimata joslai neatbilstošas ēkas, ko pamatoja ar tai laikā lēti pieejamu siltumu apkurei. Šī situācija nozīmē tikai to, ka ieguldījumi ēku energoefektivitātes celšanai ir nepieciešami lielāki kā, piemēram, Igaunijai. Līdz ar to citu valstu labās prakses pielietošana ir reducējama uz to valstu labo praksi, kuras ir radušas metodes kā maksimāli piesaistīt viena uzdevuma risināšanai valsts, pašvaldību un privātos līdzekļus. Protams, ka ir ņemama vērā likumdošanas specifika un īpašumattiecības. Praktiski tas nozīmē, ka nav un nebūs pilnībā pārņemamas prakses bez tās adaptācijas Latvijas apstākļiem, kā arī nebūs vienotas metodes, bet būs tikai dažādu adaptētu metožu apvienojums.

Pētījuma metodoloģija

Pētījuma veikšanai tika izveidots indikatoru panelis, kas ļauj aptaujas veidā konkretizēt katras valsts situāciju, realizētos darbus un izmantotās metodes. Indikatoru panelis ir izveidots saskaņā ar Latvijas, pārsvarā Rīgas situācijas skatījumu uz aktuālākām problēmām, īpašuma attiecībām, valsts, pašvaldības un privāto īpašnieku sadarbības iespējām. 

Jebkura atsevišķa pozitīva atbilde var tikt izskatīta un analizēts tai atbilstošā paņēmiena iespējamais pielietojums Rīgas pilsētai. 

Tiek aplūkoti PPP izveidošanas un darbības piemēri, kuri varētu tikt sekmīgi adaptēti Rīgas pilsētā.

Situācijas, kuras līdzīgas Latvijas apstākļiem, tiek analizētas atsevišķi, izsverot iespējamos šķēršļus to ieviešanai Rīgā.

Vispārējs apskats

Situācijas izpētei tika apsekotas vairākas valstis, par kurām zināms, ka tajās ir lielākā skaitā krasi neatbilstošas šodienas nosacījumiem, pēc Otrā pasaules kara būvētas daudzdzīvokļu mājas. 

Situācija, ka nav ziņu nenozīmē, ka minētajās valstīs principā aptaujātajā jomā nekas nenotiek, bet darbībām ir tik fragmentārs raksturs, ka nav iespējams analizēt to cēloņsakarības un pienesumu. 

Praktiski visās postpadomju valstīs (ieskaitot Austrumvāciju), uzmanība galvenokārt ir pievērsta dzīvokļu īpašnieku apziņas veidošanai, iesaistot jaunos īpašniekus ēku uzlabošanas (renovācijā, energoefektivitātes uzlabošanā un apsaimniekošanā) un jaunas dzīvokļu celtniecības pasākumos. 

Analizējot atbildes var pamanīt, ka lielākoties šobrīd māju renovācija tiek stimulēta, izmantojot valsts un pašvaldību budžetu iespējas. Pārsvarā tie ir pašvaldību dažādi atbalsta veidi un PPP tiek izmantots epizodiski.

 Pastāv liela atšķirība starp Latvijas (Rīgas) un citu valstu dzīvokļu īpašnieku organizētības līmeni un sekojoši iespējām pieņemt lēmumus. Dažās valstīs, piemēram, Vācijā, jautājumu par dzīvokļu īpašnieku pienākumiem atrisināja ar privatizācijas noteikumiem, kas skaidri formulēja turpmākos nosacījumus dzīvokļa iegādes gadījumā. Lietuvā neskaidru vai nepietiekami obligātu privatizācijas nosacījumu sekas tikušas labotas ar dažādām metodēm, piemēram, piespiedu administratoru – pārvaldnieku iecelšanu. 

Zeme zem daudzdzīvokļu mājām Rīgā bieži ir citu privātpersonu īpašums. Citās postpadomju valstīs šāda zeme nav dažādu īpašnieku īpašums, bet ir ar māju vienots nekustamais īpašums. Līdz ar to ir ierobežotas iespējas tieši pārņemt kādas valsts (pilsētas) labo praksi bez nopietnas adaptācijas. Kā redzams, no atbildēm uz jautājumiem, praktiski nenotiek veselu dzīvojamo rajonu un vēl mazāk to teritoriju revitalizācija, bet lielākā vērība tiek pievērsta arvien lielāka skaita atsevišķu māju iesaistīšanai renovācijas procesā. Šāda prakse liek domāt, ka tiek cerēts, ka rajonu veido atsevišķu māju kopums, un laika gaitā viss rajons tiks revitalizēts, jo citādi tas prasītu pārlieku lielus budžeta līdzekļus. Teritoriju revitalizācija pamatā tiek atstāta uz vēlāku laiku ar cerību, ka rajona māju revitalizācija izraisīs atbilstošas prasības teritorijas labiekārtotības līmenim, un to procesa turpinājumā īstenos līdzīgi māju renovācijai. Jaunas celtniecības stimulēšana notiek visai vienveidīgi – galvenokārt sniedzot finansiālu atbalstu, retāk finansēšanas atbalstam tiek pievienota infrastruktūras izbūve par pašvaldības  līdzekļiem. 

Kanādas un ASV šodienas prakse kardināli atšķiras no postpadomju teritorijā izmantotās, jo atšķiras ne tikai nekustāmā īpašuma attiecību sakārtotības līmenis, bet ir sasniegts daudz augstāks līmenis vērtspapīru izmantošanā (kas galvenokārt attiecas uz privātā kapitāla piesaisti).

Šāda situācija liek apskatīt katras valsts labo praksi atsevišķi un, izejot no Latvijas (Rīgas) specifikas, atlasīt labākos variantus, kurus var būt iespējas dažādi kombinēt, lai piemērotu Rīgas pilsētai. Atbilstoši uzdevumam, šā pētījuma ietvaros var veikt tikai kandidātu atlasi labās prakses piemērošanai Rīgas pilsētai. Metožu kombinēšana un adaptācija ir atsevišķa pētījuma uzdevums, jo, kopā ar adaptējamo citu valstu praksi, ir izmantojama arī dažu Latvijas pilsētu prakse un jau iepriekš veikti teorētiski pētījumi. 

Eiropas valstu prakse mājokļu politikas valsts atbalsta instrumentu izmantošanā

Eiropas Savienībā ir aptuveni 100 milj. daudzģimeņu mājas. Šī dzīvojamā sektora daļa sastāda aptuveni 47,5 % no kopējā Eiropas Savienības mājokļu sektora. Aptuveni 1/3 no daudz- ģimeņu mājokļiem ir sērijveida daudzstāvu dzīvojamās mājas (35 miljoni). Lielākā daļa ( 80%) no sērijveida dzīvojamām ēkām tika uzbūvētas no 1945. līdz 1990.gadam. Jaunajās Eiropas Savienības dalībvalstīs procentuāli ir lielākais sērijveida dzīvojamo ēku skaits nekā vecajās.

Jaunajās ES valstīs – Polijā, Čehijā, Ungārijā, Slovākijā, u.c. – galvenā problēma, ko risina nacionālās mājokļu politikas, ir mājokļu patēriņa pieejamība (angliski – affordability) . Šajās valstīs (tāpat kā Latvijā) nav pietiekama nodrošinājuma ar dzīvojamo fondu. Jaunajās Eiropas Savienības valstīs mājokļu atbalstam tika atvēlēta no 658 milj. Eiro un mazāk, savukārt vecajās dalībvalstīs no 1 800 milj. Eiro līdz 87.1 milj. Eiro ( skatīt tabulu Nr. 1 ). 

Tabula Nr.1 Valsts loma mājokļu sektora attīstībā 1,2
	Valsts
	Subsīdiju veida atbalsts publiskam dzīvojamam fondam 

(2003. gads)
	Valsts atbalsta subsīdijas mājokļu sektoram

(2003. gads)

	
	
	Tiešās subsīdijas
	Valsts Budžets
	Reģionālais vai pašvaldību budžets
	 Valsts Subsīdijas renovācijai

	
	% no Valsts budžeta izdevumiem


	(Milj. Eiro)
	% no tiešām valsts subsīdijām
	% no tiešām valsts subsīdijām
	% no Valsts atbalsta subsīdijām mājokļu sektoram 



	Latvija
	n/z
	0
	0
	0
	Nav

	Lietuva
	1.14
	0
	0
	0
	2.3

	Igaunija 
	0.26
	5.3
	100
	n/z
	N/Z

	Polija
	0.24
	173.2
	100
	n/z
	0.2

	Slovākija
	0.52
	36.5
	100
	0
	N/Z

	Somija
	4.30
	107
	100
	0
	5 (jauno māju  konstrukcijai un renovācijai)

	Čehija
	3.40
	658
	100
	0
	N/Z

	Zviedrija 
	2.10
	194.9
	100
	0
	n/z

	Francija
	4.45
	1 800
	100
	n/z
	4.9

	Dānija
	3.40
	592.1
	77.3
	22.7
	4.0

	Vācija
	2.45
	n/z
	n/z
	n/z
	8.1 (Austrumu Vācijā)

	Austrija 
	n/z
	87.1
	0
	100
	0.56


Valstu nacionālās mājokļa politikas pasākumi koncentrējas uz esošo namu atjaunošanu un uz atbalstu jaunu māju celtniecībai. Iedzīvotājiem ir pieejami dažādi mājokļu atbalsta veidi:

a) valsts un/vai pašvaldību subsīdijas un atvieglojumi mājokļu kredītiem;

b) ienākumu nodokļu atvieglojumi hipotekārajiem aizņēmējiem, tā, piemēram, Polija piedāvā arī nodokļu atvieglojumus līdz 19% no mājokļa modernizācijas izmaksām (skatīt Tabulu Nr. 2).

Eiropas Savienības valstu iedzīvotāji var saņemt valsts garantijas kredītu saņemšanai, izdevīgus kredītus mājokļa iegādei un renovācijai un dažādas nodokļu atlaides - visbiežāk ienākuma nodokļa atlaidi par bankām maksātajām aizņēmumu procentu likmēm. Finansiālie ieguldījumi mājokļu atbalstam dažādiem valsts un pašvaldību pasākumiem, tā ir nauda, kas nenāk valsts kasē. 

Valstis piedāvā subsidēto kredītu politiku: 

· valsts subsidēto aizdevumu likmes ir zemākas par tirgū esošajām;

· hipotekāro kredītu procentu atmaksas atvieglojumus, atskaitot daļu vai visus aizņēmuma procentus no ar ienākuma nodokli apliekamajiem ienākumiem;

· atbrīvojumi no īpašuma nodokļa noteiktu periodu pēc ēkas uzbūves vai dzīvokļa iegādes 

Enerģijas patēriņš uz vienu daudzdzīvokļu māju mājsaimniecību vecajās Eiropas Savienības dalībvalstīs ir par 50% augstāks nekā jaunajās. Potenciālais enerģijas patēriņa samazinājums caur renovācijas pasākumiem vecajām Eiropas Savienības dalībvalstīm ir no 20% - 40%, jaunajās no 30% - 50% . Ir skaidrs, ka enerģijas ietaupījumu potenciāls jaunajām Eiropas Savienības dalībvalstīm ir milzīgs2.

                        Tabula Nr.2 Valsts atbalsta veidi mājokļu sektorā jaunajās un vecajās ES dalībvalstīs 2
	Atbalsta veids
	Jaunās ES valstis
	Vecās ES valstis

	
	Lietuva
	Igaunija 
	Polija
	Slovākija
	Čehija
	Zviedrija
	Austrija
	Francija
	Vācija

	Līdzfinansējums mājokļu kredītiem
	N/Z
	Līdzfinansējums dzīvojamu māju renovācijai.
	Procentu likmju subsīdijas, subsīdijas pašvaldībām.
	Valsts mājokļu fonds piedāvā
	Kredītu procentu likmes tiek atskaitītas 

 (ar nodokli apliekamajiem ienākumiem)
	Procentu likmju subsīdijas
	Līdzfinansējums kredītiem, kas piedāvā zemas (zem tirgus vērtības) procentu likmes
	Kredīti, kas zemāki par tirgus cenu, pirmā mājokļa iegādei
	N/Z

	Nodokļu  atvieglojumi
	N/Z
	Ieviesti nodokļu atvieglojumi pēc renovācijas dzīvojamam mājam, kas savukārt atvieglo kredītu segšanu. 
	1996.gadā no ienākuma nodokļa kopumā tika atvilkti 6,4%.  Atvieglojumi attiecas uz 19% no mājokļa izmaksām 

(līdz zināmai summai)
	N/Z
	N/Z
	Mājokļu īpašnieki var ietaupīt līdz 30% no kredīta procentu maksājumiem

Nodokļu atvieglojumi mājokļa kredītiem 1311 milj. €  (2001)
	Plašas 

un sazarotas 

programmas
	Tiek piemēroti tiem, kas pērk pirmo mājokli, pastāv atlaižu "griesti" un atvieglojumi tiek piemēroti ierobežotu laiku
	Procentuāls atvieglojums, finansiālam pieprasījumam- 28,6 % 

	Atsevišķas

Programmas
	Subsīdijas mājokļu renovācijai- (2.3% no budž.)
	N/Z
	Termo-renovācijas atbalsta programmas eksistējošam dzīvojama ēkam; zema ienākuma ģimeņu atbalsta sistēma , komunālas īres namu būvniecības

 atbalsta programma
	N/Z
	Atbalstāmo 

mājokļu  būvniecības programma;  paneļu namu reģenerācijas programma.
	N/Z
	N/Z
	N/Z
	N/Z

	Palīdzība mājokļa izmaksu 

(īre, kom. maks.) 

segšanai
	Mājokļu aizdevumu apdrošināšana
	Daļējais pašvaldību atbalsts īres un komunālo izmaksu segšanai. Ja apkures cenas pieaugums ir lielāks nekā 20% ,  tiks piešķirts daļējais pašvaldību līdzfinansējums 
	Palīdzība kooperatīviem, 

Komunālo cenu samazinājuma 

struktūra.
	N/Z
	Tehniskas infrastruktūras konstrukcijas atbalsta programma; atbalsts ūdens apgādes sistēmas renovācijai.
	Finansējums mājokļa maksājumiem un pabalsti veciem cilvēkiem 180 milj. €  (2001)
	N/Z
	Jebkura īpašuma tipa mājoklim
	Jebkura īpašuma tipa mājoklim; mājokļa izmaksas nedrīkst pārsniegt 25% no mājs. ienāk.


Ir nepieciešams nosaukt pamatproblēmas mājokļu renovācijas kredīta ņemšanai Eiropas Savienībā:

1- Institucionāla: lai paņemtu renovācijas kredītu ir nepieciešama sapulces pozitīvais lēmums, kuru joprojām ir grūti sasniegt. 

2- Finansiāla: ievērojamai mājokļu īpašnieku daļai nav pietiekami lieli naudas līdzekļu uzkrājumi pašu investīcijai vai kredīta 1 summas maksāšanai.

3- Legāla – mājokļu īpašnieku asociācijām nav legāla statusa, kurš atļautu paņemt kredītu renovācijai, tapāt individuālie īpašnieki ir negribīgi atstāt savu īpašumu, ka renovācijas kredīta ķīlu. 

4- Psiholoģiskais- mājokļu īpašnieki jaunajās Eiropas Savienības dalībvalstīs nav pieraduši ņemt kredītus viņu pašu mājokļu investīcijām. Mājokļu īpašnieku starpā pastāv uztraukums un nevēlēšanās atbildēt par faktiski nepiederošām mājokļa sastāvdaļām un tehniskām daļām ( koplietošanas telpas).

Izpētot dzīvojamo māju renovācijas atbalsta faktoru tika konstatēts, ka aptuveni puse no Eiropas Savienības dalībvalstīm sniedz atbalstu mājokļu renovācijai. Ka tāds atbalsts pastāv nodokļu atvieglojumu formā ( 40%), mērķa subsīdiju formā (30%) un garantiju formā ( 25%). Pastāv neliela procentuāla starpība starp jaunajām un vecajām Eiropas Savienības dalībvalstīm, izņemot faktu, ka trīs Jaunajās Eiropas dalībvalstīs ( Latvija, Ungārija, Bulgārija)  vispār neeksistē tiešais valsts renovācijas atbalsts. 

Apkopojot un analizējot Eiropas Savienības dalībvalstu pieredzi mājokļu sektora atbalsta veicināšanā, tika konstatēts, ka viens no labākajiem veidiem eksistējošā dzīvojama fonda kvalitātes uzlabošanai un renovācijas procesa atbalstam ir Valsts renovācijas atbalsta programmas vai Valsts līdzfinansējuma iestrāde dzīvojamo māju renovācijas procesos. Nav noslēpums, ka augšminētās Valsts mājokļu politikas shēmas veiksmīgi darbojas un pierāda to nepieciešamību un noteikto lietderības pakāpi. 

Uz doto brīdi Latvijā neeksistē neviens no valsts atbalsta pasākumiem mājokļu sektora attīstības veicināšanai, kādi ir minēti tabulā Nr.2. Tālab ir aktuāli Latvijā ieviest ārvalstīs pārbaudītus finanšu instrumentus un mehānismus, kuri veicinātu esošo mājokļu atjaunošanas un pilnvērtīgas atjaunošanas attīstību. 

Pētījuma rezultāti

Valstu indikatoru panelis

Jautājumi un atbildes par labo praksi  dzīvojamo māju un rajonu revitalizācijā
	Jautājums
	atbildes varianti
	Igaunija
	Lietuva
	Latvija
	Vācija
	Polija

	Vai daudzstāvu dzīvojamo māju apbūvē izmantoti sērijveida projekti?
	jā
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	nē
	0
	0
	0
	0
	0

	 
	šādu māju skaits no kopējā ir neliels ( zem 10% ? 5%?)
	0
	0
	0
	0
	0

	Kā īpašumā atrodas daudzstāvu dzīvojamās mājas un dzīvokļu īpašumi tajās?
	pašvaldības
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	valsts
	X
	X
	X
	0
	X

	 
	dzīvokļu īpašnieku ( māja ir kopīpašums vai kooperatīvais īpašums)
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	vienam privātīpašniekam
	0
	0
	0
	0
	0

	 
	kopīpašums privātīpašniekiem ar valsti vai pašvaldību
	X
	X
	X
	0
	X

	Vai ir nepieciešami ieguldījumi šo māju-
	renovācijā
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	siltuma efektivitātes paaugstināšanā
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	iekšējo komunikāciju uzlabošanā (atjaunošana)
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	teritorijas labiekārtošanā 
	X
	X
	X
	X
	X

	Kas regulē un sekmē ieguldījumu veikšanu mājās ?
	likumu un citu normatīvo aktu prasības
	X
	X
	0
	X
	0

	 
	pašvaldības iniciatīva
	X
	x
	0
	X
	0

	 
	valsts iniciatīva
	X
	x
	0
	X
	0

	 
	privātīpašnieku iniciatīva
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	sodi par mājas neuzturēšanu atbilstoši noteikumiem
	0
	X
	0
	X
	0

	 
	šādi ieguldījumi praksē  notiek 
	X
	X
	X
	X
	X

	Kādi ir finansiālie stimuli veikt ieguldījumu mājās?
	valsts atbalsts (programmas, subsīdijas, budžets)
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	pašvaldības atbalsts (programmas, subsīdijas, budžets)
	X
	X
	0
	X
	0

	 
	PPP
	0
	X
	X
	X
	X

	 
	privātais bizness
	0
	0
	X
	X
	X

	 
	sodi par normatīvo aktu neievērošanu
	0
	X
	0
	 
	0

	Kā īpašumā ir zeme zem dzīvojamām mājām?
	pašvaldībai
	0
	X
	X
	X
	X

	 
	tikai mājas (dzīvokļu) īpašniekiem
	X
	0
	X
	X
	X

	 
	var piederēt arī citām fiziskām vai publiskām ( valsts, pašvaldība) personām
	0
	X
	0
	0
	0

	 
	zeme var būt citu īpašnieku kopīpašums
	0
	0
	0
	0
	0

	Kā pašvaldība atbalsta dzīvojamo māju rajonu revitalizāciju?
	pašvaldības atbalsta programmas
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	subsīdijas
	0
	X
	X
	X
	X

	 
	izbūvē komunikācijas un ceļus par budžeta līdzekļiem
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	izbūvē autostāvvietas, bērnudārzus, bērnu rotaļu laukumus, sporta būves par budžeta līdzekļiem
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	to nosaka likums
	0
	X
	 
	X
	 

	Kā pašvaldība atbalsta jaunu dzīvojamo māju būvniecību?
	piešķir zemi būvniecībai par maksu (zemāku maksu?)
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	izbūvē komunikācijas un infrastruktūru jaunos māju rajonos
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	izsniedz kredītus par zemākiem %
	X
	X
	0
	X
	0

	 
	citi
	X
	0
	X
	 
	X

	Kā valsts atbalsta dzīvojamo māju rajonu revitalizāciju?
	atbalsta programmas
	0
	X
	X
	X
	X

	 
	subsīdijas
	0
	X
	X
	X
	X

	 
	izbūvē komunikācijas un ceļus par budžeta līdzekļiem
	0
	0
	0
	X
	0

	 
	izbūvē autostāvvietas, bērnudārzus, bērnu rotaļu laukumus, sporta būves par budžeta līdzekļiem
	0
	X
	0
	X
	0

	 
	citi
	0
	0
	 
	X
	 

	Kā valsts atbalsta jaunu dzīvojamo māju būvniecību?
	piešķir zemi būvniecībai par maksu (zemāku maksu?)
	0
	0
	0
	X
	0

	 
	izbūvē komunikācijas un infrastruktūru jaunos māju rajonos
	0
	0
	0
	X
	0

	 
	izsniedz kredītus par zemākiem %
	0
	X
	0
	X
	0

	 
	citi
	0
	0
	0
	X
	0

	Kādi praksē ir realizēti projekti un programmas ieguldījumiem mājās un māju rajonos? 
	pašvaldības atbalsta programmas
	X
	X
	X
	X
	X

	 
	pašvaldības subsīdijas
	 
	x
	0
	X
	0

	 
	pašvaldības izbūvē komunikācijas un ceļus par budžeta līdzekļiem
	 
	x
	X
	X
	X

	 
	pašvaldības izbūvē autostāvvietas, bērnudārzus, bērnu rotaļu laukumus, sporta būves par budžeta līdzekļiem
	0
	x
	X
	X
	X

	 
	valsts atbalsta programmas
	X
	x
	X
	X
	X

	 
	valsts subsīdijas
	0
	x
	X
	X
	X

	 
	valsts izbūvē komunikācijas un ceļus par budžeta līdzekļiem
	0
	0
	0
	X
	0

	 
	valsts izbūvē autostāvvietas, bērnudārzus, bērnu rotaļu laukumus, sporta būves par budžeta līdzekļiem
	0
	0
	0
	X
	0

	 
	privātos līdzekļus
	X
	0
	X
	X
	X

	 
	PPP
	X
	X
	X
	X
	X


Igaunija

Dzīvojamo māju revitalizācija

Igaunijā dzīvokļu privatizācija būtiski neatšķiras no privatizācijas procesa Latvijā.

Daudzdzīvokļu dzīvojamās mājās privatizēti ap 98% dzīvokļu īpašumu, kuriem atbilst attiecīgās mājas un mājai piesaistītās zemes domājamā daļa.

Būtiskas atšķirības ir apsaimniekošanas procesa attīstībā un kapacitātē.

Dzīvokļu īpašnieku sabiedrības izveidotas 90% māju. Mājās, kurās sabiedrības nav izveidotas, tiek iecelti māju pārvaldnieki ar dzīvokļu īpašnieku sabiedrību tiesībām un pienākumiem. Šādu māju apsaimniekošanas organizācijas forma vienkāršo lēmumu pieņemšanu par ieguldījumiem mājās. 

Māju renovāciju atbalsta ar valsts atbalsta programmām, kuras finansē no valsts budžeta, un kuras administrēšanu veic valsts garantiju fonds - "The Estonian Credit and Export Guarantee Fund KredEx ". Programma nodrošina garantijas aizdevumiem un līdzfinansējumu 10% apmērā dzīvokļu īpašnieku biedrībām māju renovācijai. 

Biedrības kopsapulces balsojumam par kredīta ņemšanu jābūt ne mazāk kā 50% plus vēl viena balss. Pieprasījums pēc līdzekļiem šai programmā ir liels, visu apjomu izmanto dažu dienu laikā pēc konkursa izsludināšanas.

Igaunijā mājokļiem ir arī pašvaldību atbalsts, kuru nosaka katras pašvaldības saistošie noteikumi. Piemēram, Tallinai ir programma dzīvokļu īpašnieku biedrību māju renovācijai ņemto aizdevumu kredīta procentu daļējai dzēšanai.

Padomju laika apbūves mikrorajonu kompleksai revitalizācijai plāni nav izstrādāti.

Tallinā pabeigšanas stadijā ir programma "5000 dzīvokļu", kas atbalsta jaunu dzīvojamo mikrorajonu izbūvi, t.sk. programmas ietvaros ir izbūvētas ap 30 kotedžu tipa 2-stāvu mājas. Tallinas pašvaldība jaunu dzīvojamo māju celtniecībai atklātā konkursā ir nodevusi zemi privātuzņēmējiem nomā uz 99 gadiem, lai uzbūvētu ap 20 daudzdzīvokļu mājas.

Praksē ieguldījumiem dzīvojamās mājās pamatā tiek piesaistīti privātie līdzekļi, maz valsts un pašvaldību līdzekļi.

PPP kā sadarbības forma maz attīstīta.

Igaunijā patreiz notiek darbs pie mājokļu attīstības programmas izstrādes nākamajiem 15 gadiem.

Ja mājsaimniecība mājokļa uzturēšanai tērē vairāk kā 30% no kopējiem ienākumiem, tad tā saņem pabalstu iztrūkstošās summas apjomā.

Dzīvojamo māju teritoriju revitalizācija

Igaunijā nav speciālu programmu un citu pasākumu, ārpus pašvaldību noteikumiem, par teritoriju uzturēšanas kārtību un būvniecības iespējām. Zeme zem privatizētām daudzdzīvokļu mājām netika atdota bijušajiem zemes īpašniekiem, tā pieder tikai dzīvokļu īpašniekiem, kas praktiski vienkāršo zemes izmantošanu un uzturēšanu.

 Labās prakses pieredze Igaunijā.

Māju apsaimniekošanai pēc privatizācijas Igaunijas likumdošana atļauj ar tiesas lēmumu norīkot pārvaldnieku, kas darbojas, līdz dzīvokļu īpašnieki sanāk kopā un izvēlas savu pilnvaroto apsaimniekotāju.

Mājas renovācijas pozitīva lēmuma pieņemšanai biedrībā vajadzīgs “50% plus vēl viena balss” balsojums.

Igaunijā mājokļiem ir arī pašvaldību atbalsts, kuru nosaka katras pašvaldības saistošie noteikumi. Piemēram, Tallinai ir programma dzīvokļu īpašnieku biedrību māju renovācijai ņemto aizdevumu kredīta procentu daļējai dzēšanai.

Igaunijā mājokļu problēmas ir nodotas brīvā tirgus piedāvātiem risinājumiem –katram jādzīvo mājoklī atbilstoši savām iespējām. Valsts un pašvaldību atbalsts mājokļiem sastāda mazu daļu no pieprasījuma.

Lietuva

Dzīvojamo māju revitalizācija

Dzīvojamo māju privatizācija Lietuvā atšķīrās no privatizācijas Latvijā ar to, ka privatizēti tika tikai dzīvokļu īpašumi, bet mājas domājamā daļa un mājai piesaistītais zemes gabals palika attiecīgās pašvaldības īpašumā. Jāatzīmē, ka zeme zem daudzdzīvokļu mājām netika atdota to bijušajiem īpašniekiem. Tā vietā valsts izmaksāja bijušajiem īpašniekiem kompensāciju, bet zemi nodeva bezatlīdzības kārtībā attiecīgas pašvaldības īpašumā.

Lietuvā ir privatizēti ap 95% dzīvokļu un dzīvokļu īpašnieku sabiedrības izveidotas vairāk kā  90% māju. Lietuvā agrāk kā Latvijā uzsāka dzīvojamo māju privatizāciju un sastapās ar māju apsaimniekošanas un renovācijas problēmām. 

No 1996.gada līdz 2004. Lietuvā darbojās valsts un  Pasaules bankas  kopīga atbalsta programma  māju renovācijai un kārtība, kā šo programmu ieviesa. Šās programmas ietvaros tika renovētas 730 daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas par 20 miljoniem eiro. Programmas ietvaros dzīvokļu īpašnieku sabiedrības saņēma bankas kredītus, pasūtīja renovācijas darbus un apmaksāja. Valsts programma sedza pēdējos 30% no kredīta maksājumiem. 

2004.gadā Lietuvā izstrādāja valdības stratēģiju par mājokļu attīstību, valdības noteikumus par māju renovāciju un arī jaunu valsts atbalsta programmu. Jaunā programma paredzēja valsts atbalstu māju siltuma efektivitātes celšanai un inženierkomunikāciju atjaunošanai. Dzīvokļu īpašniekiem obligāti jāsedz vismaz 10% no kopējās projekta izdevumu summas. Valsts dzīvokļu īpašnieku biedrībām finansē līdz 30% no mājas renovācijas darbiem būvniecības procesā, apmaksājot konkrēto izpildītāju rēķinus. Līdzfinansējuma apjomu nosaka Finansu ministrijas apstiprinātā kārtība par konkrētiem darbu veidiem. Lietuvā ir izveidota speciāla valsts aģentūra dzīvojamo māju apdrošināšanai. 

Visus ar māju renovācijas programmām saistīto darbu tehnisko un subsīdiju izmaksu administrēšanu veic „Būsto  aģentūra” Vilnius, Lietuva. Darbības nodrošināšanai aģentūrai piešķirts finansējums 2006.g. 9 miljoni litu., 2007. gadā plānoti 15 miljoni litu. Pirmie projekti tika iesniegti 2005.gadā, 2006. gada beigās darbībā ir 220 projekti, notiem 43 realizēti 2006.gada laikā., 105 projekti ir sagatavošanas stadijā.

Lietuvā, lai māja saņemtu programmas atbalstu mājas renovācijai, obligāti iepriekš jāveic mājas energoauditu. Dzīvokļu īpašniekiem obligāta ir 10% pirmā iemaksa no pašu līdzekļiem, tad atbalsta programmas ietvaros apmaksā 15 - 30% no renovācijas izdevumiem. Valsts palīdz maznodrošinātiem segt izdevumus par mājas renovāciju; sedz 10% pirmo iemaksu par mājas renovāciju, sedz mājas apdrošināšanas izmaksas, sedz kredīta atmaksas daļu caur pašvaldību.. Lai dzīvokļu īpašniekus rosinātu paaugstināt ēku energoefektivitātes pasākumos, pašvaldības apmaksā ēku energoauditus pat līdz 90% apmērā no izdevumiem. To realizē vairāk lielākajās pilsētās - Viļņā, Klaipēdā.

Pašvaldībām ir izstrādātas savas programmas par māju energoauditu veikšanu un tās veic finansiālu līdzdalību arī māju remontos, bet tikai dzīvokļu īpašnieku biedrībām.

Lietuvas praksē netiek vēl veikta veselu dzīvojamo rajonu revitalizācija, bet notiek virkne procesu, kas uz to var virzīt. 

Lietuvā PPP pašlaik mēģina pielietot nelielos apmēros Viļņas pilsētā, privātu līdzekļu izmantojums ir visai mazs. Jaunās celtniecības stimulēšanai ir iespējas pašvaldībās saņemt palīdzību no atbalsta fondiem dzīvokļu iegādei, mājas būvei. Atbalsta pieļaujamo lielumu noteica valdība – nosakot dzīvokļa platības maksimālo cenu par 1 m2   katrā pašvaldībā un maksimālo m2 skaitu vienam cilvēkam atbalsta saņemšanai – ne vairāk 36 m2 , un vēl 12 m2, ja saņēmējs ir vientuļš. Var saņemt arī ienākumu nodokļa daļēja atmaksu par dzīvokļa vai mājas iegādi. 

Daudzdzīvokļu māju apsaimniekošana Lietuvā ir atļauta tikai sertificētiem apsaimniekotājiem. Ja nav izveidotas dzīvokļu īpašnieku biedrības un izvēlēts apsaimniekotājs, pašvaldība var iecelt sertificētu administratoru – pārvaldnieku, kas lemj dzīvokļu īpašnieku vietā par mājas uzturēšanu, renovāciju un citiem pasākumiem. Administratoru – pārvaldnieku pilnvaras izbeidzas ar brīdi, kad dzīvokļu īpašnieki izveido biedrību un paši lemj par mājas apsaimniekotāju.

Dzīvojamo māju apsaimniekošanas uzraudzību veic būvinspekcija.
Dzīvojamo māju teritoriju revitalizācija

Visa zeme zem privatizētām dzīvojamām mājām pieder pašvaldībai, padomju laikā izveidotie dzīvojamo māju kooperatīvi zemi nomā no pašvaldības. Šāda situācija noteica, ka Lietuvā arī māju teritorijas apkopšanu nodrošina pašvaldība vai arī pašvaldība ar savu lēmumu to uzdod dzīvokļu īpašniekiem. 

Ir atbalsta programmas, kas piedalās autostāvvietu, bērnudārzu, bērnu rotaļu laukumu, sporta būvju izbūvē mikrorajonu teritorijās. Programmu finansēšanā piedalās pašvaldība, valsts un ES fondi.

Pašvaldība kā zemes īpašnieks ir atbildīga par visām būvēm uz savas zemes – bērnudārziem, autostāvvietām, sporta laukumiem un arī par teritorijas labiekārtošanu. Pašvaldība var lemt par privātā kapitāla piedalīšanos. 

Labās prakses pieredze Lietuvā

Lietuvā ir valsts atbalsta programmas dzīvojamo māju renovācijas atbalstam ar līdz 30% valsts budžeta līdzdalību.

Pašvaldībām ir programmas dzīvojamo māju energoauditu atbalstam līdz 90% no izmaksām energoefektivitātes pasākumu līdzfinanasējumam.


Ir pašvaldības, ES un valsts līdzfinansētas programmas autostāvvietu, bērnudārzu, bērnu rotaļu laukumu, sporta būvju izbūvē.


Viļņā gatavo PPP projektus nelielos apmēros.


Dzīvokļu iegādei un būvei ir valsts noteikts minimums ģimenei un vienai personai, kuras izbūvei vai iegādei sniedz palīdzību.


Māju apsaimniekošanu veic sertificēti apsaimniekotāji un šo darbību uzrauga speciāla inspekcija.


Ja dzīvokļu īpašnieki nav izvēlējušies savu apsaimniekotāju, tad pašvaldība ar savu lēmumu ieceļ šādu administratoru – apsaimniekotāju.

Latvija

Latvijā no 1960. līdz 1991. gadam uzbūvētas ap 20 000 daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas, galvenokārt sēriju tipveida apbūvē. Privatizēti vidēji ir  84% dzīvokļu, bet lielajās pilsētās, kā Rīgā, Jūrmalā– 96%, vai Liepājā un Ventspilī – ap 80% dzīvokļu.

Kopš 1991. gada Latvijā netika piešķirti valsts līdzekļi dzīvojamā fonda uzturēšanai. Pašvaldību noteiktās ierobežotās īres maksas nenosedza reālos nepieciešamos izdevumus par šo māju uzturēšanu, iedzīvotāju zemā maksātspēja neļāva pacelt īres maksu vai privatizētiem dzīvokļiem apsaimniekošanas maksu līdz nepieciešamajam līmenim. Rezultātā šo 15 gadu laikā dzīvojamās mājas ir stipri nolietojušās un tajās steidzami nepieciešami lieli ieguldījumi atjaunošanai. Nolietojusies ir arī māju teritorijas un labiekārtojuma infrastruktūra – zaļā zona, pievedceļi, rotaļu laukumi, sporta laukumi, u.c..

Juridiski lielākā daļa māju joprojām atrodas pašvaldību valdījumā. Tikai mazāk kā 4000 daudzdzīvokļu mājas Latvijā savā valdījumā pārņēmuši dzīvokļu īpašnieki. Rīgā kopā dzīvokļu īpašnieku valdījumā pārņemtas ir 1277 mājas (no pāri 6000 māju), no tām 430 ir viena vai divu dzīvokļu mājas.

Pašvaldības iespējas uzturēt un atjaunot dzīvojamās mājas ekonomiski ierobežo konkrētā budžeta iespējas, juridiski lēmumu pieņemšanu ierobežo lielā privatizēto īpašumu daļa mājās, bet politiski – iedzīvotājiem sāpīgi, nepopulāri lēmumi par apsaimniekošanas maksas pacelšanu draud deputātiem ar balsu zaudējumu nākamajās vēlēšanās.

Šajos Latvijas apstākļos pašvaldības dažādos veidos darbojas, lai saglabātu un uzlabotu ( revitalizētu) dzīvojamās mājas. Latvijā pašvaldībās pagaidām nav gatavoti plāni par dzīvojamo māju rajonu kompleksu revitalizāciju.

Vienkāršākie risinājumi ir pielietojami, ja mājas pilnībā pieder pašvaldībai. Jelgavā pašvaldība vēl 2000. gadā no trīs ļoti nolietotām mājam pilsētas centrā ap 60 ģimenes izvietoja uz citiem dzīvokļiem , bet vietā privātais investors konkursa kārtībā ieguva iespēju uzbūvēt sabiedrisko centru. Jelgavā patreiz gatavo projektu par sliktā stāvoklī esošās vecās apbūves māju nojaukšanu un vietā jaunu būvēšanu ar privātā kapitāla piesaisti.

Grūtāk ir iesaistīt privatizēto dzīvokļu īpašniekus māju renovācijas procesos. Ventspils pašvaldība pēc privatizācijas piedāvāja dzīvokļu īpašniekiem pārņemt mājas savā valdījumā, bet pašvaldība apņēmās veikt šai mājā noteikta apjoma remonta darbus. Mājas dzīvokļu īpašnieki pārņēma, remontus pašvaldība veica, bet tālāk dzīvokļu īpašnieki nekādus renovācijas darbus plašāk neturpināja.

Patreiz Ventspils pašvaldība ir par saviem līdzekļiem sakārtojuši māju iekškvartāllu ceļus un zaļo zonu, atjaunojusi savu māju jumtus,  tiek siltinātas gala sienas, bēniņi.

Labi panākumi ir Valmieras pašvaldībai, kur no 1999.g. budžetā ir plānoti izdevumi dzīvojamo māju biedrību atbalstam no privatizācijas fonda – tie ir bezprocentu, atmaksājami (uz 4 gadiem) pabalsti konkrētiem mērķiem – jumtu remontam, vēlāk arī siltummezglu remontam, inženiertīklu, mājas renovācijai. Tā atbalstu ir saņēmušas 52 mājas no 223 māju kopējā skaita. Iedzīvotāji pārbaudīja praksē, ka māja var paņemt aizdevumu un to atmaksāt, sakārtot mājas. Patreiz Valmierā jau 13 mājās dzīvokļu īpašnieku biedrības ir paņēmušas nākamos kredītus bankās un veikuši daļēju vai pilnu mājas atjaunošanu ar ārsienu siltināšanu.

Valmieras pašvaldība ir pieņēmusi saistošos noteikumus, kas regulē mērķus un kārtību atbalsta saņemšanai – iekšpagalmu teritoriju sakārtošana, jaunu liftu uzlikšanai, dzīvojamo māju sienu savilkšanai/ nostiprināšanai, avāriju novēršanai, arī vecās koka apbūves renovācijai.

Rēzeknē ir projekts par jaunu dzīvojamo māju celtniecība ar privāto kapitālu.

Aizkrauklē dzīvojamās mājas privatizēja kopā ar zemi tikai zem mājas pamatiem. Pašvaldībai palika visi izdevumi par māju teritorijas uzturēšanu. Pašvaldība ieguldīja līdzekļus valdījumā esošajās mājās fasāžu sakārtošanā, teritorijas labiekārtošanā, atjaunoti māju balkoni.

Jēkabpilī pašvaldības valdījumā mājās atjauno jumtus, sakārto māju fasādes, balkonus, labo ceļus

Liepājā bijušajā militārajā teritorijā – Karaostā pašvaldība realizēja projektu par privatizēto dzīvokļu īpašnieku izglītošanu.

Cēsīs pašvaldība privatizēja apsaimniekošanas uzņēmumu. Privatizētais uzņēmums ir rosinājis dzīvokļu īpašniekus uzņemties  māju renovāciju, notiek aktīva māju atjaunošana.

Labās prakses pieredze Latvijā 

Valmierā, iesaistot dzīvokļu īpašniekus māju atjaunošanā ar pašvaldības palīdzību, izdevās radīt pārliecību un drosmi pašiem uzņemties māju atjaunošanu pilnā apjomā. Pieņemti virkne pašvaldības saistošo noteikumu par palīdzību māju renovācijā. 

Ventspilī par pašvaldības līdzekļiem sakārtotas māju teritorijas. Notiek pašvaldības valdījumā esošo māju atjaunošanas darbi.

Jelgavā pašvaldība veica teritorijas revitalizāciju - nojauca nolietotās dzīvojamās mājas un vietā ir izbūvēts sabiedriskais centrs.

Cēsīs privatizētais uzņēmums veiksmīgi sadarbojas ar māju dzīvokļu īpašniekiem un veic dzīvojamo māju atjaunošanu.

Polija

Dzīvojamo māju revitalizācija

Polijā no 1950. līdz 1990. gadam uzbūvētas ap 400 000 daudzdzīvokļu mājas, no tām ap 50% paneļu mājas, pārējie 50% ir dažādu sēriju mājas (ap 15 tipu ir sērijveida daudzstāvu dzīvojamo māju apbūve pilsētās un lauku teritorijās,). 

Dzīvojamo māju privatizāciju valstī  uzsāka 1990. g. ar māju atdošanu no valsts īpašuma uz pašvaldību īpašumu. Pašvaldības dzīvokļus sākumā piedāvāja privatizēt par tirgus cenām un par naudu. Privatizācijas tempi bija ļoti zemi, tādēļ vēlāk dzīvokļus privatizācijai piedāvāja par ap 10% no tirgus cenas.

 Polijā patreiz ir privatizēti ap 40% dzīvokļu. Ja mājā privatizēts kaut viens dzīvoklis, tad mājas statuss ir kondominimuma īpašums, kur privātais un pašvaldība katrs ir viens no īpašniekiem, ar 1 balsi katram. Privatizācijas zemo līmeni nosaka sociālie faktori un dāsnais pašvaldību atbalsts īrētajiem dzīvokļiem. Privātais īpašnieks maksā par dzīvokļa uzturēšanu pilnu cenu, kamēr pašvaldības saviem izīrētiem dzīvokļiem sedz ap 50% visu izmaksu.

Valstij Polijā pieder salīdzinoši nedaudzas dzīvojamās mājas, piemēram, virsnieku ģimenēm celtās daudzdzīvokļu mājas, un arī tās sāk privatizēt. 

Mājas pēc privatizācijas pieder dzīvokļu īpašniekiem, māja ir kondominimuma kopīpašums vai kooperatīvais īpašums. Kooperatīvi no 1950.g. līdz patreizējam laikam uzbūvēja ap 50% no kopējā māju skaita, t.i. ap 200 000 mājas. Kooperatīva dalībniekiem īpašumā ir tikai pajas, nepieder atsevišķais dzīvokļa īpašums. Mājas pārvalda licenzēti pārvaldnieki. Minētajā laika posmā celtajām mājām un teritorijai ap tām ir nepieciešama renovācija un labiekārtošana. 

Speciālu likumu un citu normatīvo aktu prasības ieguldījumu veikšanai mājās nav, sodi par mājas neuzturēšanu atbilstoši noteikumiem arī nav.

Māju renovācijas ierosinājums parasti nāk no kondominimuma valdes vai kooperatīva valdes. Iniciatīva var nākt arī no pašvaldības, kas parasti ir lielākais dzīvokļu īpašnieks katrā mājā. Polijā ir dažādas valsts atbalsta programmas, kuru ietvaros renovētas vairāk kā 4000 mājas. No 1999.g. darbojas valsts atbalsta programma, kas atmaksā līdz 25% no kredīta pēc renovācijas, ja renovācijas rezultātā iegūtā siltuma patēriņa samazinājums ir vismaz 25%. Dzīvokļu īpašniekiem jāsedz 20% no projekta izmaksām, pārējais var būt bankas kredīts.

Pašvaldības piedalās atbalsta programmu īstenošanā. 

PPP  projektu darbību regulē īpašs likums. Atsevišķos gadījumos notiek arī privāti ieguldījumi. 

Pašvaldības veic arī veselu dzīvojamo rajonu revitalizāciju, bet katra pēc finansu iespējām. 77 pilsētām ir dzīvojamo rajonu revitalizācijas koncepcijas. Pašvaldības piesaista arī ES fondu naudu. Programmu realizācijā traucē tas, ka nav izstrādāti teritoriju  plānojumi. Piemēram, Varšavai plāni ir tikai par 14% teritorijas. 

2005. gadā Polijas pašvaldības bija sagatavojušas 73 projektus par dzīvojamo rajonu revitalizāciju, no tiem apstiprināja 12 projektus. Atbilstošos līgumus Varšavas pašvaldība parakstīja tikai 2006.g. oktobrī. Finansējums sniedz - ES ( ERDF)  - 65% no kvalificētām izmaksām, valsts - 10%, pašvaldība sedz pārējo. Varšavas projektā ir divu pirmskara daudzdzīvokļu māju (kopīpašuma daļas) renovācija - jumts, logi, komunikāciju tīkli, ceļi, ir radītas 15 jaunas darba vietas (tūrisma centrs un bērnudārzs šais mājās) kopējā projekta izmaksu summa 471000 eiro, no tā 327000 eiro ir atzīti par kvalificētām izmaksām.

Pašvaldības atkarībā no savām finansu iespējām izbūvē komunikācijas un ceļus par budžeta līdzekļiem (ir arī šādas situācijas - uzbūvēts rajons Varšavā, kur nav piebraucamo ceļu, jo nebija iepriekšējā saskaņojuma ar pašvaldību). Pašvaldības izbūvē autostāvvietas, bērnudārzus, bērnu rotaļu laukumus, sporta būves par budžeta līdzekļiem.

Zem privatizētām mājām zeme pieder dzīvokļu īpašniekiem - pašvaldībai, kondominiumiem un kooperatīviem. Pašvaldības un privatizēto māju zeme nevar piederēt citām personām. Bet  teritoriju attīstību brīvajās zemē traucē, ka Polijā daudzām zemēm nav noteiktas īpašuma tiesības, nav īpašumi reģistrēti valsts reģistrā. 

Jauno būvniecību pašvaldības atbalsta iznomājot zemi uz 99 gadiem konkursa kārtībā, atbilstoši budžeta iespējām izbūvē komunikācijas un infrastruktūru jaunos māju rajonos. Pašvaldībās plāno nākotnē piedalīties celtniecības kreditēšanā, sniedzot aizdevumus par zemākiem kredīta %. Valsts un reģionu līmenī  no ekoloģijas fondiem (kur ieskaita uzņēmumu dabas nodokļa naudas) sedz līdz 40% no dzīvojamās mājas būvniecībai ņemtā kredīta % maksājumiem. 

Valsts atbalsta programmas dzīvojamo māju rajonu revitalizācijai ietver arī sociālo māju atbalsta programmas pašvaldībām, bet tie ir mazi apjomi, uzbūvētas Polijā kopumā tikai 180 šādas mājas.

Dzīvojamo māju teritoriju revitalizācija


Zeme zem privatizētām dzīvojamām mājām pieder dzīvokļu īpašnieku kooperatīviem vai kondominiumiem, parasti pašvaldība ir lielākais dzīvokļu īpašnieks. Dzīvojamo rajonu revitalizācijas atbalsta programmas obligāta sadaļa ir teritorijas labiekārtošana. Pašvaldības veic arī publisko autostāvvietu, bērnudārzu, bērnu rotaļu laukumu, sporta būvju izbūvi mikrorajonu teritorijās. Programmu finansēšanā piedalās pašvaldība, valsts un ES fondi. 

Varšavā pašvaldība ir sagatavojusi revitalizācijas programmas dzīvojamo māju mikrorajoniem, piemēram, 2-3 māju un to apkārtējās vides sakārtošanai. Var būt paredzēta arī vecās apbūves nojaukšana un jaunas izbūve, programmā piesaista arī privāto biznesu. Koncepcijas pamatā ir rajona plānojums un divi aspekti - tehniskais un sabiedriskais. Galvenās prasības ir attīstīt katrā vietā to, kas trūkst, piemēram, – radīt jaunas darbavietas, atjaunot vai izbūvēt komunikācijas. Atbalstu programmā var saņemt tikai māju kopīpašuma daļu renovācijai, privātais īpašums atbalstu nesaņem. Māju renovācijai kopumā var izmantot ne vairāk kā 30 % no kopējā finansējuma. Realizācijā var piedalīties arī privātais kapitāls uz konkursa noteikumiem.

Labās prakses pieredze Polijā

Privatizētajās rezultātā dzīvojamās mājās ir izveidoti kondominiumi.

Mājas pārvalda tikai licenzētie pārvaldnieki.

Privātais īpašnieks maksā par dzīvokļa uzturēšanu pilnu cenu, kamēr pašvaldības saviem izīrētiem dzīvokļiem sedz ap 50% visu izmaksu.

Pastāv dažādas valsts atbalsta programmas māju renovācijai līdz 25%, ja siltumenerģijas ekonomija ir vismaz 25%.

Varšavā pašvaldība ir sagatavojusi revitalizācijas programmas dzīvojamo māju mikrorajoniem, kur paredzēta arī vecas apbūves nojaukšana un jaunas izbūve, programmā piesaista arī privāto biznesu.

Māju renovācijai kopumā var izmantot ne vairāk kā 30% no kopējā finansējuma, pārējie līdzekļi izmantojami komunikāciju un labiekārtošanas finansēšanai, jaunu darba vietu radīšanai.

Vācija

Dzīvojamo māju revitalizācija

Latvijai interesanta var būt Vācijas prakse Austrumvācijas pievienošanas rezultātā, kur atbilstoši bija izveidojušies nekvalitatīvu mājokļu rajoni. Pievienošanas rezultātā dzīvojamo māju rajoni tika renovēti saskaņā ar to ieguves noteikumiem, kas paredzēja māju īpašniekiem mājokļu atjaunošanu un labiekārtošanu. Šī pieeja nodrošināja māju renovāciju, bet noveda pie situācijas, ka liela daļa renovēto mājokļu palika tukši, jo tos izkonkurēja jaunuzceltie mājokļi. Vācijas austrumu pilsētu restrukturizēšanas programma paredz 50% valsts un 50% pašvaldības ieguldījumu, bet citās programmās ir vēl citādi atbalsta līmeņi.

Austrumvācijā ir sērijveida daudzskaitliska daudzstāvu dzīvojamo māju apbūve pilsētās un lauku teritorijās. Pašvaldībai pieder  liels skaits māju, jo Austrumvācijā privatizācijā nodeva tikai aptuveni 25% no dzīvojamā fonda, bet valsts māju nav. Privatizācijas rezultātā mājas kļuva par dzīvokļu īpašnieku biedrību (kondominiuma) īpašumu, lēmumus pieņem ar 50%+1 balsi. Viena īpašnieka  kopīpašums ar valsti un pašvaldībām ir izslēgts. Mājām ir nepieciešami visa veida uzlabojumi. Likumi un citi normatīvie akti prasa ieguldījumus šajās mājās, kur tiek izmantota pašvaldības, valsts un privātīpašnieku iniciatīva. 

Eksistē sodi par mājas neuzturēšanu atbilstoši noteikumiem. Šādi ieguldījumi praksē  notiek un ir atjaunotas aptuveni 50% māju. 

Tiek lietots valsts atbalsts (programmas, subsīdijas, budžets), austrumu pilsētu restrukturizēšanas programmā 50% sedz valsts, 50% - pašvaldība, citās programmās ir sastopami dažādi atbalsta līmeņi, tiek izmantots arī PPP. Tiek iesaistīta arī privāta iniciatīva. Zeme zem dzīvojamām mājām pieder pašvaldībai zem pašvaldības mājām, tikai mājas (dzīvokļu) īpašniekam zem privatizētām mājām, nevar piederēt arī citām fiziskām un publiskām ( valsts, pašvaldība) personām un nevar būt citu īpašnieku kopīpašums nodokļu atlaides. Jaunu dzīvojamo māju būvniecību valsts atbalsta piešķirot zemi būvniecībai par maksu (zemāku maksu), izbūvējot komunikācijas un infrastruktūru jaunos māju rajonos, īstenojot kredītu pieejamību par zemākiem procentiem. 

Praksē ieguldījumiem mājās un māju rajonos vairāk izmanto pašvaldības atbalsta programmas, jo eksistē daudzveidīgas valsts, federālo zemju un pašvaldību programmas, kā arī valsts atbalsta programmas. Par PPP un privāto līdzekļu plašu iesaistīšanu ziņu nav.

Dzīvojamo māju teritoriju revitalizācija

Dzīvojamo māju rajonu revitalizāciju atbalsta, ieskaitot subsīdijas,  pašvaldības atbalsta programmas ko nosaka likumi (Mājokļu pabalsta likums, Apgabala attīstības likums),  Austrumu pilsētu restrukturizēšanas programma,  “Sociālās pilsētas” programma, u.c.  Pašvaldības izbūvē autostāvvietas, bērnudārzus, bērnu rotaļu laukumus, sporta būves, komunikācijas un ceļus par budžeta līdzekļiem saskaņā ar šīm programmām. Vēl tiek nojaukts vecais dzīvojamais fonds un uzlabota vide. 

Pašvaldības atbalsta jaunu dzīvojamo māju būvniecību piešķirot zemi būvniecībai par maksu (zemāku maksu), jo to nosaka likumi (Mājokļu pabalsta likums, Apgabala attīstības likums), Austrumu pilsētu restrukturizēšanas programma,  “Sociālās pilsētas” programma. Šo pašu normatīvo aktu ietvaros un programmu ietvaros pašvaldības izbūvē komunikācijas un infrastruktūru jauno māju rajonos, piedalās jaunu mājokļu kreditēšanā uz zemākām procentu likmēm.

Valsts arī atbalsta dzīvojamo māju rajonu revitalizāciju ar valsts atbalsta programmu palīdzību, pielietojot subsīdijas, izbūvējot autostāvvietas, bērnudārzus, bērnu rotaļu laukumus, sporta būves, komunikācijas un ceļus par budžeta līdzekļiem, kā arī piemērojot

Kanāda

Kanāda ir federāla valsts, mājokļu politikas nodrošināšanai piedalās visi trīs līmeņi. Federālais līmenis rūpējas par tirgus efektivitāti un nozares labklājību, kur galvenokārt ietilpst:

· komerciāla hipotēku saistību nepildīšanas apdrošināšana;

· komerciāls hipotēku nodrošinājums (savlaicīgu maksājumu garantija);

· mājokļu pieejamības veicināšana;

· pētījumi un informācija.

Federālajam līmenim piekrīt procesa noteikumu izstrāde un pieņemšana – likumi (par procentu likmēm, par bankām, valsts celtniecības kodekss). 

Federālais līmenis sadarbojoties ar provincēm sniedz arī subsīdijas cilvēkiem ar maziem ienākumiem vai/un nosaka daļēju nodokļu atlaidi ar nozari saistītām precēm un pakalpojumiem.

Provinces arī rūpējas par tirgus efektivitāti un nozares labklājību, kur galvenokārt  ietilpst:

· visu ar nekustāmo īpašumu saistīto jautājumu kontrole (likumu izpilde);

· pilsētu attīstība;

· darbaspēka apmācība;

· celtnieku un iesaistīto profesiju licencēšana.

Uz provincēm attiecas procesa noteikumu izstrāde patērētāju aizsardzības jomā (īpašnieku – īrnieku attiecības) un valsts celtniecības kodeksa pieņemšana vai adaptācija. Provinces kopā ar federālo līmeni sniedz subsīdijas, plānoto palīdzību un veic sociālās dzīvokļu apgādes administrēšanu.

Municipālais līmenis nodrošina tirgus efektivitāti un nozares labklājību galvenokārt ar:

· noteikumiem uz zemes izmantošanu un mikrorajonu plānošanu;

· izveidojot infrastruktūru;

· sniedz pakalpojumus, kas saistīti ar celtniecību.

Municipalitātes izdod noteikumus, kas attiecas uz ēku nojaukšanu, drošību un veselību, kā arī praktiski ievieš provinces celtniecības kodeksu.

Municipalitātes piedalās valsts – privāto celtniecības sabiedrībās (PPP), operē ar nekustāmo īpašuma nodokļiem tā vadot procesu un sniedzot palīdzību.

Analizējot labo praksi būtiski ir apskatīt tās attīstības dinamiku un apstākļus dažādos laika posmos, jo iepriekšējo gadu problēmas Kanādā var būt līdzīgas dažām problēmām Latvijā un Rīgas pilsētā, piemēram, zemes cenas nesamērīga celšanās.  

1946. gadā Kanādā tika izveidota īpaša aģentūra/uzņēmums – Kanādas hipotēku un mājokļu korporācija  (CMHC). Galvenokārt tā bija veidota, lai daudzas privātpersona īsā laikā  varētu izveidot savu mājokli, kas īpaši attiecās uz II pasaules kara veterāniem. Lai stimulētu būvniecību CMHC pat apņēmās atpirkt jebkuras nepārdotās jaunās mājas. 

Pēc dažiem gadiem CMHC attīsta hipotekāro finansēšanu - izsniedz aizdevumus mazām kopienām, nomaina kopīgo kreditēšanu ar CMHC nodrošinātu finansēšanu, izveido sekundāro hipotēku tirgu. Vēl tiek veikta palīdzība mājokļu iegūšanā, noteikti minimālie standarti CMHC apdrošinātām mājām, kā arī izplatīta informācija par paneļu mājām.

Turpmākos gados tiek attīstīta hipotekārā finansēšana un apdrošināšana un turpināta dažāda veida palīdzība mājokļu ieguvē, kur īpaša vērība tiek pievērsta pašvaldībām, piemēram, daļēji tiek atlaisti aizdevumi pašvaldībām kanalizācijas ierīkošanai. Sākotnēji īstenojās programmas, kas attiecas uz pašvaldību infrastruktūru, lai palielinātu zemes piedāvājumu apbūvei. Programmas praktiski paredzēja CMHC veiktu kreditēšanu uz labvēlīgākiem noteikumiem, daļas kredīta procentu dzēšanu un tiešas dotācijas. Tālāk tika intensificēts speciāls atbalsts jaunām ģimenēm (publiskā sektora dzīvokļus nomaina ar mazu izmaksu dzīvokļiem, sniedz dažāda apmēra pabalstus mājokļa iegādei un nomai, neapliek ar nodokļiem iemaksas uzkrājumu veidošanai mājokļu iegādei, tiek atlaisti aizdevumi dzīvokļa remontam, tiek pievērsta uzmanība ēku energoefektivitātei). Aptuveni 15 gadus ilga programma, kuras mērķis bija nodrošināt pretspiedienu zemes cenu augšanai. Programma arī nodrošināja pašvaldības ar papildus līdzekļiem, lai tās varētu ātrāk, kvalitatīvāk un efektīvāk veikt pilsētas plānošanu. Attīstība turpinājās pilnveidojot finansu instrumentus mājokļu pieejamības uzlabošanai, dzīvokļu celtniecībai tika piešķirta arī valsts zeme, tika intensificēta plānotas palīdzības sistēma mājsaimniecībām ar nepietiekamiem ienākumiem mājokļu jomā. Deviņdesmitajos gados notiek diezgan krasi modernizācijas pasākumi:

· komercializējas dzīvokļu celtniecības finansēšana;

· federālie resursu nodrošināšanai ar dzīvokļiem administrēšana tiek nodota provincēm un pašvaldībām;

· parādās federālā palīdzība dzīvokļu rekonstrukcijai;

· uzsākas valsts – privātu sabiedrību attīstības finansēšana;

· sākas pārvaldes reformu finansēšana un masām pieejamu dzīvokļu sagādes nodomu atbalstīšana;

· papildus nodokļu brīvdienas tēriņiem par mājokli.

Praktiski Kanāda savu ilgos gados gūto pieredzi kardināli modernizē un kā vienu no nākotnes galvenajiem uzdevumiem uzskata konkurences pastiprināšanu visās iespējamās vietās un līmeņos.

CMHC šobrīd nodarbojas ar kredīta apdrošināšanu, kas nodrošina pašu iemaksas samazināšanu pie kredīta ņemšanas no 24% līdz 5% no projekta summas. 

Piemēram, kredīta ņēmējam nav uzkrāti prasītie 25% no mājas izmaksām, bet ir stabili un atbilstoši ienākumi. Šī persona (arī juridiska persona) tad var griezties CMHC, kur iesniegtos datus apstrādā speciāla programmatūra, kas praktiski momentā akceptē vai noraida apdrošināšanas iespēju. Akcepta gadījumā persona saņem polisi par kredīta apdrošināšanu. Apdrošināšanas gadījums iestājas tad, kad nav veikti trīs maksājumi pēc kārtas. CMHC šādā situācijā kontaktējas ar kredīta ņēmēju, mēģina noskaidrot cik cerīgi ir maksāt par kredītu. Ja cerību nav, tad  CMHC vienojas ar banku par kredīta dzēšanas kārtību. Tas galvenokārt ir vērsts uz situāciju, kad mājokļu kredīta ņēmējam nav pietiekoši uzkrājumi vai viņš kaut ko nevar uzreiz samaksāt. Šī metode ir kā amortizators, kas nolīdzina dažādas maksātspējas situācijas uz īsu laiku. 

Protams, CMHC arī pats kreditē, finansē uzrauga utt., taču tā darbība visu laiku tiek modernizēta, tiek piesaistīti privāti partneri un visa darbība notiek, lai mājokļu tirgus apstākļiem adaptētu maksimāli daudz mājsaimniecības, juridiskas personas un rezultātā tiktu pieejamāks arvien kvalitatīvāks mājoklis.

CMHC darbojas vēl sadarbības projektu attīstības laukā, veic sabiedriskus pētījumus valdības uzdevumā un piedalās veselīgas mājokļu vides veidošanā. CMHC no vienas puses ir valdības izveidota aģentūra, no otras puses ar valsts deleģējumu un garantijām darbojas kā privāts uzņēmums. Piemēram, apdrošināšanas jomā CMHC ir pelnošs uzņēmums un izmaksā valstij dividendes. Pētījumus un projektu izstrādi finansē Kanādas valdība. 

Kā redzams no CMHC attīstības vēstures lielāko lomu ir spēlējuši valsts (federālā līmeņa) budžeta līdzekļi, kur šī loma ir ar laiku kardināli samazināta modernizējot visu sistēmu un īpaši izmantojot augsto vērtspapīru tirgus attīstības līmeni. 

Zemes cenas celšanās praktiski iznīcina celtniecības izdevumu samazināšanas efektu, kā neitralizēšanai Kanādā tika izveidota speciāla programma, kas ietvēra veselu pasākumu kompleksu. 

Kanādas prakse rāda, ka dzīvojamo māju celtniecībai ir speciāli jāgādā zeme, tā atbilstoši jāsakārto un ar speciālas valsts (varētu būt arī pašvaldības programma, ja to atļautu likumi) programmas palīdzību jāpadara pieejamu daudzdzīvokļu namu celtniecībai. Tas Kanādā tika uzsākts ap 1960. gadu un tika īpaši intensificēts vismaz 15 gadus. Atbilstoša teritoriālā plānošana, ietekme uz zemes cenu, zemes sagatavošana dzīvojamo māju būvēšanai, teritorijas labiekārtošanas noteikumu izstrāde un to izpildes atbalsts bija minētās programmas saturā. 

Kondominiumi Kanādā un ASV veidojas pēc principa, ka katrs, kas iegādājas tajā īpašumu zina kādas saistības viņš uzņemas un kā ir atbildīgs par to pildīšanu. Šīs saistības ir saskaņotas ar būvniecības kodeksa un pašvaldības prasībām uz teritorijas labiekārtošanu un ēku stāvokli. Mājsaimniecības, kuras nevar šīs saistības uzņemties neiegādājas īpašumus kondominiumos. CMHC praksē deviņdesmitajos gados parādās kā viens no pamata darbiem palīdzība dzīvokļu rekonstrukcijā, kas nozīmē to, ka ir izveidojusies situācija, kurā ir nepieciešami stimuli, taču dzīvokļu rekonstrukcija ir katra individuāla lieta. No dzīvokļa remonta var atteikties, bet ne no ieguldījumiem kopīpašuma remontos. Nepiedalīšanās pati par sevi nozīmē nepieciešamību pamest šo īpašumu. Pats fakts, ka nekustāmā īpašuma (ēka un zeme pieder vienai un tai pašai personai) īpašniekam (var būt arī kondominiums) ir saistoši pašvaldības noteikumi par tā kārtību izslēdz citus risinājumus kā vien atbilstošus ieguldījumus. Līdz ar to Kanādas prakse ir tāda prakse, kas vienkārši nepieļauj šādu nepieciešamību  izveidošanos nākotnē. 

Labās prakses pieredze Kanādā

Mājokļu pieejamības intensifikācijai ir izveidots multifunkcionāls PPP.

Zemes cenu regulēšanai ekonomiskās klases dzīvojamo māju celtniecībai ir  izveidotas vienota valsts un pašvaldību programma.

Kanādā ir “jumta” un uz federālajām zemē ejoša likumdošana mājokļu jomā.

Plaši pielieto visa veida apdrošināšanu, tajā skaitā biznesa apdrošināšanu.

Valstī izveidots mājokļu monitorings.

ASV 

Pēc Lielās depresijas ASV valdība izveidoja Federal National Mortgage Association (FNMA), kuru šodien sauc par Fannie Mae, kas 1968. gadā pārveidojās par privātu akciju sabiedrību. Fannie Mae resursus ieguva darbojoties hipotekāro ķīlu zīmju tirgū (izveidoja ASV sekundāro hipotekāro ķīlu zīmju tirgu). Fannie Mae viens no pamata uzdevumiem ir dot iespēju aizņemties lētu, ilgtermiņa hipotekāro kredītu trūcīgām, vidēji turīgām un minoritāšu ģimenēm. Šādi 63 miljoni ģimeņu (vairāk par 20%) mazāk kā 40 gadu laikā Fannie Mae palīdzēja iegūt mājokli.

Analoģiski Kanādas pieredzei, ASV pieredze ir skatāma attīstības gaitā, jo dažādos laikos posmos tiek pielietoti dažādi līdzekļi un ir iespējams apskatīt vairākus labās prakses gadījumus. Kara veterāniem mājokļu iegādei bija iespēja ņemt hipotekāros kredītus uz atvieglotiem noteikumiem. Valdība garantēja kredītus kara veterāniem ar nopelniem un ļāva Fannie Mae tos iepirkt, kas savukārt kredītiestādēm atjaunoja izmantojamos resursus. Pēc kara ASV tika arī realizētas graustu nojaukšanas programmas par budžeta līdzekļiem. Mājokļu likums praktiski noteica celtniecības un infrastruktūras izveidošanas kārtību (sākot no priekšrocībām mājokļiem ar vienu īpašnieku, līdz automaģistrāļu izbūvei un iedarbību uz pašvaldību teritoriālo plānošanu), kas kopumā dažādu programmu īstenošanas gaitā noveda līdz melnādaino rajoniem un citiem līdzīga rakstura kriminogēniem rajoniem. 

Kopš 1954. gada Fannie Mae arvien lielāka akciju daļa pieder privātiem akcionāriem (praktiski var uzskatīt, ka veidojas PPP uz akciju sabiedrības bāzes). Sešdesmito gadu beigās samazinās valsts (federālā līmeņa) budžeta atbalsts, bet kopā ar to Mājokļu likuma jaunā versija uzlika par pienākumu iedzīvotāju kopienām (dažādā izpratnē, arī pilsētas) veikt graustu rajonu atjaunošanu, uzlika sociālo mājokļu pārvaldēm īres ierobežojumus, kas lika tām samazināt būvniecības un apsaimniekošanas izdevumus, bet paralēli darbojās dažādu līmeņu trūcīgo atbalsta programmas. Praktiski ASV no vienas puses izdarīja spiedienu uz uzņēmējiem, lai tie samazinātu projektu izmaksas, no otras puses palielināja palīdzības apjomu trūcīgiem, lai paplašinātu piedāvājuma izmantošanas iespējas, kā arī samazināja palīdzības apjomu tiem, kuri paši var par sevi parūpēties. 1968. gadā izveidoja jaunu valsts aģentūru – Ginnie Mae, kas vadīja ar hipotēkām nodrošinātu vērtspapīru izlaidi (pamatā hipotekārās ķīlu zīmes), veidoja programmas trūcīgo mājokļu atbalstam. Parasto valsts negarantēto un neapdrošināto kredītu apkalpošanai 1970. gadā ASV izveido trešo aģentūru. Freddie Mac, kas pārsvarā nodarbojās ar apķīlājumu pirkšanu un pārdošanu. Freddie Mac izveidoja hipotekārās kreditēšanas apdrošināšanas standartus, kas deva iespēju kreditoriem pacelt aizdevumu izmēru līdz 95% no nekustāmā īpašuma vērtības. 

ASV ar izveidotajām aģentūrām (praktiski sava veida PPP modelis) panāca situāciju, ka tika nodrošināts tāds līdzekļu apgrozījums tirgū, kas uzturēja un palielināja hipotekārās kreditēšanas resursus, kurus izmantoja mazturīgo ģimeņu, minoritāšu un citu grupu kreditēšanai. Šo līdzekļu apgrozījumu ieguva spekulējot ar hipotekārām ķīlu zīmēm. ASV valdības un biznesa aprindu pārliekā paļaušanās uz liberālisma principiem sabiedrībai deva arī jaunas problēmas – kriminogēnus rajonus. Te ir jāpiebilst, ka tas zināmā mērā bija arī atkarīgs no ASV iedzīvotāju sastāva un vēstures. 

Tālākos gados ASV stipri samazināja mājokļu atbalsta apjomu, protams, difirencējot. Tas zināmā mērā ir saistīts ar iegūto konkurences līmeni – 7,8%-9,6%  brīvo dzīvokļu. ASV kā galvenos kritērijus ir izmantojuši maksas par mājokli īpatsvaru ģimenes budžetā un palīdzība tiek sniegta tām ģimenēm, kurām maksa par mājokli pārsniedz valdības noteiktus kritērijus. 

Praktiski ASV lieto metodi, kas neatrisina krīzi, bet padara to vadāmu, tas ir nepieļauj lavīnveida procesus. Liela daļa ASV iedzīvotāju atrodas tā saucamā “nabadzības slazdā”, kuru raksturo ģimenes ienākumu apjoms lielāks par kritēriju palīdzības saņemšanai, bet mazāks kā nepieciešams normālai iztikai tai skaitā ASV vidējiem kritērijiem atbilstošam mājoklim. 

Dažādu mājokļu programmu ietvaros ASV realizēja un arī pašlaik realizē uzņēmēju (izīrētāju, jaunu mājokļu cēlāju) peļņas normas (ne peļņas masas) ierobežošanu pret drošas produkcijas realizācijas garantijām reizē ar palīdzības lieluma līdzsvarošanu ar uzņēmēju izdevumiem un ierobežotās peļņas lielumu. Izmantojot šos noteikumus, tiek panākta veselu rajonu nojaukšana un pārbūve, rekonstrukcija un citi procesi. Liels ir īres telpu īpatsvars ASV – apmēram trešā daļa.  

Hipotekāro ķīlu zīmju izmantošana, kredītu apdrošināšanas izmantošana un līdzīgi instrumenti ASV tika minēti arī Kanādas pieredzes sakarā. Šī ir joma, kur sadarbojoties pašvaldībai ar valdību ir iespējami auglīgi risinājumi, kuru šķēršļi un ieguvumi jau ir minēti Kanādas pieredzes pārņemšanas rekomendācijās. ASV atšķirībā no Kanādas ir veikusi divus stratēģiskus pasākumus:

1. Dažādu mājokļu programmu ietvaros ASV realizēja un arī pašlaik realizē uzņēmēju (izīrētāju, jaunu mājokļu cēlāju) peļņas normas (ne peļņas masas) ierobežošanu pret drošas produkcijas realizācijas garantijām reizē ar palīdzības lieluma līdzsvarošanu ar uzņēmēju izdevumiem un ierobežotās peļņas lielumu.

2. Veicināja lētu dzīvokļu celtniecību garantējot to (pārdošanu vai izīrēšanu uz pietiekami ilgu laiku – 20 gadiem) tūlītēju ienesību.

Labās prakses pieredze ASV

Valstiski tiek regulēta izīrētāju peļņas norma, ja dzīvokļus izīrē sociāli maznodrošinātām ģimenēm atbilstošo programmu ietvaros.

Ir valsts un pašvaldību atbalsta programmas īres maksas kompensācijai maznodrošinātiem.

Mājokļu likums nosaka ne tikai celtniecības, bet arī infrastruktūras izveidošanas kārtību.

Ir valstiskas programmas dzīvokļu iegādei īpašumā maznodrošinātām ģimenēm.

Tiek atbalstītas programmas un uzņēmēji lētu mājokļu būvniecībai mazturīgajiem.

Aktīvi tiek izmantotas dažādas PPP formas.

Vispārēji ieteikumi

Ieteikumu formulēšanai Rīgas pilsētai ir jārēķinās ar sociālekonomiskiem, psiholoģiskiem un citiem būtiskiem aspektiem, kas var veicināt vai būt par šķērsli konkrētas, citās valstīs sekmīgai pielietotas labas prakses pārņemšanai tiešā vai modificētā veidā. 

Šim nolūkam izdarām pieņēmumu, ka galvenie apstākļi, kas ir raksturīgi Rīgas pilsētai ir:

1. tādu brīvu dzīvokļu trūkums, kas pieejams ģimenēm ar nelieliem ienākumiem un sekojoši konkurences trūkums īres tirgū šajā segmentā;

2. ātri augoša zemes cena un cita veida nekustāmā īpašuma cena;

3. liels skaits nerenovētu PSRS laika apbūves māju;

4. ir liels skaits ģimeņu ar mazu maksātspēju un līdz ar to lavīnveida procesa draudi dažādu apstākļu sakritības rezultātā;

5. dzīvokļu īpašnieku sabiedrības ir tikai nelielā skaitā māju;

6. būtiskam daudzumam dzīvokļu īpašnieku ir paniskas bailes no kredīta ņemšanas ieguldījumiem mājas kopīpašumā, kā arī cita veida pasivitāti veicinoši subjektīvi iemesli;

7. lēmumu pieņemšanai par ieguldījumiem mājas kopīpašumā ir nepieciešama 100% īpašnieku piekrišana lēmuma pieņemšanai (bankas pieļauj 75%);

8. Rīgas pilsētas budžets ir par mazu, lai veiktu lielāku rajonu un teritoriju revitalizāciju un jaunu dzīvojamo māju celtniecību pietiekamā daudzumā ar pašvaldības spēkiem;

9. māju daudzu dzīvokļu īpašnieki ir pašvaldība, ir arī valstij piederošas dzīvojamās mājas, kā arī zeme zem dzīvojamām mājām bieži pieder vairākiem īpašniekiem;

10. esošā likumdošana neveicina PPP pielietošanu sociālu projektu īstenošanai;

11. likumdošanā nav paredzētas darbības gadījumiem, kuros dzīvokļu īpašnieki ignorē likumos noteiktās prasības par dzīvokļu īpašnieku sabiedrības izveidošanu un ieguldījumiem mājas kopīpašumā;

No uzskaitītā apstākļu kopuma pamatā izveidojas vairāki virzieni, kas nosaka citviet sastopamas labas prakses izvērtēšanas prioritātes:

1. Samērojami ar ieguldījumu apjomu nepietiekams budžeta lielums nosaka, ka viens no svarīgākajiem aspektiem ir panākt privātā kapitāla, ieskaitot pašu dzīvokļu īpašnieku līdzekļu, plašu izmantošanu māju renovācijā, to aprites (nekvalitatīvu māju nojaukšana un jaunu celšana to vietā) veicināšanā un ieguldījumiem teritoriju labiekārtošanā. Šim nolūkam ir lietderīgi apsvērt dažādu modeļu PPP izmantošanas praksi un uzņēmēju intereses palielināšanas praksi par uzņēmējdarbību dzīvokļu izīrēšanas jomā tirgus segmentā, kas pieejams mājsaimniecībām ar maziem ienākumiem. Šādi pasākumi būtu vērsti uz lavīnveida procesu iespējamības neitralizēšanu. 

2. Pasivitāte lēmumu pieņemšanā attiecībā pret kopīpašumu un vispārēja pasivitāte attiecībā pret dzīvokļu īpašnieku sabiedrību izveidi prasa izvērtēt to praksi, kas ietver ne tikai ekonomiskus un citus labumu nesošus stimulus, bet arī piespiedu mehānismus, kas nodrošina pietiekami operatīvu lēmumu pieņemšanu. 

3. Liela apjoma jaunu dzīvojamo māju celtniecība un īres piedāvājuma palielināšana, lai padarītu pieejamāku mājokli vai samazinātu ar to saistīto izdevumu slogu mājsaimniecībām ar maziem ienākumiem, prasa atbilstošas zemes platības par iespējami zemu cenu vai tās lietojumu par zemu cenu un iespēju valstiski vai pašvaldības ietvaros to regulēt šā mērķa sasniegšanai, kā arī veicināt mazu izmaksu būvnormatīviem atbilstošu mājokļu masveida celtniecību. 

4. Dzīvojamo rajonu teritoriju revitalizācijai, kas ietver sociālu un komerciālu apbūvi, kā arī labiekārtošanu ir nepieciešams, lai šajā procesā būtu nepieciešamie stimuli komercdarbībai, kā arī citi pietiekami līdzekļi šo pasākumu veikšanai. Pati pasākuma būtība prasa pašvaldības līdzdalību, kuras minimums ir noteikumi (vizuālais noformējums, ekoloģiskie aspekti, sabiedriskā lietderība u.c.). 

Dažādu valstu labie rezultāti, kas ir sasniegti balstoties uz radikāli citu situāciju nekustāmā īpašuma attiecībās, dzīvokļu īpašnieku savstarpējās attiecībās, budžeta iespējās, vecās un jaunās apbūves kvantitatīvās attiecībās, iedzīvotāju maksātspējā un tradīcijās, nav pamats domāt, ka izmantojot tās pašas metodes Rīgā iegūsim tos pašus rezultātus. Ja Amerikā labi darbojas kāda metode, tad, to nopērkot, nav jāaizmirst nopirkt arī Ameriku. Taču apskatot vēsturisku šo metožu attīstību un izdalot universālākos principus, kā arī iespēju robežās veicot papildus likumu un citu normatīvo aktu papildinājumus un grozījumus iespējams adaptēt dažādus fragmentus no citu valstu labās prakses izveidojot Rīgas pilsētai pārņemamu kompleksu. 

Ieteikumi ēku renovācijai un uzlabošanai

Lietuvas un Igaunijas prakses analīze liecina, ka pamanāmi panākumi māju renovācijas un jaunu celtniecības procesa veicināšanā ir iegūti lielā mērā uz pašvaldību programmu pamata, bet Vācijā, Polijā un daudzās vēl citās valstīs relatīvi lielāks īpatsvars ir valsts programmām. 

Māju renovācijas valsts programmu praktiska neesamība Latvijā liek iesakāmo prioritāšu uzskaitījumu sākt ar Rīgas pašvaldības atbalsta programmu izveidošanu pēc Polijas, Lietuvas un citu Latvijas pilsētu parauga. Varšavā renovācijas programmām ir izdevies piesaistīt ES fondu līdzekļus, kas norāda uz nepieciešamību mēģināt šādu piesaisti veikt arī Rīgai. Rīgas pilsētā par budžeta līdzekļiem būtu veicami esošās PSRS laika apbūves mājām energoauditi katrai sērijai un tipveida aprēķini par ieguldījumu lielumu atkarībā no mājas sērijas, domātā renovācijas apjoma. 

Rīgas pilsētai būtu lietderīgi analoģiski, piemēram, Tallinai noteikt finansiālas palīdzības adresātu - dzīvokļu īpašnieku sabiedrības, kas ne tikai uzlabotu māju renovācijas iespējas, bet stimulētu dzīvokļu īpašniekus izveidot sabiedrības. Rīgas pilsētas finansiāla palīdzība būtu nosakāma atbilstoši Lietuvas un Polijas praksei tikai tiem projektiem, kuru rezultāti ir iepriekš noteikti. Praktiski tas nozīmē, ka ir jānosaka kādiem siltumenerģijas ietaupījumiem ir jābūt iegūtiem, lai renovācijā ieguldītos līdzekļus daļēji kompensētu pašvaldības budžets atbilstošās programmas ietvaros. Iesakāma ir minētās pieredzes modifikācija, kas prasītu saistīt kompensācijas lielumu ar siltumenerģijas patēriņa samazināšanu pēc principa – jo lielāks siltumenerģijas samazinājums renovācijas rezultātā virs pašvaldības programmā iepriekš noteiktā sliekšņa, jo lielāka kompensācija.

Šā pasākuma sekmīgai realizēšanai Rīgā būtu lietderīgi pieļaut uzticēt māju apsaimniekošanu sertificētiem apsaimniekotājiem un šo darbību atbilstoši uzraudzīt vai prasīt, lai māju apsaimniekotāju civiltiesiskā atbildība tiktu apdrošināta. Tādējādi māju renovācijā tiktu nodrošināta atbilstoša kvalitāte un sekojoši ekonomiski lietderīga līdzekļu izmantošana, par kuru citādi šaubās daudzi dzīvokļu īpašnieki. 

Īpaši apsverami ir noteikumi, kas paredz, piemēram, ka māju renovācijai kopumā var izmantot ne vairāk kā noteiktu procentu (piemēram, 30%) no māju un teritorijas renovācijas projekta kopējā finansējuma, pārējie līdzekļi izmantojami komunikāciju un labiekārtošanas finansēšanai, jaunu darba vietu radīšanai.

Pašvaldības programmu izveide

	S
	Pašvaldības programmas no vienas puses ļauj labāk plānot pašvaldībai pieejamo līdzekļu izmantojumu, no otras puses ir signāls, ka renovācija tiek atbalstīta un ir noteikti kritēriji kā, cik un kam tiek sniegts atbalsts.

	V
	Līdzekļu noteikti nepietiks un programmas pildīšanai būs nepieciešama apjomīga administrēšana.

	I
	Ir iespējas piesaistīt ES un citus līdzekļus, kas citādi nav tik sekmīgi.

	D
	Pašvaldības programmas var tikt atrautas no valsts stratēģijas


Noteiktu kritēriju noteikšana siltumenerģijas patēriņa samazinājumam vai citam izmērāmam lielumam, lai saņemtu noteikto atbalstu

	S
	Atbalsts netiek sniegts slikti veiktiem projektiem

	V
	Aizkavējas atbalsta sniegšana līdz fakta konstatācijai

	I
	Iegūstama iespēja vismaz aptuveni aprēķināt ieguvumus

	D
	Daudzi DZĪKS vispār nobīsies pieņemt lēmumu


Māju pārvaldīšanas uzticēšana sertificētiem pārvaldniekiem

	S
	Ir lielāka pārliecība, ka pārvaldīšanas rezultātā nerodas jauni izdevumi

	V
	Nav finansiālas atbildības

	I
	Lēmumi tiks pieņemti operatīvi un daudz

	D
	Konflikta gadījumā, kad sertificēts pārvaldnieks ir radījis zaudējumus, viņam var nebūt pietiekoši mantas un ienākumi ar ko segt zaudējumus, tālāk iespējama prasība pret sertifikāta izsniedzēju.


Ieteikumi lēmumu pieņemšanas nodrošināšanai

Igaunijā ir spējuši izveidot dzīvokļu īpašnieku sabiedrības gandrīz visās privatizētajās mājās, otrkārt biedrības kopsapulces balsojumam jābūt tikai 50%+1, lai iegūtu valsts garantijas kredītam mājas renovācijai, treškārt ar tiesas lēmumu mājai var tikt nozīmēts administrators - pārvaldnieks. Darbojas arī noteikums, ka komunālo pakalpojumu sniedzēji slēdz līgumus par pakalpojumu sniegšanu tikai ar dzīvokļu īpašnieku sabiedrībām vai ieceltiem administratoriem. 

Igaunijā agrāk kā Latvijā, jau 1992.gadā tika uzsākta dzīvojamo māju privatizācija. Tādēļ Igaunijā mājokļu pēcprivatizācijas problēmas parādījās agrāk, bet ir ļoti līdzīgas Latvijas un Rīgas problēmām. 

Latvijā dzīvokļu īpašnieku sabiedrību skaits ir nenozīmīgs, bet kredīta ņemšanai mājas renovācijai ir nepieciešams 100% (bankas pieļauj 75%) dzīvokļu īpašnieku balsojums, kas sarežģī lēmumu pieņemšanu. Pašvaldības veic atsevišķus palīdzības pasākumus, bet nav zināms par konsekventām programmām. Praktiski, lai nonāktu līdz Igaunijas situācijai ir nepieciešams ne tikai mainīt virkni normatīvos aktus, bet arī panākt to praktisku akceptēšanu, tas ir pārvarēt esošo inerci. 

Lietuvā dzīvokļu īpašnieku nespēju vienoties risina ar ieceltu administratoru – pārvaldnieku iecelšanas palīdzību, kas Latvijas apstākļiem ir visvienkāršāk adaptējamais instruments. Kopīgi no Igaunijas un Lietuvas prakses vispiemērotākais pārņemšanai ir lēmumu pieņemšanas vienkāršošana dzīvokļu īpašnieku sabiedrībās un lēmumu pieņemšanas nodrošināšana, ja šīs sabiedrības nav izveidotas un jaunu dzīvojamo māju celtniecības veicināšana, ieskaitot individuālās mājas (Igaunija). 

Vācijā dzīvojamo māju privatizēja viens īpašnieks, kas bija atbildīgs par renovāciju, bet no viņa dzīvokļus tālāk varēja iegādāties citi un līdz ar to māja kļuva par kondominiumu. Polijā, jau sākotnēji netika pieļauta cita daudzdzīvokļu mājas īpašuma forma kā kondominiums. Tādējādi Rīgas pilsētas dzīvojamās mājās šajās valstīs pieņemtie lēmumu pieņemšanas mehānismi un to sniegtais efekts nav pielietojami. 

Rīgas pilsētai būtu lietderīgi veikt pasākumus, lai tiktu iniciēti likumu un citu normatīvo aktu papildinājumi un grozījumi, lai panāktu situāciju, kas vienkāršotu lēmumu pieņemšanu.

Māju pārvaldīšanas uzticēšana ieceltiem administratoriem pārvaldniekiem, ja nav DZĪKS

	S
	Ir pārliecība, ka lēmumus pieņems.

	V
	Ar likumiem un citiem normatīviem aktiem ir stingri jānovērš iespējamo konfliktu rašanās iespējas un iecelšanas kārtība.

	I
	Iekustināt visu renovācijas procesu

	D
	Sistēmas ieviešana var ieilgt ministriju un Saeimas diskusijās


DZĪKS lēmumu pieņemšanai samazināt nepieciešamo balsu skaitu (50%+1)

	S
	Vairāk gadījumos lēmumi tiks pieņemti.

	V
	Iespējamas ļaunprātības (kuras arī neizslēdz 75%)

	I
	Palielināt renovēto māju skaitu

	D
	Iespējamas daudzas maksātnespējīgas ģimenes, kam jāpiedāvā īres platības


Ieteikumi jaunas celtniecības stimulēšanai

Valsts mērogā Igaunijā agrāk tika izveidots mājokļu kreditēšanas fonds un uzsāktas pašvaldību programmas dzīvojamā fondā attīstībai. 

Jaunas celtniecības un līdz ar to ēku aprites (veco nojaukšanu un jaunu celtniecību) veicināšanai ir izskatāma Igaunijas prakse pašvaldības zemes iznomāšanā daudzdzīvokļu ēku celtniecībai, kā arī stimulējamā minimuma ieviešanā Lietuvā. Rīgas pilsētai ir apsverama iespēja iznomāt, pārdot vai ieguldīt zemi mazu izmaksu jaunās celtniecības veicināšanai, kā arī veidot mehānismus, kas nodrošina piedāvājumu ģimenēm ar mazāku maksātspēju bez starpniekiem. 

Rīgas pilsētai papildus praksei, kas tiek lietota denacionalizēto namu īrnieku pabalstīšanai jauna mājokļa iegādei būtu izskatāma pabalstāmo ģimeņu loka paplašināšana ievērojot Lietuvas praksi, kur noteikta nevis konkrēta pabalsta summa, bet personas vai ģimenes pabalstāmais platības minimums jaunuzceltā vai iegūtā mājoklī, kas atbilst noteiktiem kritērijiem (celtniecības izmaksu pamatotībā, atbilstība mazu izmaksu celtniecībai u.c.).

Kanādas labās prakses pārņemšana Rīgai ir saistīta ar būtisku faktoru ievērošanu:

1. Latvijas valsts budžeta iespējas;

2. Kanādā mājokļu celtniecības un nekustāmā īpašuma lietošanas sistēma nodrošina, ka neizveidojas Rīgas situācijas – nepieciešamība revitalizēt veselus rajonus un to teritorijas;

3. mājsaimniecību ar nepietiekamiem ienākumiem īpatsvars Rīgā;

4. vāji attīstīts apdrošināšanas un vērtspapīru tirgus bez nopietnām tradīcijām;

5. nepieciešamība gandrīz sinhroni uzlabot lielu skaitu jau privātā īpašumā esošu dzīvokļu māju kopīpašuma daļu.

Latvijā hipotekārās ķīlu zīmes nav vēl kļuvušas par populārākajiem vērtspapīriem. Otrs aspekts ir nepietiekama apdrošināšanas izmantošana Latvijā, kur darījumu apdrošināšana vēl ir tikai pašā sākuma stadijā. Jaunās būvniecības cenas un vidējie mājsaimniecību ienākumi neļauj tieši to mājsaimniecību grupai, kam ir nepieciešams mājoklis vai mājokļa uzlabojumi cerēt uz pietiekami lielu kredītu un tā apdrošināšanu. Protams, ka esošā jaunu mājokļu celtniecība likvidē daļu mājokļu deficīta un ir cerības, ka ar laiku tirgū parādīsies pieprasījuma pārsniegšana ar veco dzīvokļu piedāvājumu, kam vajadzētu samazināt to cenas. Tāds ekstensīvais attīstības modelis ir spēkā šodien un var daļu CMHC pieredzes izmantot šā procesa intensifikācijai. 

Saskaņā ar šā darba uzdevumu ir jānoskaidro kāda pieredze der dzīvojamo rajonu un to teritoriju revitalizācijai Rīgā. Kanādas būvniecības praksē tika veikta veselu mikrorajonu plānošana, infrastruktūras izveidošana un tos aizņem aptuveni vienā laikā celtas dzīvokļu mājas. Atbilstoši jaunā celtniecība Rīgas pilsētā būtu stimulējama pēc tā paša algoritma. Kanādas labā prakse varētu būt noderīga izmantošanai Rīgas pilsētā, lai netieši iegūtu prasīto rezultātu. Būtu īpaši jāizpēta iespējas un jāizstrādā metodes kā CMHC praksi modificēt Rīgas apstākļiem un vajadzībām. Jaunās celtniecības stimulēšana mazāk turīgām mājsaimniecībām, īres platību izveidošana, šim procesam atbilstoša mājsaimniecību pārvietošanās un atbilstoši noteikumi var izveidot apstākļus, kas prasa mazākus pilsētas budžeta ieguldījumus esošo rajonu revitalizācijai. 

Pati finansēšanas un apdrošināšanas sistēma, kas ļauj kopīgi izmantot publiskus un privātus resursus, arī derētu Rīgas pilsētai, tikai ir jāatrod ceļš kā noņemt pretrunu, kas praktiski traucē PPP pilnvērtīgu izmantošanu, privātajam saskaņā ar likumu kopīgā pasākumā ar publisko sektoru ir jādod viss pēc iespējas lētāk, bet publiskajam sektoram viss ir jārealizē par maksimāli iespējamo cenu. Nav iespējams sagādāt mazturīgām ģimenēm domātu mazu izmaksu māju (ceļ privātais), ja zemes cena būs maksimāli iespējamā. 

ASV atšķirībā no Kanādas ir veikusi divus stratēģiskus pasākumus, kuri var būt derīgi pielietošanai Rīgā:

1. Dažādu mājokļu programmu ietvaros ASV realizēja un arī pašlaik realizē uzņēmēju (izīrētāju, jaunu mājokļu cēlāju) peļņas normas (ne peļņas masas) ierobežošanu pret drošas produkcijas realizācijas garantijām reizē ar palīdzības lieluma līdzsvarošanu ar uzņēmēju izdevumiem un ierobežotās peļņas lielumu.

2. Veicināja lētu dzīvokļu celtniecību garantējot to (pārdošanu vai izīrēšanu uz pietiekami ilgu laiku – 20 gadiem) tūlītēju ienesību.

Šīs divas metodes Latvijā netiek plaši izmantotas un ir sastopami tikai daži modificēti gadījumi. Likumi atļauj pašvaldībām slēgt līgumus ar namīpašniekiem par telpu izīrēšanu mazturīgu ģimeņu vajadzībām, kas praktiski ļauj daļēji pielietot ASV veiktos pasākumus.

Kopīgi ar ASV Rīgas situāciju raksturo liels skaits ģimeņu, kas atrodas “nabadzības slazdā”, ir arī liels skaits ģimeņu, kurām pienākas pašvaldības sniegts mājokļa pabalsts. Atšķirīga ir situācija pašreiz aizņemto un jaunceļamo mājokļu struktūrā. Rīgā nav viendabīgu trūcīgo vai minoritāšu rajonu, ir pilnīgi savādāka īres tirgus struktūra, ko raksturo liels denacionalizēto namu īrnieku skaits ar mazu maksātspēju (“nabadzības slazdā” atrodošos) prestižās vietās un mazs īrnieku skaits mazturīgiem pieejamās vietās. Praktiski nav brīvu dzīvokļu vidējā (pieejami bez pabalstiem) un zemā maksas kategorijā. Eksistē daudz pabalstu saņemšanai atbilstoši un “nabadzības slazdam” atbilstoši dzīvokļu īpašnieki. 

Krīzes vadīšanas metode ir viens no pamata instrumentiem, kas būtu adaptējams Rīgas pilsētai. Lētu mājokļu masveida celtniecība pārdošanai ir viena no metodēm, kas ļautu Rīgas pilsētai stimulēt izveidot pietiekamas platības īrei. Pamata atšķirība no ASV ir tā, ka īres maksa ir atkarīga no mājoklī ieguldītās summas atpelnīšanas, bet jaunuzceltiem mājokļiem Rīgā tā ir daudz par lielu salīdzinot ar vairuma ģimeņu, potenciālu īrnieku maksātspēju. ASV vēsturē praktiski visi mājokļi ir iegūti ieguldot to celtniecībai nepieciešamos līdzekļus, bet Rīgā (arī Latvijā) lielākā daļa privātu dzīvokļu īpašums ir privatizācijas rezultāts par sertifikātiem un nav apgrūtināti ar kredītiem, kā arī ir iegūti denacionalizācijas ceļā bez atbilstošām investīcijām. Teorētiski atmaksājamie ieguldījumi šo dzīvokļu iegūšanai ir 0, kas nozīmē to, ka tas ir vienīgais ceļš kā iegūt īres mājokļus par mazturīgām vai “nabadzības slazdam” atbilstošām ģimenēm pieņemamu samaksu, jo teorētiski izīrējamu dzīvokļu iegūšanai ieguldāmie līdzekļi nav saistīti ar izdevumiem par celtniecību vai atmaksājamiem kredītiem. 

ASV lietotie instrumenti liecina par uzņēmēju stimulēšanu iegūt peļņas masu (vairumtirdzniecības analogs – maza peļņa, lieli apjomi) balstoties uz diviem principiem: 

1. risku samazināšanu (valsts un pašvaldību garantijas vai līdzdalība produkcijas noietam);

2. ilgtermiņa saistību uzņemšanās no publiskā sektora puses. 

Šīs metodes ir iespējams adaptēt Rīgas pilsētai, jo:

1. ir pietiekams daudzums tādu dzīvokļu īpašnieku, kuri ar atbilstošu valsts un pašvaldību atbalstu (ne obligāti finansiālu) varētu un gribētu iegūt savā īpašumā mājokli uzbūvētu atbilstoši būvnormatīviem (ekonomiskā būvniecība), kas samazinātu viņu tekošos izdevumus par apkuri un mājokļa uzturēšanu, bet kuri nespēj iegādāties jaunu mājokli par pastāvošām cenām;

2. ir liels skaits dzīvokļu īpašnieku, kas atrodas “nabadzības slazdā” un pie zināmiem noteikumiem varētu īpašnieka statusu apmainīt pret īrnieka statusu;

3. rajonu revitalizācija ir atkarīga no dzīvokļu īpašnieku iespējām un gribas to veikt, ko lielā mērā ietekmē veikt maksāt nespējīgu ģimeņu ietekmes samazināšana.

Rīgas pilsētas situācijas atšķirības no ASV gadījuma prasa atbilstošu metožu adaptāciju, kuru jau ir uzsākusi Mājokļu aģentūra veicot virkni pētījumu. Kā vienu no šķēršļiem var minēt likumu prasību kopīgos publiskā sektora un privātā sektora projektos privātam sektoram veikt darbus (ieguldījumus) par vismazāko cenu, bet publiskajam sektoram par veikt darbus (ieguldījumus) vislielāko cenu, kas kopumā neatbilst sasniedzamajam mērķim – mājoklis par mazāko cenu. Tas prasa specifisku darbu – lietojamo PPP modeļu paplašināšanu un atbilstošus likuma grozījumus vai papildinājumus.

Lētas zemes piešķiršana dzīvojamo māju celtniecībai sociālu programmu ietvaros

	S
	Nesadārdzināsies mājokļi, kas paredzēti ģimenēm ar nelieliem ienākumiem

	V
	Iepriekš jārisina likumdošanas jautājumi, kas nodrošinātu pašvaldībai tādas iespējas

	I
	Iespējama liela apjoma celtniecība un mazturīgiem pieejama īres fonda izveide

	D
	Var nepietikt darbaspēka šāda uzdevuma veikšanai


Krīzes vadīšanas metodes izmantošana

	S
	Neprasa tik lielus līdzekļus kā krīzes likvidēšana

	V
	Jāņem vērā vairāki parametri un ir jānodrošina process pietiekamā apjomā

	I
	Iespējams iegūt laiku, kurā krīze var izsīkt

	D
	Kļūdas ir ar tik pat smagām sekām kā šīs metodes nelietošana


Uzņēmēju peļņas normas regulēšana apmaiņā pret peļņas masas un  stabilitātes palielināšanas iespējām 

	S
	Process notiek uz ekonomisko likumsakarību pamata

	V
	Sarežģīta vadīšana

	I
	Iespējams piesaistīt uzņēmēju līdzekļus, kopumā lielākus kā no budžeta

	D
	Slikti noformulēti un akceptēti noteikumi nedos gaidīto efektu.


Ieteikumi teritoriju revitalizācijai

Vācijas pieredze un Polijas pieredze ir saistīta ar pašvaldības budžeta izmantošanu teritorijas revitalizācijai uzbūvējot sociāla rakstura būves, komerciāla rakstura būves un atbilstoši labiekārtojot. Kanādas, ASV un citu tamlīdzīgu valstu prakse lielākoties balstās uz noteikumiem pašu dzīvokļu un māju īpašniekiem. Infrastruktūras izbūve, ieskaitot bērnudārzus, sportam un bērniem paredzētos laukumus, parasti notiek par pašvaldību līdzekļiem tāpēc var ieteikt Rīgas domei sekot šai  praksei, jo dzīvokļu īpašnieku ieguldījumi šajā jomā ir maz sagaidāmi tuvākajā laikā. 

Pašvaldības pilna iniciatīva 

	S
	Process ir plānojams un notiek pašvaldības pilnā kontrolē

	V
	Maz līdzekļu

	I
	Tiek sakārtota daļa no Rīgas dzīvojamo namu rajonu teritorijas

	D
	Nesakārtotām teritorijām pieguļošo māju dzīvokļu īpašnieku protesti.


PPP izmantošana

Praktiski mājokļu jomā visilgāk sekmīgi PPP izmanto Kanāda, bet tur PPP ir noreducēts līdz vērtspapīru aprites līmenim. Tas pats ir vērojams daļēji ASV. Vērtspapīru aprites līmenis šajās valstīs nav samērojams ar Latvijas līmeni, taču zināmu morāli un funkciju realizāciju var mēģināt adaptēt. PPP citās valstīs izmanto visai plaši un tas ir atsevišķu pētījumu uzdevums. PPP Latvijas gadījumam ir vienīgais reāli nepieciešamo līdzekļu piesaistīšanas veids, kas varētu tikt galā ar uzdevumu un reizē samazināt inflāciju. Šim nolūkam ir jāizmanto nevis PPP modelis, kas ir būvēts uz koncesiju bāzes ar vienu publiskā sektora partneri, bet ir jāadaptē Kanādas uz vērtspapīriem balstītā modeļa funkcionalitāte, kas paredz liela skaita mazu dalībnieku piedalīšanos. Adaptācijas modelis ir izstrādājams atsevišķi saskaņā ar Latvijas likumiem un iespējām, kas nozīmētu Kanādas gadījumu pārfrāzēt situācijai, ja Kanādā nebūtu tik attīstīts vērtspapīru tirgus. PPP izmantošana Rīgas gadījumā ir vienīgais līdzeklis samērot budžeta iespējas ar veicamiem uzdevumiem. Paša maksājuma daļa bankas kredīta gadījumā vai, piemēram pašvaldības subsīdijas gadījumā arī ir uzskatāma par līdzdalību, taču no PPP atšķiras ar to, ka paša maksājuma daļa tiek maksāta par konkrētu objektu, kas saistīts ar maksātāju. PPP gadījumā privātā līdzdalība ir identificējama kā piedalīšanās procesa uzturēšanā, kur privātā partnera labums var tikt gūts dažādi, arī kā palīdzība no procesa. 

PPP izmantošana 

	S
	Process notiek uz ekonomisko likumsakarību pamata

	V
	Latvijas PPP modelis uz koncesiju bāzes jautājumu neatrisina, nepieciešami likumu un citu normatīvo aktu grozījumi

	I
	Iespējams piesaistīt uzņēmēju, dzīvokļu īpašnieku līdzekļus, kā arī citu investoru līdzekļus

	D
	Sasniedzamā mērķa jēgas pretrunas  ar likumu normām, kas nosaka rīcību ar publiskiem līdzekļiem un privātu līdzekļu piedalīšanos PPP projektos, var sadarbības rezultātu pārvērst par nejēdzību.
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