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IEVADS

Veicot pétijumu par nekustama Tpasuma tirgus attistibas procesiem un to ietekmi
uz Rigas teritorialo attistibu, ir veikts plaSs pils€tas rajonu, to atsevisko teritoriju un
statistisko apgabalu apzinaSanas process. Ir veikta So teritoriju vizuala apsekoSana daba,
konstatets to pasreiz&jais stavoklis, ka ar1 veikta analize par to perspektivo izmantoSanu
un attistibas virzieniem. Lai $adu analizi veiktu, ir apkopoti daudzveidigi dati, kas
atspogulo realo situaciju nekustama Tpasuma tirgl Rigas pilséta, ka arT dati par
notieko$ajiem procesiem gan valsti kopuma, gan arf mums tuvakajas kaiminvalstis. ST
petijuma merkis ir dot jauna Rigas pils€tas attistibas plana izstradatajiem
pamatinformaciju par nekustama Ipasuma tirgus veidoSanas procesiem Rigas pilséta
kop$ wvalsts neatkaribas atjaunosanas laikiem pa tirgus galvenajiem segmentiem,
noris€m nekustama TpaSuma tirgli Rigas pils€ta pasSreiz€ja bridi, ka ari iesp&jamiem
attistibas scenarijiem nakotn€. P&tijjuma izstrad€ ir piedalijusies vairaki nekustama
ipaSuma eksperti ar saméra lielu pieredzi gan nekustama ipaSuma vértéSana, gan ari
nekustama Tpasuma pardosana.

Pétijuma rezultati ir apkopoti devinas atseviskas sadalas, kur ir dota informacija
un tas analize par pamatjautdjumiem, kas skar nekustama ipasuma tirgus jomu, lai
varétu veikt pilnvertigu situacijas analizi, izstradajot jauno Rigas pils€tas attistibas
planu 2006. — 2018.gadam. Atseviska pielikuma ir dota pamatinformacija par katru no
124 Rigas pilsetas statistiskajiem apgabaliem, kas sevi ietver novietnes shému, su
teritorijas aprakstu un iesp&jamos attistibas virzienus, doti dati par paslaik nekustama
Ipasuma tirgl esoSajam cenam un to salidzinajums ar noteikto kadastralo vértibu, ka art
ir apkopoti dati par biivniecibas aktivitateém.

Ta ka paSreizgjais nekustama Ipasuma tirgus visa valstl un it seviski Rigas

pilséta ir Joti dinamisks un mainigs, ar tendenci pieaugt nekustama ipaSuma cenam,



dotaja pétijuma par pamatu tiek nemta situacija nekustama ipaSuma tirgii, kada ta bija

2003.gada decembr1 un 2004.gada janvari.

IZMANTOTA INFORMACIJA

1. Rigas domes informacija par izsniegtajam buvatlaujam Rigas pilséta laika
posma no 2000.gada lidz 2003.gadam;

2. Rigas domes informacija par ekspluatacija nodotajiem objektiem Rigas pilséta
par 2002.gadu un 2003.gadu;

3. Valsts zemes dienesta informacija par notikusajam transakcijam (pirkSanu,
pardoSanu) ar nekustamo Ipasumu, to sastavu, atrasanas vietu, uzraditajam
darfjumu summam;

4. Valsts zemes dienesta informacija par Rigas pilsétas zongjumu;

5. Rigas domes informacija par Rigas 124 statistiskajiem apgabaliem,;

6. Informacija no arvalstim par tur notieckoSajiem procesiem nekustama Tpasuma
tirgy;

7. Vesturiska informacija par notikuSajiem procesiem nekustama ipaSuma tirgil
Rigas pilséta no vairakiem informacijas avotiem (avizém, zurnaliem, specialistu
komentariem u.tml.);

8. Nekustama i1paSuma specialistu komentari par pasreiz notiekoSo nekustama

Tpasuma tirgli Rigas pilséta un attistibas prognozes.
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Dzivoklu ipasumu tirgus
attistiba Rigas pilséta
laika posma
no 1991. gada 1lidz 2004.

gadam



Dzivoklu tirgus attistibas ipatnibas Riga no 1991. lidz 2004.gadam ir
ietekméjusi vairaki politiskie, ekonomiskie un demografiskie faktori. Neaplikojot Sos
faktorus kopuma, nav iesp&jams saprast pieprasijuma un piedavajuma attistibu,
veidojosos cenu dinamiku dazadiem dzivoklu tirgus segmentiem Riga.

Viens no biitiskakajiem faktoriem, kas stipri ietekm&ja dzivoklu tirgus attistibu
Rigas pilséta desmit gadu garuma, ir unikala demografiska situacija pilséta. Laika
perioda no 1990. Iidz 1995. gadam no Rigas izbrauca 106112 cilvéku, un, attiecigi,
atbrivojas aptuveni 2018600 m” apdzivojamas platibas vai apméram 40 takst. dzivoklu.
Ir jaatzime, ka brivas platibas daudzums dzivoklu tirgli pastavigi samazinajas lidz pat
1995.gadam. Bitiska brivas dzivojamas platibas daudzuma samazinaSanas
izskaidrojama ar diviem faktoriem. Pirmkart, 1990. gadu sakuma dala bijuso komunalo
dzivoklu denacionalizétajos namos bija transforméta par ofisa telpam. Otrkart, notika
nepieprasito viesnicu, bankrot€juso uznémumu kopmitnu, militaro kazarmu un pilsétinu
slegSana, kuru platiba ir ieklauta dzivojama fonda statistika. Neskatoties uz to, brivo
platibu daudzums tapat palika liels un p&c specialistu aprékiniem sasniedza aptuveni
1500000 m’, jeb aptuveni 28 tikst. dzivoklu. Neskatoties uz dzivojama fonda
samazinasanos kopuma, piecu gadu laika no 1990. Iidz 1995. gadam dzivojamais fonds
uz vienu cilvéku palielinajas par 10%.

Tapeéc jauno dzivojamo masivu celtnieciba nebija pieprasita, un Ilidz 2002.
gadam gandriz 95 % no visa ikgad€ja uzcelta jauna dzivojama fonda bija privatmaju
celtnieciba.

Dzivojamas platibas daudzuma dinamika uz vienu pils€tas iedzivotaju laika

posma no 1980.gada lidz 2003.gadam ir att€lota att€la 1.1.

Dzivoklu Tpasumu tirgus attistiba Rigas pilséta laika posma no 1991.gada lidz 2004.gadam 6
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Avots: Centrala statistiskas parvalde
1.1.attéls. Dzivojamas platibas daudzuma dinamika uz vienu pilsétas iedzivotaju laika
posma no 1980.gada lidz 2003.gadam
Kopgjas dzivoklu dzivojamas platibas daudzuma dinamika Rigas pilséta laika

posma no 1980.gada lidz 2003. gadam ir att€lota attéla 1.2.
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Avots: Centrala statistiskas parvalde
1.2.attels. Kopgjas dzivoklu dzivojamas platibas daudzuma dinamika Rigas

pilséta laika posma no 1980.gada lidz 2003. gadam
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Nakosais faktors, kas biitiski ietekméja dzivokju tirgus izveidi un attistibu, bija
politiskais faktors.

1992. gada Latvijas Republikas Augstaka Padome piepéma likumu par
nekustamo 1paSumu denacionalizaciju. No 1992. gada Iidz 2002. gadam Riga tika
denacionalizets liels daudzums dzivojamo €ku, kuras kopuma bija 51000 dzivoklis ar
kopgjo platibu 2 583 400 kv.m. Dala denacionalizéto €ku ipasnieku veica komunalo
dzivoklu iedzivotaju izmitinaSanu, lai dzivojamas €kas parveidotu par biroju ekam, dala
remont&ja dzivoklus, lai velak tos izirétu. Lielu daudzumu prestizako €ku uzpirka
investori, kuri veica pilnigu iedzivotaju izlikSanu, lai veiktu So €ku rekonstrukciju. Dazi
1pasnieki, kuriem nebija lidzeklu remonta veikSanai un ekspluatacijai, veica dzivojamo
€ku dzivoklu izpardoSanu, izmitinot komunalos dzivoklus uz pirc€ju lidzeklu rékina.
Tas viss stimulgja dzivoklu pieprasijumu pilsétas mikrorajonos, kur pamata ari tika
izmitinati komunalo dzivoklu iedzivotaji. Jaatzimé, ka vislielaka izmitinaSana laika
perioda no 1993. — 1998. gadam notika, Trnickam pardodot nomas tiesibas valsts un
paSvaldibas majas, un, tadgjadi, nav pieejami jel kadi neapSaubami So operaciju
statistiskas uzskaites dati.

No 1992. Iidz 1993. gadam saka veidoties privatipaSuma esosu dzivoklu
pirkSanas — pardoSanas tirgus segments denacionalizétajas €kas pils€tas vesturiskaja
centra.

Neskatoties uz lielakas iedzivotaju dalas zemo maksatsp&ju un neskatoties uz
hipotekaras kreditéSanas sistémas neesamibu, [idz banku krizei 1995. gada tika noverots
dzivoklu cenu pieaugums gan centra, gan ar1 pils€tas “gulamrajonos”. Banku krizes
rezultata sakas dzivoklu cenu pazeminasanas lidz pat 1997. gada rudenim.

Vel viens politiskais faktors, kas kjuva par pamatu dzivoklu tirgus izveidei un
attistibai, bija 1995. gadad pienemtais likums par valsts un pasvaldibas ipasuma esoso
dzivojamo mdju privatizaciju.

P&c sagatavosanas perioda un organizatorisko strukttru izveidoSanas, ka ar1 péc
labojumu pienpemsanas likuma, kas lava veikt paatrinato privatizaciju, kops 1997.gada
sakas masveida privatizacija. Dzivoklu privatizacija par sertifikatiem lika pamatu tam,
ka izveidojas “Latvijas vidusslanis”, kas ieguva savdabigu uzkrajumu nekustamo
ipasumu veida. Tas veicindja plasa iedzivotaju slana maksatsp€jas picaugumu un

tipveida dzivoklu tirgus segmenta izveidoSanos. Kopuma tika nodemonstréti atri
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privatizacijas tempi. Lidz 2002. gada sakumam bija privatizéti aptuveni 70 % no visiem
privatizacijai piedavatajiem dzivokliem.
Kopé&ja privatizéto dzivoklu skaita dinamika Rigas pilséta laika posma no

1998.gada lidz 2002.gadam ir att€lota 1.3.attela.
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Avots: Centrala statistiskas parvalde
1.3.attéels. Kopgja privatizéto dzivoklu skaita dinamika Rigas pilséta laika posma
no 1998.gada lidz 2002.gadam
Piezime: gala zinojuma tapsanas gaita vél nebija pieejami dati par 2003.gada

privatizéto un kopéjo dzivoklu skaitu Rigas pilseta.
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Turpmak hronologiska seciba aplitkosim dzivokju tirgus izveidoSands un
attistibas pamata etapus, dzivoklu cenu izmainu dinamiku.
Dazadu 1pasuma formu dzivoklu cenu izmainu dinamika Rigas pilséta laika

posma no 1993.gada lidz 1997. gadam ir att€lota 1.4. attgla:

Vidéjas dzavoklu cenu izmainas, sakot no "labveliga"
USD/k 1993.gada Iidz banku krizei
v.m.
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1.4.attéls. Dazadu ipasuma formu dzivoklu cenu izmainu dinamika Rigas pilséta

laika posma no 1993.gada Iidz 1997. gadam.

Pakapeniski atjaunojas dazadu pils€tas rajonu prestiza struktira, kas Riga bija
raksturiga pirms kara. Veidojas art dzivoklu cenu atSkiribas dazados pils€tas rajonos.
Dzivoklu cenu limenis, kas bija izveidojies 1997.gada, un to sadalijums pa

dzivok]u tpasumu formam un atraSanas vietu ir att€lots 1.5. attela.
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Municipalo, valsts un privatizéto dzivoklu cenu formeésanas péc kara

USD/ kv.m. celtas majas, sadalijuma pa rajoniem
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1.5.attéels. Dzivoklu cenu Itmenis Rigas pilséta 1997.gada.

No 1997. gada rudens saka pieaugt dzivoklu pieprasijums pilsétas vesturiskaja
centra, kas 1998. gada pavasar1 parvertas par istu aziotazu. Pamata pieprasijums bija péc
privatiz€tajiem komunalajiem dzivokliem, kuru iedzivotaji tika izmitinati pilsétas
“gulamrajonos”. 1998. gada cenu limenis brivajiem, atbrivotajiem, neremontétajiem
dzivokliem centra, prestizajos rajonos sasniedza 400 — 500 $/kv.m, bet visveiksmigak
izvietotajas €kas ar interesantu fasades arhitektliru — pat lidz 700 $/kv.m. Tani pat laika
dzivok]u cena ‘“gulamrajonos” sasniedza aptuveni 150 $/kv.m, kas padarija dzivoklu
izmitinasanas un pardoSanas operacijas par loti rentablam. 1998. gada laika pilsétas
centralaja dala rekonstrukcijas mérkiem tika iegadati aptuveni 70 - 80 tukst. kv.m
dzivojamas platibas. Pils€tas ‘“gulamrajonos” centra esoSo dzivoklu izmitinaSanas
noliikos tika iegadati aptuveni 120 - 140 tikst. kv.m. tipveida dzivoklu platibu. Paral&li
aktivitatei privatiz€§jamo un valsts un pasvaldibu dzivoklu segmenta notika
denacionalizé€to €ku masveida izmitinaSana, kuras iepriekS bija uzpirku$i parsvara
rietumu investori.

Dala pils€tas centralaja dala esoSo rekonstruéto dzivoklu nonaca nomas tirgd,
bet licla dala — pardoSanas tirgh, tada veida iezim€jot jauna kvalitativu dzivoklu tirgus

segmenta veidoSanos. 1998. gada pirmo reizi nekustama ipaSuma tirgii paradijas

Dzivoklu Tpasumu tirgus attistiba Rigas pilséta laika posma no 1991.gada lidz 2004.gadam 11



rekonstruéti dzivokli pilniba rekonstruétos namos pilsétas centra, kuru cena sasniedza
1100-1500 $/kv.m.

1998. — 1999. gadu ziemas perioda negativu ietekmi uz dzivoklu segmentu
pilsétas centralaja dala atstaja Krievijas finansiala krize. Par 52 % samazinajas eksports
no Latvijas uz Krieviju. Neskatoties uz zaud€jumiem, banku nozare saglabaja savu
dzivotsp€ju. Kredita likmju paaugstinaSana par 2 — 4 %, piesardzigaka banku atticksme
pret kreditéSanu un lizinga finanséSanu nedaudz pazeminaja iek$€jo investiciju aktivitati
Latvija. Daudziem maza un vid&ja biznesa parstavjiem iestajas griiti laiki. Pieprasijuma
aziotazu 1998. gada pavasari nomainija loti vaja pirc€ju aktivitate un vienm&riga centra
dzivoklu cenu pazeminaSanas. 1999. gada vienlaicigi tirgli tika piedavati aptuveni
18000 kv.m dzivojamas platibas pilniba rekonstruétas dzivojamajas majas pilsétas
vesturiskaja centra, kur cena sasniedza Itimeni — 850 - 1100 $/kv.m bez apdares un 1400
- 1600 $/kv.m ar apdari. V&l desmit nami ar kop€jo platibu aptuveni 24 tiikst. kv.m, ar
labu izvietojumu bija pilniba izmitinati un sagatavoti rekonstrukcijai. Bet, pat
neskatoties uz relativi labiem kredit€Sanas nosacijumiem, kurus piedavaja ne tikai
bankas, bet arT pasi tirgus dalibnieki un investori (9 — 12 % uz 10 gadiem), dzivoklu
realizé$ana noritéja loti sarezgiti. Neremontéto dzivoklu cena pazeminajas lidz 400 -
420 $/kv.m.

Pamatfaktors, kas noteica dzivoklu tirgus segmenta attistibu Rigas pilséta
laika posma no 1997. gada Iidz §im bridim, ir ekonomiskais faktors, un,
galvenokart, hipotekaras krediteSanas sistemas attistiba.

No 1997. gada rudens Latvijas banku sist€éma, atspirgusi no 1995. gada krizes,
saka realizét kreditéSanas operacijas ar nekustamo Tpasumu. Kredit€Sanas termins 1997.
gada palielinajas Iidz 5 - 10 gadiem, bet kreditu likmes pazeminajas Iidz 15 — 18 %.

Dzivoklu masveida privatizacija, kredita resursu pieejamibas palielinasanas
(1998.g. kreditu apmaksas termini parsniedza 5 gadus, kredita likmes pazeminajas lidz
12 — 15 %), radija “Latvijas vidgja slana” maksatsp&jas pieaugumu, kas ir tipveida
dzivoklu pamatpatérétaji. Sakot ar 1998. gadu ir novérojams stabils §1 tirgus segmenta
apgriezienu pieaugums un tipveida dzivoklu cenu palielinasanas. Gada laika tipveida
dzivoklu cenas pieauga videji par 20 — 25 %. Pie kam, finansiala krize Krievija un
Latvijas ekonomikas parstrukturizacija neietekmé&ja So nekustama ipasuma tirgus

segmentu.
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Lielaka ietekme uz tipveida dzivoklu segmentu ir kreditresursu situacijai tirg.
Ja 1998. gada vairak neka tresa dala no tipveida dzivoklu iegades darfjumiem tika veikta
ar bankas kredit€Sanas starpniecibu, tad jau 1999. gada dzivoklu iegades darfjumu skaits
ar bankas finans€jumu pieauga lidz 50 %.

No 1999. gada tipveida dzivoklu segmenta paradijas manama cenu noslanosanas
dazadas kvalitates dzivokliem - ar remontu un bez, dazadu tipveida projektu
dzivojamajas majas. Tas ir, no §1 briza iezim€&jas “Latvijas vidusslana” parstavju
gataviba maksat vairak par kvalitativu, lai ar1 tipveida dzivokli. Aktivs cenu atSkiribas
veidoSanas process sakas ar “vidusslani” vispopularakajiem rajoniem: Purvciems,
Imanta, Ziepniekkalns. 1999. gada tipveida dzivoklu cenas pieauga vidgji par 30 %.

Tipveida dzivoklu cenu dinamika dazos Rigas pilsétas mikrorajonos 1999.gada

ir paradita 1.6.-1.8. attelos.
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1.6.attéls. Dzivoklu cenu dinamika 1999.gada Purvciema.
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1.7.attéls. Dzivok]u cenu dinamika 1999.gada Ziepniekkalna.

USD/kv.m. Cenas Imanta
350

300

250

200

150

100 A

50

0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
01.99. 03.99. 05.99. 07.99. 09.99. 11.99. 01.00.

laiks

—o— Maksimalas cenas —8— Vidéjas cena —A— Minimalas cena

1.8.attels. Dzivoklu cenu dinamika 1999.gada Imanta.

2000. gads bija raksturigs ar v&l lielaku banku kredit€Sanas ietekmes
palielinajumu uz dzivoklu tirgu. Gada laika izsniegto kreditu apjoms pieauga par 20 %,
bet vidgjas kreditu likmes pazeminajas lidz 10 %. Salidzinajuma ar 1999. gadu kopgjais
darjjumu apjoms Riga gandriz divkarSojas, bet banku kredit€Sanas darfjumu skaits

palielinajas par 65 %.
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Tani pat laika, 2000. gads bija raksturigs ar acimredzamu dzivoklu tirgus
pieprasijuma un izveidojuSos piedavajuma neatbilstibu. Tirgus dalibnieki c€la un
rekonstrugja dzivoklus, kas péc cenas tika orientéti uz mazo un vid€jo biznesu, kas tiesi
izjuta gritibas tirdzniecibas globalizacijas procesu ietekmes dél valsts iekSieng, ka arl
sakara ar to, ka samazinajas eksporta apjomi uz austrumiem. Tiesi $aja dzivoklu tirgus
segmenta noveroja ieveérojamu kritumu.

Dzivoklu cenu limena dinamika Rigas pilséta laika posma no 1993.gada lidz

2001.gadam un to sadalijums pa dzivoklu Ipasumu formam un atrasanas vietu ir att€lots

1.9. attéla.

USD/kv.m Vidéjas cenu izmainas
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1.9.attels. Dzivoklu cenu Iimena dinamika Rigas pilséta laika posma no
1993.gada Iidz 2001.gadam un to sadalijums pa dzivoklu ipaSumu formam un atrasanas

vietu.

Tipveida dzivoklu segmenta jau treSo gadu iezimgjas stabils tirgus aprites
picaugums. Bet pagaidam augs€ja patérina robeza “Latvijas vidusslanim” sastadija
aptuveni 25 tiikst. dolaru jeb mazak par 300 $/kv.m, kas ir mazak par tipveida dzivoklu
celtniecibas pasizmaksu.

2001. gada laika bankas palielinaja hipotekaras kreditéSanas terminus lidz 10 -
15 un vairak gadiem, pazeminot kreditu procentu likmes lidz 8 % gada. Gada laika

Rigas pilséta registréto hipoteku daudzums pieauga par 41 %, bet nekustamo Tpasumu
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darfjumu skaits pieauga par 47 %. P&c specialistu domam, 2001. gada pirmo reizi
pedgjo 10 gadu laika tipveida dzivok]u tirgi paradijas piedavajuma nepietickamiba. Sie
divi faktori noteica to, ka palielinajas cenas un “Latvijas vidusslanim” palielinajas
augseja patérina latina lidz 25 - 30 tikst. dolariem.

1.10 attela ir attelota dzivoklu viena kv.m cenu dinamika un kredita procentu

likmju izmainas Rigas pilséta laika posma no 1998.gada Iidz 2002.gadam.

Dzivoklu cenas . y= o= — . o . .
100 USD/kv.m.  Y1d€jas dZivok]u cenu un kredita likmju izmainas
Kredita likme, %
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—o—Vid. ilgtermina kredita likme, % —&— Prest. centrs, atjaun. majas, izrem. dz.
Centrs, nerem. mdjas, izremonteti dztv. —<— Centrs, mdjas un dz. nerem.
—¥— Dziv. mikrorajonos

1.10. attéls. Dzivoklu viena kv.m cenu dinamika un kredita procentu likmju

izmainas Rigas pilséta laika posma no 1998.gada lidz 2002.gadam.

Taja pat laika Rigas centra neizpardoto dzivojamo platibu daudzums
rekonstruétas €kas palielinajas lidz 32 tiikst. kv.m, un vél aptuveni 18 tukst. kv.m tika
uzskaititi pilniba izmitinatos un rekonstrukcijai sagatavotos namos. Bez tam, tikai
Jurmala celtniecibas stadija atradas vairak ka 25 tukst. kv.m dzivojamas platibas,
nenemot véra lielu daudzumu celtniecibas stadija eso$o privatmaju. Sini pat tirgus
segmenta atradas ari projekti Mezaparka, Sampéteri, Marupé, Baltezera ar kopgjo
platibu aptuveni 80 tukst. kv.m. Dargo dzivoklu segmenta izn€mums bija tikai Vecriga,
kur ierobezotais piedavajums izsauca dzivoklu cenu pieaugumu.

Bezprecedenta kredita likmju pazeminasanas 2002. gada otraja pusé (Iidz 5 -
6%) un banku resursu pieejamibas pieaugums noveda pie pieprasijuma aziotazas
rasanas péc tipveida dzivokliem un sekas - strauj$ cenu kapums. Gada laika registréto

hipoteéku daudzums Riga divkarSojas, bet darijumu skaits pieauga par 40 %.
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Kopé&jo izsniegto hipotekaro kreditu skaita, kas registréti Rigas pilsétas
zemesgramatu nodala, dinamika Rigas pilséta laika posma no 1993.gada lidz 2003.

gadam ir paradita 1.11 attela.

skaits Hipotekaro kreditu skaits
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Avots: Rigas pils€tas zemesgramatu nodala
1.11. attéls. Kopg€jais izsniegto hipotekaro kreditu skaits Rigas pilséta laika posma no
1993.gada lidz 2003.gadam.

Ar dzivokliem veikto darfjumu skaits Rigas pilséta laika posma no 1993.gada

11dz 2003.gada oktobrim ir paradits 1.12.attela.
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skaits Ar dzivokliem veikto darfjumu skaits Rigas pilseta
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Avots: Rigas pils€tas zemesgramatu nodala. Valsts zemes dienests.
1.12. attéls. Ar dzivokliem veikto darfjumu skaits Rigas pilséta laika posma no

1993.gada lidz 2003.gada oktobrim.

Janem vera, ka diagramma, kas atspogulo darijumu skaitu ar dzivokliem, nav
nemtas vera rnieku operacijas, pardodot nomas tiesibas valsts un pasvaldibu ekas laika
perioda no 1993. Iidz 1998. gadam, kaut arT tiesi uz sadu operaciju rékina tika izmitinati
lielakais vairums dzivojamo maju, kur ieprieks bija komunalie dzivokli Rigas pilsétas
centra vesturiskaja dala.

Tik neproporcionala tirgus reakcija uz izsniegto kreditu skaitu liecina par
piedavajuma deficita rasanos, kas maksatsp€jas pieprasijuma piecauguma apstaklos
noveda pie aziotazas faktora rasanas. Rezultata, tipveida dzivoklu cena pieauga par 80 —
90 %. “Latvijas vidusslana” pieprasjjuma augs€ja robeZa attiecigi pieauga lidz 35 - 40
tukst. dolaru.

Dzivoklu cenu limena dinamika Rigas pilséta 2002.gada ir att€lota 1.13. attela.
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1.13.attéls. Dzivok]u cenu limena dinamika Rigas pilséta 2002.gada.

Pieprasijuma aziotaZzu veicinaja tas, ka iedzivotaji gaidija vispargju cenu
palielinasanos p&c Latvijas iestaSanas Eiropas Savieniba. IpaSumu sekundaraja tirgd
tirgus stabilizacija kluva iesp&jama tikai p&c jaunu tipveida dzivoklu masveida
celtniecibas uzsakSanas 2003. gada pirmaja puse. Pirmo reizi kops 1991. gada, dzivoklu
cena sekundaraja tirgli parsniedza celtniecibas pasizmaksu.

2003. gada pavasari vairaki desmiti nekustamo ipaSumu kompaniju aktivi
uzsaka daudzdzivoklu &ku celtniecibas projektu izstradi. Uz jauniem dzivokliem
parslédzas potencialais pircgju slanis no augsgjas “Latvijas vidusslana” dalas.
Pieprasijuma aziotaza sekundaraja tirgii un piedavajuma deficits, kuru izjuta 2002. gada,
ar1 parslédzas uz jaunas celtniecibas pirmajiem projektiem, kas 2003. gada paradijas
reklamas laucina. Pirmais, puslidz interesantais jaunas celtniecibas projekts “Tomsona
terases” praktiski bija izpardots jau pasa agrinaja nulles cikla celtniecibas stadija. Ja
pirmie dzivokli tika pardoti par 650 - 750 $/kv.m, tad p&€dgjo dzivoklu pardosanas cena
bija aptuveni 1100 $/kv.m. Veiksmigas pardoSanas prakse pirmajam desmitam
dzivojamo maju, kas paradijas 2003. gada reklamas laucina paradija, ka ir liela
neapmierinata pieprasijuma esamiba tipveida dzivoklu pirmreiz€ja tirgii. Pie kam,
pagaidam tika izpardoti dzivokli €kas, kuras cel mazpazistamas kompanijas un celtnieki,

kuriem nav kvalitativi realiz€tu projektu reputacijas. Var pienemt, ka pieaugot
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piedavajumam pirmreiz€ja tirgl, patérina aziotaza mazinasies. Jau iezimgjas atliktais
pieprasijums, kad potencialie dzivoklu pirc€ji gaida jaunus piedavajumus tirgi, izverte
jauno daudzdzivoklu €ku cenas un kvalitates raksturlielumus.

Jaatzime, ka strauja jaunu dzivoklu pieprasijuma attistiba ir saistita ne tikai ar
dzivojamas platibas trikumu, bet ari ar moralo un fizisko padomju laikos celto
daudzdzivoklu €ku nolietoSanos.

Saskana ar statistiku, gandriz 50 % no visa dzivojama fonda tika uzcelts starp
1960. un 1980. gadiem, kas ir raksturojams ar moralo un fizisko nolietojumu. V&lmi
nomainit veco dzivokli pret jaunu pastiprina tas, ka plasam iedzivotaju slanim ir
paradijusies 1€tu un pieejamu hipotekaro kreditu iesp&ja. Biitisks faktors ir sociali aktiva
cilveéku slana, kas ir vecuma no 25 — 40 gadiem un kuram ir Latvijas vidusslanim stabili
augsts ienakumu Iimenis, velme dzivot sociali viendabigos namos ar miisdienigu
arhitekttiru un kuri ir aprikoti ar attiecigu servisa limeni.

Rigas dzivojamaja fonda parsvara ir divistabu dzivokli, kas raksturo padomju
dzivojamas apbives specifiku. Padomju laika meérkis bija misdienigu dzivokli
nodroSinat pec iesp&jas lielakam skaitam cilvéku, un tapec notika nelielu dzivoklu
celtnieciba.

Kop¢gjais dzivoklu skaits un to sadalijums pé&c istabu skaita tajos Rigas pilséta ir

paradits 1.14.attela.
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Avots: Centrala statistikas parvalde.
1.14. attéels. Kopgjais dzivoklu skaits un to sadalijums péc istabu skaita tajos Rigas
pilséta.

Piezime: gala zinojuma tapSanas gaita veél nebija pieejami dati par 2003.gadu.

Attiecigi vidgja visa dzivojama fonda kvadratiira atrodas divistabu dzivoklu
Iimeni un sastada aptuveni 50 kv.m. P&dgjo piecu gadu laikd nov&rojama kaut arl
neliela, tomér stabila dzivoklu vidgjas platibas palielinaSanas.

Dzivoklu vidgjo platibu dinamika Rigas pilséta laika posma no 1995.gada Iidz
2002.gadam ir paradita 1.15.attela.
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1.15. attels. Dzivok]u vidg€jo platibu dinamika Rigas pilséta laika posma no 1995.gada
lidz 2002.gadam.

Piezime: gala zinojuma tapsanas gaitd vel nebija pieejami dati par 2003.gadu.

Tipveida dzivoklu ar vid€jo cenu Itmeni pircgji gaida, ka sekundaraja tirga
paradisies dzivokli, kurus piedavas gimenes, kas parcelas uz jaunajiem namiem.
Samazinas HruScova laika celto dzivoklu pieprasijums. Tada veida uz So bridi
piedavajumu skaits sekundaraja tirgii atkal ir parsniedzis pieprasijumu. Popularakajos
rajonos tipveida dzivoklu cenas sekundaraja tirgi ir stabiliz€jusas uz jaunas atzimes.
Mazak prestizos rajonos, tados, ka Kengarags, Bolderaja, Ilguciems 2003. gada laika
tika noverota pakapeniska cenu samazinaSanas, kas bija 5 - 10 % robezas.

Sakot ar 2003. gada pavasari strauji pieauga nekustama ipaSuma cenas
dzivokliem, kas atrodas Vecriga un Rigas pils€tas “prestiza” centra dala, galvenokart
dzivojamajas majas, kuras tika veikti kvalitativi rekonstrukcijas darbi. Straujais cenu
picauguma temps ir skaidrojams ar izveidojuSos aziotazu, ko veicinaja Latvijas
iestasanas process Eiropas Savieniba, kad daudzi tirgus dalibnieki cer iegiit papildus
pelnu, gaidot cenu vél lielaku kapumu. Notikusais cenu picaugums ir izskaidrojams gan
ar vélmi nakotn€ nopelnit, gan ari ar nepiecieSamibu iegadaties dzivokli pilsétas

centralaja dala, domajot par nakotni, kad tas var nebiit iesp&jams lielas cenas de].
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Dzivok]u cenu izmainu dinamika Rigas pilséta laika posma no 1993.gada lidz
2004.gadam ir paradita 1.16.att€la.

Vidéjas dzivoklu cenas izmainas

USD/kv.m.
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1.16. attels. Dzivoklu cenu izmainu dinamika Rigas pilséta laika posma no 1993.gada

lidz 2004.gadam.

2003. gada decembr1 sekundaraja tirgt izveidojusas dzivoklu cenas ir paraditas
1.tabula:
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Vidéjas dzivoklu cenas Riga (USD) 2003.gada decembris

Issl,;[ specprojekts H;‘sjc,‘f"a Liet.proj. 103.sér. 104.sér. 119.sér. 467 .ser. 602.sér.
Agenskalns

1 16000 — 18000 15000 - 17000 | 17000 - 19000 | 17500 — 20000 - - - -

2 27000 — 30000 22000 — 30000 | 24000 —31000 | 25000 - 33000 - - - -

3 35000 — 40000 27000 — 29000 | 29000 — 35000 | 30000 — 38000 - - - -

4 42000 - 44000 31000 - 33000 | 34000 - 36000 | 35000 — 38000 - - - -

Bolderaja

1 18000 — 20000 15000 — 16000 | 15000 - 17500 | 16500 — 18000 | 17500 - 19000 - - -

2 22000 — 26000 17000 — 22000 | 22000 - 26000 | 22000 —27000 | 23000 — 25000 - - -

3 26000 — 32000 21000 — 23000 | 27000 — 29000 | 28000 — 32000 | 27000 — 29000 - - -

4 32000 - 34000 - 30000 - 32000 | 33000 - 34000 | 33000 —35000 - - -

Vecmilgravis
1 17500 - 20000 16000 — 18000 | 16000 — 19000 | 18000 — 22000 - - 16000 — 19000 | 16000 — 18000
2 25000 — 29000 21000 — 22000 | 21000 — 24500 | 24500 — 26000 - - 23000 —27000 | 25000 — 26000
3 30500 — 32000 25000 — 29000 | 25000 — 30000 | 28000 — 32000 - - 29000 — 32000 | 29000 — 31000
4 32000 - 34000 30000 - 31500 | 31000 -33000 | 32500 - 34000 - - 33000 - 35000 | 34500 - 35000
Darzciems

1 16500 - 18000 15000 - 17000 - 16500 — 18500 - - - -

2 32000 - 33500 - - - - - - -

3 - - - 34000 — 35000 - - - -

4 - - - - - - - -

I[lguciems

18500 — 20000

17600 — 20000

16000 — 22000

20000 — 22000

21000 — 23000

22000-24000

29000 — 31000

23000 — 34000

21000 — 29000

22000 - 30000

25000 — 31000

25000-29000

44000 - 47500

31000 — 35000

29000 - 38000

31000 - 33000

36000 - 40000

31000-34000

ANl |—




Imanta

23000 — 25000

18000 — 19000

19500 — 20000

21500 - 22000

22000 -23500

17500 -28000

28000 — 30000

23000 — 30000

22000 - 29000

26500 — 28000

32000 -33000

25500 -30000

40000 — 45000

29000 - 33000

29000 - 36000

31000 - 35000

33000 -35000

30000 -35000

AW |—

43000 - 47000

38500 -43000

Kengarags, Krasta masivs

17500 -20000

16500 -17500

16000 -22000

20000 -21000

21000 -23500

17500 -20000

17000 -20000

26000 -30000

22000 -25500

23000 -27000

22000 -26500

26000 -30500

27000 -28000

25000 -30000

38000 -40000

29000 -31000

27500 -3000

32000 -34400

31000 -33000

30000 -35500

30500 -36500

AW |[—

36500 -38000

MezZciems

24000 -28000

18500 -19500

21500 -28000

18500 -22000

32000 -38000

24000 -28000

27000 -30000

29000 -33000

36000 -41000

32500 -36000

35000 -48000

34000 -41000

W[ —

46000 -59000

41000 -43000

44000 -48000

Plavnieki

24000 -26000

18000 -20000

20000 -21000

23500 -32000

21000 -22500

22000 -23500

20500 -21500

33000 -39000

25000 -28000

32000 -33000

30000 -37000

30500 -37000

29000 -31000

26500 -34500

39000 -43000

31000 -36000

36000 -44000

37000 -44000

33500 -44000

33000 -34000

31000 -43000

Wi |—

46000 -53000

36000 -39000

45000 -47500

46000 -49000

44000 -48000

42000 -47000

Purvciems

25000 -30000

20000 -24500

19000 -23000

21000 — 22500

24500 -25500

24000 -28500

24000 -25000

19000 -21000

36000 -48000

24000 -29000

25000 -34000

23000 -32000

31000 -35000

30000 -37500

28000 -36000

27000 -33500

49000 -54000

34000 -41000

31000 -42500

45000 -50000

39000 -44000

40000 -52000

32000 -39000

33000 -48000

|| —

55000 -59000

45000 -50000

55000 -60000

42000 -55000

57000 -56000

Ziepniekkalns

22000 -23000

17000 -18000

18000 -19500

18500 -20000

22000 -23500

26000 -31000

18000 -19500

31000 -33000

22000 -26000

23000 -29000

26000 -31000

31000 -33000

31000 -40000

29000 -31000

35000 -45000

28000 -32000

28000 -32000

29000 -33000

38000 -40000

36000 -43500

34500 -35500

AW |—

45000 -55000

33000 -35000

33000 -34000

34000 -36000

40000 -55000

39000 -42000




Zolitude

25000 -27000

26500 -28000

26500 -28000

2

29000 -33000

29000 -33000

28000 -34000

3

39000 -48000

45000 -50000

35000 -48000

4 56000 -60000 - - - - 48000 -50000

Vecriga (vidgjas cenas)

Lidz 50 m2 1500 — 2500

Virs 50 m2 1000 — 1800

Centrs

Lidz 50 m2 1000 -2000

50-100

800 — 2500
m2
Virs 100 200 - 2500
m2

1.tabula. 2003. gada decembra sekundara tirgus dzivok]u cenas Rigas pilséta.




2.

ZEMES TIRGUS ATTISTIBA
RIGAS

PILSETA LAIKA POSMA NO

1992 .GADA LIDZ 2004 .GADAM



1990.gada 4.maijs pavéra priekSkaru Latvijas nakotnes vizijam un uzdeva
jautajumus, uz kuriem sabiedribai un politikiem bija jaatrod precizas un izsmeloSas
atbildes.

Sakotn€ji, izstradajot TIpasuma konversijas konceptualas nostadnes un
programmu, deklargjot tas realizacijas pamatprincipus, nosakot, ka jarisina jautajumi
par agraro reformu, privatizaciju, par nacionaliz€td Ipasuma atdoSanu bijusajiem
Ipasniekiem vai to mantiniekiem, viennozimigi tika arT pateikts, ka agrako Ipasnieku
TpasSuma tiesibu atziSana rada nepiecieSamibu veidot So tiesibu realizacijas nosacijumus.
Bija nepiecieSamiba tam visam radit tiesisko nodroS$inajumu. 1990.gada 13.junija LR
Augstakas Padomes lémums “Par agraro reformu Latvijas Republika” lika pamatus
zemes reformas un visas tautsaimniecibas parkartoSanai. LikumdoSanas talakas
attistiSanas gaita saistiba ar zemes reformu pilsétas var minét sekojosus likumdoSanas
aktus: 21.06.1991 likums “Par zemes lietoSanu un zemes iericibu”, 30.10.1991 likumi
“Par namipaSumu atdoSanu likumigajiem 1paSniekiem” un “Par namipaSumu
denacionalizaciju LR”, 20.11.1991 likums “Par zemes reformu LR pils&tas”, 14.01.1992
likums “Par Latvijas Republikas 1937.gada Civillikumu”.

Zemes politika ir viens no valsts politikas galvenajiem postulatiem. Ta bija
iz8kiroSa brivibas cinas par Latvijas valstisko neatkaribu 20.gadsimta sakuma. Toreiz
2/3 iedzivotaju dzivoja laukos un bija svarigi, vai viniem piederés zeme ka galvenais
razoSanas lidzeklis, galvenais razoSanas resurss. Attieksmei pret zemi ir gan nacionala,
gan globala nozime.

Zemes reformas laika zemes politika valsti galvenokart tika 1stenota ar dazadiem
zemes reformas likumiem, kuru normas dazkart nesakrit ar Civillikuma normam.
AtsevisSkos gadijumos, pienemot specialos likumus, faktiski tika apturéta Civillikuma
normu darbiba. Tad€jadi saméra bieZi rodas problémas ar Civillikuma normu
piem&roSanu attieciba uz noformétiem ipaSumiem. PaSreiz€ja bridi zemes reformas,
denacionalizacijas un Tpasuma privatizacijas rezultata biezi veidojas situacijas, kad €kas
un biives, ka arT dzivoklu 1paSumi atrodas uz citai personai piederosas zemes ka
rezultata tiesas ir parslogotas, izskatot nomas ligumu noslégSanas stridus, jo
normativajos aktos nav pilniba juridiski reglament@ts jautajums par nomas maksu.
Joprojam nav skaidrs, vai p&c zemes reformas pabeigSanas valsts zemes politika

balstisies galvenokart uz Civillikuma normam, vai ari tiks piepemti citi, jauni
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normativie akti (likumi). To lemjot, janosaka, ka p&c zemes reformas pabeigSanas
notiks pareja uz Civillikuma defin€to vienoto nekustamo 1paSumu, kur €kas tiek atzitas
par zemes dalu, vai arT tiks veikti labojumi Civillikuma.

P&c savas biitibas zeme ka nekustama ipaSuma objekts ir unikala. Zemei ir
ierobezota platiba, to nevar neierobezoti palielinat, neierobezoti razot tirgus pieprasito
produkcijas daudzumu, neierobezoti apbiivét, ka arl to nevar parvietot; ta var tikai
mainit savu IpaSnieku. Zeme nepaklaujas fiziskajai nolietoSanai un materiala izpratng ir
miiziga. Viss pargjais, kas ir cilvéka roku radits, ir §1 pamatelementa papildinajumi, kas
var paaugstinat un uzlabot zemes vertibu vai tiesi pretgji — to samazinat. Viss, kas
atrodas uz zemes, laika gaitd nolietojas. Tad€jadi zemes tirgus cena, palielinoties
pieprasijumam, var nepartraukti pieaugt.

Zemei var biit daudz izmantoSanas iesp&ju. To var apstradat lauksaimnieciba,
mezsaimnieciba. To var parstradat — iegiit derigos izraktenus, razot biivmaterialus,
energiju. Ta var but atraSanas vieta pilsétu iestadém, celtném, bivém, satiksmes
komunikacijam, atpiitas vietam, uzp€mumiem.

Nekustama 1pasSuma segmenta — zemes gabalu tirgus attistibu ir jaapskata pa to
galvenajiem izmantoSanas virzieniem:

- zemes gabali, kas paredz€ti komercdarbibas objektu (tirdzniecibas centru,
sporta, atpiitas un izklaides centru, autosalonu, degvielas uzpildes staciju u.tml.)
apbuvei;

- zemes gabali, kas paredz&ti ripnieciskas razoSanas uzpémumu objektu un
noliktavu apbiivei;

- zemes gabali, kas paredzeti daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamo maju apbiivei;

- zemes gabali, kas paredzeti individualo un rindu dzivojamo maju apbiivei,

- ka atseviska kategorija jamin zemes gabali, uz kuriem atrodas zemes
1pasniekiem nepiederosa apbiive.

Zemes gabalu, kas paredzeéti komercdarbibas objektu biivniecibai attistiba un
cenu izaugsme ir sakusies ap 1994.-1995.gadu, kad denacionalizacijas procesa jau bija
izveidojusies pirmie $adi zemes gabali ar skaidru TIpasuma piederibu. Tapat sakas valstij
un pasvaldibai piederoSu zemes gabalu nomas tiesibu izmantoSana. Nemot véra apstakli,
ka komercdarbibai paredzetu objektu buvniecibai piemérotu zemes gabalu skaits un

platibas ir visai ierobezotas (Sadi zemes gabali atrodas intensivas satiksmes
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automagistralu malas — Krasta iela, K.Ulmana gatve, Maskavas icla u.tml.), salidzinot ar
kopgjo zemes gabalu skaitu un platibu pilséta, sakas aktivs $adu zemes gabalu pirkSanas
un pardoSanas process, jo daudzi $adu zemes gabalu ieguvéji denacionalizacijas procesa
bija cilveki ar zemu ienakumu Itmeni, ka ar7 jau gados. Lidz ar to Siem cilvékiem radas
iesp&ja kaut nedaudz uzlabot savus dzives apstaklus, pardodot zemes gabalu uzpircgjiem
savus Tpasumus. Jaatzime, ka $adi zemes gabali, kas paredzeti komercdarbibas objektu
apbuvei, bija pirmie, par ko radas interese zemes gabalu uzpirc€jiem sava ierobezota
skaita dg].
Komercdarbibai paredzétu zemes gabalu vidgjo cenu dinamika ir att€lota

2.1.attela:
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2.1.attéls. Komercdarbibai paredz&to zemes gabalu tirgus vertibas Rigas pilséta

laika posma no 1995.gada lidz 2003.gadam

No 2.1. attela redzams, ka komercdarbibai paredz€tu zemes gabalu cenu
izaugsmes dinamika no 1995.gada Iidz 2000.gadam ir saméra vienmériga, tacu, sakot ar
2001.gadu cenu leciens ir liels, kas skaidrojams ar situaciju nekustama Ipasuma tirgi
kopuma, ko izsauca kreditresursu lielaka pieejamiba, kreditprocentu likmju kriSanas, ka
arT valsts kop€ja ekonomiska izaugsme. Ka nozimigs faktors ir jamin ar1 arvalstu lielo

mazumtirdzniecibas tiklu ienakSana Latvijas tirgli, ka art lielveikalu biivniecibas bums,
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kuru biivniecibas galvenais nosacijums ir laba atrasanas vieta blakus lielajam satiksmes
magistralém un dzivojamiem rajoniem.

Pasreizgja bridi komercdarbibai paredz&tu zemes gabalu cenu diference ir saméra
liela, jo pilsétas centra §adi brivi zemes gabali ir Joti maz un arT cena sasniedz 500 — 1200
Ls/kv.m, tacu pils€tas mikrorajonos $adu zemes gabalu tirgus vertiba sasniedz 40 — 60
Ls/kv.m.

Ka pieméru komercdarbibai paredzétu zemes gabalu cenu dinamikai var minét

Rigas pilsétas centralo dalu:

zemes gabals ar kop&jo platibu 2200 kv.m Dzirnavu ielas un Brivibas ielas

krustojuma 1996.gada tika pardots par 300 $/kv.m;

- zemes gabals ar kopgjo platibu 8000 kv.m Brunpinieku iela starp Skolas ielu un
Krisjana Valdemara ielu 1999.gada tika pardots par 250 $/kv.m;

- zemes gabals ar kopgjo platibu 2800 kv.m Dzirnavu iela 67/69 2000.gada tika
pardots par 850 $/kv.m;

- zemes gabals ar kop€jo platibu 1000 kv.m Te&rbatas ielas un Lac¢plésa ielas

krustojuma 2001.gada tika pardots jau par 1100 Ls/kv.m.

Nekustama 1pasuma tirgii interese par zemes gabaliem, kas paredzeti ripnieciskas
razoSanas objektu un noliktavu apbiivei, ir paradijusies, sakot ar 2001.-2002.gadu.

Lidz $im riipnieciskaja razoSana un noliktavu vajadzibam parsvara tika izmantoti
objekti, kas tika pamesti vai neracionali izmantoti, likvidgjoties lielajiem riipnieciskas
razoSanas “gigantiem”, kuru objekti tika dalgji piemé&roti miisdienu tehniskajam
vajadzibam. Tacu, iestajoties Eiropas Savieniba, ka arT pieaugot sarazotas produkcijas
kvalitates standartiem, pieaug ar1 nepiecieSamiba péc modernam, miusdienu tehniskajam
un estetiskajam prasibam atbilstosam telpam. Parbiivét vecos razoSanas korpusus $Tm
vajadzibam reiz€m ir neracionali un pat dargak neka jaunu objektu biivnieciba. Lidz ar
to arl ir radies pieprasijums péc briviem zemes gabaliem S$adu raZoSanas objektu
apbuves vajadzibam. Ka galvenais nosacijums $adu zemes gabalu izvélei ir
piebraucamo celu esamiba (gan autotransporta, gan arT dzelzcela transporta),
inZzenierkomunikaciju esamiba ar jaudam, kas nepiecieSamas riipnieciskas razoSanas
objektiem. Nemot vera Sos nosacijumus, $adi zemes gabali tiek pieprasiti parsvara

pils€tas nomal&, ka arT Rigas rajona tuvu pilsétas robezai. Tirgl pieprasiti $adi zemes
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gabali ir ar vid€jo plattbu 1 — 2 ha, kas ir nepiecieSami nelielu jaunu razotnu
izveidoSanai.
Ripnieciskas razoSanas objektu un noliktavu biivniecibai paredzetu zemes

gabalu vid€jo cenu dinamika ir attelota 2.2.attela:

Ls/kv.m

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Emax @min

2.2.attéls. Rupnieciskas razosanas objektu un noliktavu biivniecibai paredzeto

zemes gabalu tirgus vertibas Rigas pilséta laika posma no 1995.gada lidz 2003.gadam

No 2.2.att€la redzams, ka ir saméra liela cenu diference zemes gabaliem, kas
paredzg&ta riipnieciskas razosanas un noliktavu apbiives objektiem. Tas, galvenokart, ir
saistams ar katra atseviska zemes gabala esoSo inzenierkomunikaciju esamibu un to
jaudam, kas nepiecieSamas riipnieciskas razoSanas nodroSinasanai; pievadcelu esamibu,
lai vargtu piekliit gan ar smago kravas autotransportu, gan ari ar dzelzcela transportu, ka
ar1 vel vairakiem faktoriem. Nemot vera, ka inZzenierkomunikaciju un pievadcelu izbiive
ir loti dargs process, Sadi paslaik brivi zemes gabali ir pieprasiti un tiek piedavati,
galvenokart, jau “padomju” laikos celto riipnieciskas razoSanas objektu tiesa tuvuma,

kur viss nepiecieSamais ir blakus.

Zemes tirgus attistiba Rigas pilséta laika posma no 1992.gada Iidz 2004.gadam 33



Nekustama Tpasuma tirgl interese par zemes gabaliem, kas paredzeti daudzstavu
daudzdzivoklu dzivojamo maju apbiivei, paradijas, sakot ar 2002.gadu, kad strauji
izauga dzivoklu cenas daudzstavu dzivojamajas majas un tas parsniedza maju
uzbiivéSanas paSizmaksu. Protams, 1idz tam art tika realizéti atseviski projekti, bet tas
neraksturoja kopg&jo situaciju nekustama ipaSuma tirgii. Lai arT Rigas pilséta atradas un
vel joprojam atrodas vairakas “padomju” laikos iesaktas daudzstavu daudzdzivoklu
dzivojamo maju jaunbiives, 2002.gada paradijas ari pieprasijums péc briviem zemes
gabaliem daudzdzivoklu €ku biivniecibai, jo $adi var tikt realiz€ti no s€rijveida majam
atsSkirigi projekti. P&€dgjo divu gadu laika pils€tas dzivojamo maju mikrorajonos $adiem
zemes gabaliem cenas izauga, sakot no 10 — 20 Ls/kv.m 2002. gada lidz 40 — 80
Ls/kv.m 2004.gada sakuma atkariba no rajona “prestiza” un zemes gabala atraSanas
vietas taja. Cenas lielumu iespaido ar1 tads apstaklis ka projekta esamiba (kaut vai

saskanota skicu stadija), kad $sadu zemes gabalu cena var sasniegt 100 Ls/kv.m.

Zemes gabalu, kas paredzéti individudlo un rindu dzivojamo maju apbiivei,
attisttba un cenu izaugsmes dinamika laika posma no 1991.gada lidz 2004.gada
sakumam ir samera neviendabiga, vilnveidiga.

Rigas pilséta vesturiski ir izveidojusies situacija, ka daudzu individualo
dzivojamo maju apbiives zemes gabali ir ar kop&jo platibu ap 600 kv.m, kas
skaidrojams ar “padomju” laikos ieviesto normu, ka piemajas zemes gabals nedrikst
parsniegt So platibu. Tadgjadi daudzos pilsétas mikrorajonos privatmajas ir uzbiivétas
viena blakus otrai, kas vairs nav atbilstosi misdienu izpratnei par individualo dzivojamo
maju. Ka rada prakse, vispieprasitakie zemes gabali privatmaju biivniecibai pilséta ir ar
kopg&jo platibu no 1000 Iidz 2000 kv.m. Saja teritorija ir iesp&jams uzbiivét gan maju,
gan ar1 izveidot nelielu atpiitas zonu pie majas.

20.gs. 90.-to gadu sakuma saka veidoties pirmais uznémeju slanis, kas ieguva
“atro” naudu un to ieguldija nekustamaja IpasSuma, buvEjot nesamérigi lielas
privatmajas, kas tagad, nemot véra to laiku buvmaterialu kvalitati, ir ar zemu
likviditates pakapi. Lidz ar to izveidojas arT pirmais pieprasijuma vilnis p&c individualas
apbiives zemes gabaliem, kas parasti bija skaistas, ainaviskas vietas — Jugla, Bergi,
Baltezers u.tml. Banku krize, ka art Krievijas finansiala krizes 90.-to gadu vida radija

pieprasijuma krasu samazinasanos péc $adiem individualas apbtives zemes gabaliem, jo
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krasi samazinajas to potencialo pirc€ju loks, kam sekoja ari cenu stagnacija; cenu
samazinasanas gan netika novérota.

P&éc atgiisanas no Stm krizém, ka ar1 palielinoties kreditresursu pieejamibai un
kreditprocentu likmju kritumam, palielinajas potencialo individualas apbiives zemes
gabalu pircgju loks, kas grib&ja uzlabot savus dzives apstaklus, mainot dzivosanu
dzivokli pret dzivoSanu privatmaja.

2003.gads un 2004.gada sakums apliecinaja, ka nekustama Ipasuma tirgus strauji
attistas pa visiem ta segmentiem. Ir loti daudz apstaklu, kas veicina Sos procesus miisu
valsti, bet galvenie no tiem varé&tu bt sekojosi:

- kreditu pieejamiba plasakam potencialo kreditneméju lokam, samazinoties
kreditprocentu likmém;

- ledzivotaju v€lme uzlabot savus dzives apstaklus, iegadajoties plasakas un
kvalitativakas dzivojamas platibas;

- ve€lme ieguldit gan savus, gan piesaistitos [idzeklus nekustamaja ipasuma, cerot
uz ta vertibas picaugumu nakotng;

- nekustama Ipasuma cenu Iimenis un izaugsme péd€jo gadu laika tuvu esosSajas
arvalsts, kas arT pardzivo parejas ekonomikas laikus;

- nekustama ipasuma cenu limenis Eiropas savienibas dalibvalstis.

P&tot arvalstu pieredzi nekustama IpaSuma joma, ka ari salidzinot kreditresursu
pieejamibu un to néméju skaitu, jasecina, ka ve€l ir saméra liels to potencialo
kreditnémeju skaits, kas vel nav domajusi par $ada veida lidzeklu piesaistiSanu savu
dzives apstaklu uzlaboSanai. Protams, $is jautajums ir nesaraujami saistits ar visas valsts
ekonomisko izaugsmi kopuma, kas spétu palielinat gan iedzivotaju ienakumu limeni, ka
arl sekm@tu to potencialas iesp&jas sapemt ilgtermina kreditu dzivojamas platibas
iegadei.

Analizgjot statistikas datus par pils€tas iedzivotaju dzives vietam (vai dzivo
daudzstavu majas dzivokli vai privatmaja) un sabiedriskas domas aptaujas datus par
iedzivotaju vélmém dzivot dzivokli vai privatmaja, rodas saméra lielas atSkiribas, jo
iedzivotaji vairuma gadijumu par stabilu vertibu un vipu velmém atbilstoSu tomér
uzskata individudlo dzivojamo maju ar pie tas eso$o zemes gabalu. ST vélme ir ar Joti
pamatota, jo padomju laika $adas iesp€jas dzivot privatmaja bija saméra ierobezotas; ar

administrativam metodem tika ierobezota privatmaju biivnieciba, iedzivotaju ienakumu
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limenis bija saméra vienads, ka arT zems, lai varétu atlauties majas buivniecibu. Tadgjadi
to laiku liela iedzivotaju dala ir dzivojusas ar So nepiepildito sapni — dzivot privatmaja.
Tagad jau So paaudzu bérni, kas ar7 ir izaugusi Saurajos daudzstavu namu dzivoklos,
nostabiliz€joties sava darba karjera, giistot saméra stabilus ienakumus, biivé sev un
savam gimeném privatmajas. Domajams, ka ari nakotne mums nenesis nekadus
parsteigumus Saja dzives uztveré un pils€tas iedzivotaju doma par savu privatmaju
turpinas attistities un realiz&ties darbos.

Privatmaju buvnieciba ka tada ir loti nozimigs faktors visas valsts
tautsaimniecibas izaugsmei kopuma. Ta ne tikai rada darbavietas buvniecibas nozarg€, bet
ar visas tautsaimniecibas nozarés kopuma, jo maja sastav ne tikai no biivmaterialiem,
bet tas ir vesels mikrokomplekss ar loti daudzam savstarp&ji funkciong&josam dalam. Tas
ir majas inZeniersist€mas, interjera un dizaina priekSmeti, mébeles, lietas atpiitas
vajadzibam, majas elektronika, lietas, kas nepiecieSamas darzam un apkartnes
uzkopsSanai u.t.t. Kopuma nemot, tas veicina valsts iek$€jo paterinu, kas atsaucas art uz
budzeta ien€émumiem.

Analizgjot situaciju privatas apblives zemes gabalu tirgili, var secinat, ka loti
daudzu paslaik biivniecibas zina popularu vietu attistibas pamata bija iesp&ja pirms 4 — 6
gadiem iegadaties zemes gabalus sameéra labas vietas Riga un tas tie$a tuvuma par
toreizgjo tirgus cenu 4 — 8 $/kv.m. Tad arT $ada cena likas samera augsta. Tacu pasreizgja
bridi zemes gabalu, kas atrodas sameéra labas vietas transporta, sabiedriskas nozimes
objektu, ka ar infrastruktiras tuvuma vid&jas cenas sasniedz 25 — 40 $/kv.m. Protams
ekskluzivakas vietas un vietas pie tdeniem cena var sasniegt art 80 — 150 $/kv.m un ar1
augstak Itmeni. Rezultatd rodas secinajums — cenu pieaugums individualas apbiives
zemes gabaliem pédgjo Cetru gadu laika vidgji sasniedz 5 reizes, bet vietam pat ari
vairak. Tadgjadi redzams, ka paaugstinoties pieprasijumam pé&c individualas apbiives
zemes gabaliem, paaugstinajas ari to tirgus cena. Jadoma ari, ka nakotn€ $1 tendence
turpinasies, bet, iesp&jams, ne vairs tik straujos tempos.

Nemot veéra So tendenci paaugstinaties individualas apbives zemes gabalu
cenam, pedgjo divu gadu laika ir noticis samera aktivs process bijuso lauksaimnieciba
izmantojamo zemju sadali$anai individualas apbives gabalos Rigas rajona. Sa procesa
rezultata ir tapusi loti daudz projektu, palielindjies piedavajumu skaits. Te biitu Tstais

laiks pievérsties jautajumam par $adu projektu kvalitati un to realizacijas perspektivam.
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Ja pirms gada pirka praktiski gandriz visu, ko piedavaja, protams, par sapratigu cenu, tad
tagad potencialais zemes gabala pirc€js interes€jas par to, cik talu atrodas sabiedriskais
transports, cik talu atrodas kadi nozimigi sabiedriskas infrastruktiiras objekti (izglitibas
un veselibas aizsardzibas iestades, veikali, atpiitas iesp&jas u.t.t.), kads ir piebraucamais
cel$, kadas ir pie zemes gabala pievilktas inzZenierkomunikacijas (elektriba, gaze,
tdensapgade, kanalizacija). Zinams, ka izbiivét Sos inzeniertiklus veselam nelielam
ciematinam kopuma ir letak, neka katram atseviskam zemes gabala 1paSniekam veikt to
izblivi pasam. Izvertgjot Sos aspektus kopuma, jasecina, ka vairaku aizsaktu projektu
realizacija, kas saistita ar zemes gabalu pardosanu individualai apbiivei, tos ieprieks
transform&jot no lauksaimnieciba izmantojamam zemé&m, var ievilkties ilgak ka bijis
prognoz€ts, vai arl pat var beigties ar bankrotu, ja So darbu veikSanai ir piesaistiti
kredttresursi un kurus savlaicigi nebis iesp&jams atdot. Nemot véra So problému rasanas
iesp&jas, kreditiestades jau zinamu laiku visai skeptiski attiecas pret $adu projektu
realizaciju kopuma. Analiz€jot So situaciju tomer jasecina, ka parsvara gadijumu visu
nosaka tikai un vienigi atraSanas vieta. Jo $adu ideju realizacijai tiks atrasta vieta ar
labaku geografiskas atrasanas vietu attieciba pret aktivam sabiedriskam vietam, ka ar1
labu infrastruktiiru, jo projekts biis veiksmigaks un ar lielaku atdevi.

Domajams, ka tuvako divu lidz tris gadu laika, individualo zemes gabalu cenai
biis tendence palielinaties. Cik liela méra? Acimredzot to paslaik ir sameéra grati
prognozet, jo presé un nekustamo Ipasumu specialistu atzinumos figuré skaitli, kas sakas
no 50 % un beidzas ar skaitli — Cetras reizes. Domajams, ka abas §is galgjibas nav
pareizas un atbilde slépjas kaut kur pa vidu. Atcerésimies situaciju 2002.gada nogalé un
2003. gada sakuma. Neviens (varbiit iznemot atsevisSkus specialistus) nevar€ja prognozéet
tadu cenu kapumu individualas apbiives zemes gabaliem 2003 gada, kad tas vietam
sasniedza divas un pat vairak reizes. Lidz ar to secinajums, 1&tak diez vai bls un, ja ir
iespeja, zemes gabala iegadi biitu v€lams veikt jo atrak, jo labak, ja vispar ir doma par
privatmajas biivniecibu tuvakaja nakotng. Seit minétais par prognozém, protams, attiecas
tikai uz vietam, kas atrodas Pieriga vai tie§a Rigas tuvuma (10 — 20 km radiusa), vietas ar
samera labi attistitu infrastruktiiru un ar pievilktam inzenierkomunikacijam.

Protams, loti daudzas problémas atkrit, ja tiek iegadata jau gatava maja ciemata
val tuvu tam. Atkrit jautajumi par dokumentu kartoSanu biivniecibas uzsakSanai,

problémas, kas saistitas ar paSu biivniecibas procesu. Tacu jarekinas, ka pardoSanai
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gatavas majas cena ir ietverta saméra liela biivnieku pelnas dala. Tacu, ja buveé pasi,
problémas atkal rodas sameklét godpratigus un profesionalus biivniekus, kas solito ar1
paveiks laika, kvalitativi un par norunato summu. Nemot véra katra cilvéka gaumes
atSkiribas, individualai buvniecibai, protams, ir ari zinamas priekSrocibas, jo ar
profesionalu arhitektu un dizaineru palidzibu ir iesp&jams uzbiivét kaut ko individualu
un gaumei atbilstoSu. Savukart, pardoSanai domatas majas, reiz€m tiek bivétas,
izmantojot vislétakos un reizé arl nekvalitativus materialus. Ta ka risinajums Seit ir
jamekle katram individuali, atbilsto$i materialajam un gaumes prasibam.

Individualo dzivojamo maju apbivei paredz€tu zemes gabalu vid&jo cenu

dinamika Rigas pilséta laika posma no 1995.gada lidz 2003.gadam ir att€lota 2.3.att€la:
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2.3.attels. Individualo dzivojamo maju apbiivei paredzetu zemes gabalu tirgus

vertibas Rigas pilséta laika posma no 1995.gada lidz 2003.gadam
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Attela Nr.2.4. ir paradita darjjumu ar nekustamiem TpaSumiem struktiira Rigas

pilséta laika posma no 2000.gada lidz 2002.gadam.
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Avots: Valsts zemes dienests
2.4.attels. Darfjumu strukttira Rigas pilséta ar zemes un biivju paSumiem laika

posma no 2000.gada lidz 2002.gadam

Zemes tirgus aktivitate Rigas pilséta laika posma no 1999.gada Iidz 2002.gadam

ir att€lota 2.5.attela.

Aktivitati nosaka ka zemes un zemes ar buvém pirkumu skaita attiecibu pret
Nekustama Tpasuma valsts kadastra registra registréto zemes pasumu skaitu. Augstaka
aktivitate ir Rigas pilséta, kur tirgi nonakusi 4.5% no visiem zemes 1paSumiem. Vidgji

Latvija zemes tirgus aktivitate ir 1.5%.
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Avots: Valsts zemes dienests
2.5.attéls. Darfjumu aktivitate Rigas pilséta ar zemes un biivju pasumiem laika posma

no 1999.gada lidz 2002.gadam

Analizgjot 2.4. un 2.5. att€los redzamo situaciju, var konstatét, ka darfjumu
skaitam ar zemes un zemes un biivju PpaSumiem ir tendence palielinaties, lai gan it ka ir
verojams tirgus aktivitates kritums. Tas skaidrojams ar to, ka art VZD Nekustama
TpaSuma valsts kadastra registra palielinas registréto ipaSumu skaits.

Nobeiguma ir uzradita VZD apkopota informacija par darfjumu ligumos

uzraditajam darfjjumu summam, plattbam Rigas pilséta par apbiives zemém.
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2.6.attels. Videjas apbiives zemju vertibas, kas fiks€tas darjjumu ligumos Rigas pilséta

laika posma no 2000.gada Iidz 2002.gadam
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2.7.attéls. Vidgjas apbiives zemju platibas, kas fiks€tas darfjumu ligumos Rigas pilséta

laika posma no 2000.gada lidz 2002.gadam
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Izir§jamo dzivoklu tirgus analizei piemit zinamas Tpatnibas, jo pastav samera
liclas gritibas savakt statistikas datus, neeksisté vienoti uzskaites centri, kas registrétu
izirgjamos dzivoklus, nomas ligumi parasti netiek registréti zemesgramatu nodalas,
ligumiem starp ipaSniekiem un izirétajiem ir konfidencials raksturs. Tirgt cirkul&joSo
dzivoklu kopgjais skaits nepartraukti mainas, dala dzivoklu tiek pardoti, ka ari tirgh
paradas arvien jauni.

Dzivojamo telpu tres tirgus diferenciaciju galvenokart nosaka ikméneSa ires
maksas maksajumu lielums. Dzivojamas telpas atkariba no ikméneSa res maksajumu
lieluma nosaciti var iedalit $adas grupas:

1. 0,15 - 0,48 Ls par kv.m meénesi. Dzivokli denacionaliz€tajos namos ar
trniekiem, kuri ir bijusi pierakstiti $ados dzivoklos pirms €ka tika atdota
ieprieks€jam 1pasniekam, ka arT neprivatizéti dzivokli valsts un paSvaldibas
majas. Sie dzivokli bitiba tirgus attiecibas nepiedalas. Ires maksas limita
paaugstinasana veicinas liela daudzuma dzivoklu ieklausanu tirgus apgroziba.

2. 40 — 80 Ls ménesi. Komunalie maksajumi tiek veikti atseviski. Sadi dzivokli
parasti atrodas tipveida namos pilsétas mikrorajonos. Péd€jo gadu laika notiek
stabila to izirg§jamo dzivoklu skaita palielinasanas, kas atrodas
denacionalizétajos namos pilsétas ,,lielaja veésturiskaja centra” un ienak tirgt ar
realam tirgus limenim atbilsto§am Tres maksam. Saja cenu kategorija tie ir nami
slikta vai videja tehniska stavokli, kuri atrodas neprestizos rajonos.
Paaugstinats pieprasijums valda p&c dzivokliem ar malkas apkuri vai gazes
apkures iekartam. Plasi praktizeta tiek ilgtermina ligumu slégsana (uz 3 — 5 vai
vairak gadiem) ar zemu res maksas Itmeni, bet, slédzot §adu ligumu, ir javeic
vienreizgjs maksajums 1500 — 3500 Ls apméra. Sadi dzivokli tiek izmantoti,
izmitinot tajos denacionaliz€to namu iedzivotajus, kas no tiem tiek izmitinati,
vienreizgjo maksajumu veic puse, kas finansé izmitinaganu. Irnieki ir personas
ar zemu ienakumu limeni.

3. 80 - 160 Ls ménesi. Tie ir dzivokli, kuros ir veikts augsta [imena remonts un
kuri atrodas pils€tas mikrorajonos, vai arT péc padomju standarta izremonteti
dzivokli pilsétas vesturiskaja centra. Galvenie klienti - Tpasi taupigi arzemju

uznémumu lidzstradnieki vai arT Latvijas iedzivotaji, kuriem kada iemesla dél
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nakas uz laiku 1rét dzivojamo platibu un kuriem ir vairak vai mazak stabili
ienakumi, kas pielauj $adas Tres maksas limena nomaksaSanu.

4. 160 - 700 Ls ménesi. Sadi dzivokli atrodas pilsétas vésturiskaja centra. Platiba
varié no 50 kv.m lidz 140 kv.m. Visbiezak tie ir péc eirostandarta izremont€ti
dzivokli namos, kuros p&dgjos desmit gados nav tikusi veikta pilna
rekonstrukcija. Parasti Sajos dzivoklos ir iebiivéta virtuve, nepiecieSama
sadzives tehnika. Sada veida dzivoklu potencialie Trnieki ir arzemju kompaniju
vidgja Itmena darbinieki, arzemnieki, diplomatisko parstavniecibu tehniskie
darbinieki, kuru budzeta lidzekli ir ierobezoti. Vid&jais 1res ligumu darbibas
terminS Siem klientiem ir 1 - 3 gadi. P&€d&jo tris gadu laika ir radies jauns
klientu slanis — vietgjie uzneméji, kuri uz pusgadu vai ilgak 1€ pilniba
mébelétu dzivojamo platibu, maksajot 200 - 350 Ls ménesl. Saja laika tiek
veikts dzivokla remonts vai pabeigta jaunas majas celtnieciba. Islaicigajai
iziréSanai priekSroka tiek dota dzivokliem Vecriga vai radiusa, kas neparsniedz
5 — 10 mindsu gajienu no vecpilsétas.

5. 700 — 1000 Ls ménesi. Dzivokli atrodas prestizajos pils€tas vesturiska centra
rajonos. Dzivoklu platiba ir no 80 kv.m lidz 160 kv.m. Remonts ir veikts
augstvertiga tehniska un estétiska limeni. Dzivokli ir aprikoti ar sadzives
tehniku, ieblivéto virtuvi, biezi vien pilniba meébel&ti. Sada veida dzivokli
parasti tiek 1réti uz ilgstoSu laika periodu - uz gadu vai ilgak. Blakus majai, kur
atrodas Trétais dzivoklis, ir jabiit automa$inu stavvietai. Ekai ir jabiit
rekonstruétai, Trniekiem japieder vienam socialajam slanim. Galvenie Trnieki —
labi apmaksati lielu arzemju kompaniju menedZeri vai diplomatisko
parstavniecibu vadosie darbinieki.

6. 1300 — 4000 Ls ménesi. Sajos dzivoklos ir veikts Joti augsta ITmena remonts,
ar1 interjers ir augsta Itmeni. Dzivokli atrodas prestizas €kas, kuras peéd&jo 5 — 6
gadu laika ir tikusi veikta kompleksa rekonstrukcija, servisa apkalpoSana ir
augsta ltmeni (apsardze, sakopSana utt.). Par tadu pasu cenu tiek izirétas ar1
dzivojamas majas tados rajonos ka Mezaparks, Jirmala. Galvenais klients -
lielu arzemju uzpémumu pirma Itmena vaditaji, arzemju vestniecibu un

konsulatu galvenas personas.
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Attela 3.1. ir att€lota Tres maksas izmainu dinamika dazadas kvalitates dzivokliem

Rigas pilséta laika posma no 1993.gada Iidz 2004.gadam.
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3.1.attéls. Dzivoklu Tres maksas likmes Rigas pilséta laika posma no 1993.gada
lidz 2004.gadam.
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Pieprasijuma — piedavajuma attiecibas

Izirejamo dzivoklu skaits ik gadu palielinas vidgji par 10 % un svarstas ari
atkariba no sezonas. Pavasara — vasaras sezonas laika klientu skaitu palielina tiirisms.
Sodienas vidgjais aizpildfjuma Iimenis ir ap 60 — 70 %.

Daudzdzivoklu namu T1pasnieki, pamazam atbrivojot dzivoklus no
nemaksatajiem, par saviem vai kreditlidzekliem veic remontu un piedava dzivoklus
réSanai. Dazkart 1pasSnieks, nesp€jot vairaku meéneSu laika atrast Trnieku, dzivokli
piedava vienlaicigi gan iziréSanai, gan pardosanai. Lémums par iziré€Sanu vai pardoSanu
tiek pienemts atkariba no ta, kur§ no klientiem - Trnieks vai pirc€js paradisies pirmais.
Tade] izirgjamo dzivoklu tirgii tiek noverotas pastavigas skaitliskas izmainas. Tikko ka
izremontetus dzivoklus namu 1pasnieki cenSas izirét uz maksimalo ilgumu, ne mazak ka
uz gadu.

Jau reiz izmantoti dzivokli péc neliela kosméetiska remonta tiek izir€ti arT uz
1saku laika periodu.

Apméram treSajai dalai dzivoklu, kas atrodas ires tirgii, kop€ja platiba ir
aptuveni 50 - 80 kv.m.

Mazak ka tresdala ires tirgii cirkulgjoSo dzivoklu atrodas namos, kuros p&dgjo
desmit gadu laika ir tikusi veikta rekonstrukcija, noorganizéts labs serviss. Pieprasijuma

un piedavajuma attiecibas pastav dazas disproporcijas, kuras att€lotas 3.2. un

3.3.attélos.
Pieprasijuma-piedavajuma atkariba no dzivok|u ires maksas
%
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3.2.attéls. Pieprasijuma piedavajuma atkariba no dzivoklu tres maksas lieluma Rigas

pilséta 2003.gada
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Pieprasijuma-piedavajuma atkariba no dzivok|a platibas

O pieprasijums
M piedavajums

50-80 80-150 150>

kvadratmetri

3.3.attéls. Pieprasijuma piedavajuma atkariba no dzivoklu platibas liecluma Rigas pilséta

2003.gada

Vislielakais pieprasijums ( aptuveni 60 % ) ir p&c dzivokliem ar 50 — 80 kv.m.
lielu platibu un ikménesa res maksu 200 - 550 Ls ménesi. Taja pat laika, tiek piedavati
galvenokart dzivokli ar platibu 80 - 150 kv.m. Tikai 35 % piedavajumu attiecas uz
dzivokliem, kuru platiba ir 60 — 80 kv.m. Turklat dzivokli ar tadu platibu atrodas €kas,
kur nav veikta rekonstrukcija, tadeé] €ku kvalitates raditaji un iedzivotaju socialais
sastavs nav viendabigi. Lielaja veésturiskaja centra dominé €kas ar lielaku dzivoklu
platibu, jo pagajusa gadsimta sakuma, kad Sis lielais vesturiskais centrs tika celts,
labveliga ekonomiska konjunktiira lava Tirniekiem atlauties apmaksat plasakus
apartamentus.

Pagaidam, atbilstosi ekspertu novertejumam, dzivoklu piedavajuma pieauguma
tempi nedaudz parsniedz pieprasijuma pieauguma tempus. Tomer tiek izcelts art fakts,
ka pieaug klientu baze. Pieaug arzemju tehnisko darbinieku skaits, kurus piesaista lieli
uznémumi, lai realiz€tu savus projektus Latvijas teritorija. Tomer visvairak iepriecina
tas, ka rodas un nostiprinas ar1 pieprasijums no vietéjo iedzivotaju puses.

Dzivojamo maju 1res tirgus stavoklis Rigas pilséta ir samera nestabils un ir
haotisks. Dzivojamo maju ires tirgum parsvara ir sezonals raksturs, ka arl tas,
galvenokart, attistas arpus Rigas pils€tas — Jirmala, rajonos pie juiras piekrastes, ka ar1

citos Latvijas regionos. Dzivojamas majas vai to dalas tiek izirétas parsvara vasaras
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perioda atpiitas vajadzibam, ka rezultata Sis tirgus segments pasreizeja bridi nav stabils
d€] neregularajiem ienakumiem, lai attistitu Sada veida uznémejdarbibu.

Dzivojamo maju 1res tirgus attistiba Rigas pilséta ir zema limeni. M3jas, kas tiek
piedavatas Tres tirgil, parsvara ir laba tehniska stavokli, ir mébelétas, ka ar1 ir samera
lielas. Sadu dzivojamo maju potencialie Trnieki ir arvalstu véstniecibu un $eit darbojosos
lielo arvalstu kompaniju darbinieki ar saméra lieliem ienakumiem, kas var atlauties par
$adu maju 1ri maksat 600 — 3000 Ls/ménesi. Nemot véra sadu cilvéku socialo stavokli,
izIr€jamas majas parsvara atrodas prestizos Rigas pils€tas rajonos, kur péc sociala
stavokla ir lidzvertigi apkart&jie iedzivotaji. Rigas pilsétas rajoni, kur atrodas $adas

1zir¢jamas majas, ir Mezaparks, Vecaki, Jugla u.tml.
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4.

BIROJU TELPU TIRGUS
ATTISTIBA

RIGAS PILSETA LAIKA POSMA
NO

1991 .GADA LIDZ 2004.
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Kops Latvijas Republikas neatkaribas atgiiSanas biroja telpu tirgus rasanos un
attistibu ir ietekm&jusi dazadi makroekonomiskie un politiskie faktori. No 1991. lidz
1995. gadam biroja telpu tirgus piedzivoja vetrainas attistibas fazi. 1990.-to gadu sakuma
tam bija raksturiga liela darjjumu aktivitate, strauji veidojas mazais un vidgjais bizness.
Tirgd bija jitams izteikts biroja telpu trukums. P&c tam, kad 1992.gada spéka stajas
likums “Par namipaSuma denacionalizaciju Latvijas Republika”, pils€tas centralaja dala
masveida sakas vésturiskajas €kas dzivojoso iedzivotaju izmitinaSana citos dzivoklos.
Liela dala namu, kas tika atbrivoti no komunalajiem dzivokliem, tika parveidoti par
biroju &kam. Pateicoties izteikti liberalajai atticksmei pret finansu tranzitu, 1992.-1995.
gada Latvijas bankas notika strauja naudas resursu palielinasanas, kas diezgan liela méra
tika iegulditi nekustamaja ipasuma. Tas bija ka butisks uznémumu darboties spé&jas
nodroSinajuma elements. Daudzas €kas, kas tika rekonstruétas, bija paredzetas holdinga
kompaniju pasu vajadzibam. Pirmos vésturisko &ku rekonstrukciju projektus €kam, kas
tika rekonstru€tas un pielagotas B klases biroju centru telpu vajadzibam, piemé&ram,
tadus projektus ka eku rekonstrukcija Elizabetes un Vilandes iela, Aspazijas bulvari,
veica rietumvalstu investori, un tas nekav€joties tika aizpilditas ar nomniekiem, kas bija
gatavi maksat nomas maksu Iidz 30 dolariem par kvadratmetru ménesT.

Biroju telpas raksturo péc to klases, kas parada to labiekartojuma, servisa un
klientu piekluSanas iespgjas:

- A Kklases biroju telpas atrodas jaunuzceltas vai kapitali atjaunotas &kas ar
augstvértigu apdari, pieejamo kop€jo biroja servisa limeni, ko piedava telpu
iznomatajs, labam komunikaciju iesp&jam, ka ari labam iesp&am klientu
piebraukS$anai un automasinu novietoSanas iesp&jam. Tapat $adam telpam ir
jaatrodas arT pils€tas centra vai ta tie$a tuvuma;

- B klases biroju telpas ir lidzigas A klases biroju telpam, tacu nav noorganizeta
pietiekosi laba klientu piekltiSana un automasinu novietoSana pie biroju centra vai
ari §1s iespéjas ir, tacu biroju centrs atrodas pilsétas nomalg;

- C klases biroju telpas ir raksturojamas ka telpas ar minimali nepiecieSamo
labiekartojumu uznémuma darbibas veikSanai. Servisa [imenis ir minimals vai ar1
ta nav vispar. Sadas telpas parsvara atrodas padomju laikos biivéto administrativo
eku telpas, tam ir veikts minimals remonts, tas pielagojot misdienu tehniskajam

un estétiskajam prasibam;
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- C Kklases biroju telpas, kas atrodas pils€tas nomal&s, parsvara ir videja stavokli,
Seit ir izvietojuSies dazadu mazu uznémumu kantori, kuriem nav nepiecieSamiba,
lai tie atrastos pils€tas centra, tad&jadi ietaupot uz telpu nomas rékina.

Dazadu kategoriju biroja telpu nomas maksas limena dinamika Rigas pilséta laika

posma no 1993.gada lidz 2004.gadam ir atspogulota 4.1.attela:

Biroju telpu nomas maksas likmes Rigas pilséta
USD/kv.m
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—@— A- klase (moderni ofisa centri ar augstvértigu tehnologisko aprikojumu)

4.1.attéls. Biroja telpu nomas maksas Itmena dinamika Rigas pilséta laika posma

no 1993.gada Iidz 2004.gadam

1995. gada banku krize uz biroja telpu tirgu atstaja aukstas dusSas efektu. Kops ta

laika Iidz pat Sai dienai biroja telpu tirgus atrodas depresiva attistibas fazeé. No 1995.

gada lidz 1997. gada vidum banku krizes rezultata butiski samazinajas ar aktivu biznesu

nodarbojosos uzpémumu un holdinga kompaniju skaits. Attiecigi samazinajas ari

pieprasijums péc birojiem, kam sekoja telpu nomas maksas limena pazeminasanas. Brivo

biroja telpu skaits C klases namos ar zemas kvalitates telpam sasniedza 30 — 40 %

[imeni.

Neraugoties uz to, ka 1997. gada otraja pusé bankas uzsaka aktivu biznesa

kredit€Sanu un brivo telpu skaits 1998. gada vidii nedaudz samazinajas, biitisks
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pieprasijuma pieaugums péc biroju telpam, kas, savukart, iesp&jams izraisitu nomas
likmju pieaugumu, nebija novérojams.

Nakamais faktors, kas negativi ietekmé&ja biroja telpu tirgu, bija finansu krize
Krievija 1998. gada. Sakara ar to, ka strauji samazinajas Latvijas tradicionalo precu
eksporta apjoms uz Krieviju, notika vispargja Krievijas importa apjoma samazinasanas,
ka arT saruka tranzita parvadajumu skaits, diezgan liela dala Latvijas mazo un vidgjo
uznémumu bija spiesti vai nu partraukt savu darbibu, vai arT butiski ierobezot savu
aktivitati.

Sakot ar 1999. gadu, biroju telpu tirgu negativi saka ietekmét tirdzniecibas
globalizacijas faktors. Sakara ar to, ka notika strauja tirdzniecibas biznesa palielinaSana,
uznémumiem apvienojoties, ka arT norisinajas liela tirdzniecibas centru tiklu attistiba,
daudzas precu izplatitaju kompanijas un daudzi = vairumtirdzniecibas -
mazumtirdzniecibas uznémumi, kas bija vieni no galvenajiem biroja telpu paterétajiem,
pamazam zaudgja iesp&ju nodarboties ar savu biznesu.

Neraugoties uz to, ka kopS 1998. gada bankas aktivi pieveérsas biznesa
kreditesanai, piedavajot arvien izdevigakus kredit€Sanas nosacijumus, p&d€jo piecu gadu
laika gandriz visos biroju telpu tirgus segmentos ir v€rojama nomas maksas likmju
pazeminaSanas. Iznémums ir vienigi C klases biroju telpas pils€tas nomaleé. Nomas
maksas palielinasanas 1999. - 2001. gada Seit ir saistita galvenokart ar telpu kvalitates
uzlabosSanos sakara ar to, ka daudzas vietas tika veikti €ku rekonstrukcijas darbi.

Paradoksalo biroja telpu tirgus attistibu, likmju pazeminasanos, tirgl esot
nelielam skaitam jaunu telpu un stabili augstai IKP attistibas dinamikai, var skaidrot ar
strukturalam izmainam regiona ekonomiskaja attistiba. Ekonomisko pieaugumu arvien
lielaka méra nodroSina Latvijas mérogiem lielu un pat loti lielu kompaniju attistiba
ekonomikas, komunikaciju, tranzita, tirdzniecibas un celtniecibas stratégiskajas nozargs.
Lielie uzn@émumi dod priekSroku personigo biroju centru celtniecibai ( LMT — 17400
m’, Hansabanka ), nevis biroja telpu nomai. Mazais un vidgjais bizness, kas nodrogina
lielas dalas biroju telpu aizpildiSanu, paslaik attistas ar grutibam. Kop$ 1998. gada ir
verojama tendence, ka stabili darbojosies mazie un vid&jie uzp€mumi biroja telpas nevis
noma, bet perk.

Situaciju biroja telpu tirgd 2004. gada atspogulo 4.2.attels:
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4.2.attels. Lielako Rigas pilséta esoSo biroju centru nomas maksas likmes un to kopgja

platiba 2004.gada.

Saja diagramma ir atspogulotas biroju telpu nomas maksu likmes dazados biroju
telpu centros Rigas pilséta, So centru kop€ja iznomajama platiba, ka ari atbilsto§am
nomas maksu likmé&m atbilstoSa Saja biroju telpu klases segmenta ietilpstoso biroju ku
kopgja platiba. (Pieméram: ar nomas maksas likmi no 10 Iidz 15 $/kv.m mé&nesi Rigas
pilséta ir biroju telpas ar kopgjo platibu 107 600 kv.m.) Diagramma biroja telpu €kas ir
sakartotas péc to telpu nomas maksas likmju lieluma, kas, savukart, atspogulo biroja
telpu klasi. Pilsétas centralaja dala vien var saskaitit apm&ram 75 €kas, kuras ir biroju
telpas ar kop€jo platibu, kas lielaka par 1500 kvadratmetriem. Pils€tas centralas dalas
biroju telpu kopgja platiba (neskaitot atseviSkus birojus €kas, ko izmanto dazadiem
mérkiem) sasniedz aptuveni 250 ttukstoSus kvadratmetru.

No Sis diagrammas redzams, ka augstakas klases biroju telpu segments Riga ir
loti Saurs. 1999. gada ekspluatacija nodotais uznémuma “SKANSKA” A klases biroju
centrs VALDEMARS ir arkartigi saasinajis konkurences cipu par klientiem $aja biroju

telpu tirgus segmenta. Telpu nomas maksas Iimena noteik3ana centra VALDEMARS
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butiba saka spélet galvena cenu veidojosa faktora lomu A un B klases biroju telpu tirgus
segmentd. Tiklidz centra VALDEMARS menedZeri samazindja telpu nomas maksas
Iimeni, lai nodroSinatu pustuksa centra aizpildijjumu, citu lidzigu €ku parvalditaji, lai
paturétu slavenos “brenda” nomniekus, veica adekvatu nomas maksas likmes
pazeminasanu. Ta rezultata pedgjo gadu laika nomas maksas Iimenis A un B klases
biroju telpu segmentos pastavigi kritas, bet centrs VALDEMARS ta arT bija un palika
pustukss. Sakot ar 2002.gadu, centra menedzeri méginaja par katru cenu palielinat centra
aizpildijumu, kas atkal noveda pie vispargjas nomas maksas likmju kriSanas visa pilséta.

Biroju telpu tirgus patniba augstvértigo A un B klases biroju centru segmenta
Riga ir tada, ka slaveni, starptautiski uznémumi izvieto savus birojus nevis A, bet gan B
klases biroju €kas, lai gan lielakas valstis Sie uzn@émumi nevar atlauties atrasties telpas,
kas biitu zemakas klases par A. So Tpatnibu zinama méra var skaidrot arf ar to, ka pilsétas
vesturiskaja centra atrodas saméra maz kvalitativi rekonstru€tas majas ar skaistam
fasadém un lielisku ieks€jo arhitekttiru, kas to iemitniekiem pieskir atbilstosu te€lu. Vel
viens izskaidrojums var€tu bt Tpatniba, ka pastav neliels, saméra ierobezots tirgus, kura
lieli uznémumi nestrada pulsgjosa rezima, kad personala skaits un iznomajamo telpu
platiba var butiski mainities atkariba no attiecigaja momenta realiz€jamajiem projektiem
un pastavosas konjunktiiras, kas ir raksturigi attistito valstu lielajiem, atklatajiem tirgiem.
Vairak vai mazak stabils personala lielums un prognozgjams attistibas apjoms lauj labak
izplanot, kadas biroju telpas biis nepiecieSamas nakotné.

Vispargja nekustama IpaSuma nomas maksas ITmena samazinasanas galvenokart
ietekmé&ja augstakas klases biroju telpu nomas maksu limeni. Nemot véra to, ka Sis
segments ir loti Saurs, jebkuri lielu biroju telpu centru (,,Valdemara centrs”, ,,Felix” utt.)
menedzeru centieni samazinat telpu nomas maksas likmju limeni ietekmé augtakas
klases biroju centru attistibu. Analiz€jot diagrammu, var secinat, ka stabilaka situacija no
pieprasijuma un piedavajuma viedok]a ir biroju centriem, kur telpu nomas maksas likmes
ir diapazona no 8 lidz 12 USD/kv.m, jo Saja segmenta ir vislielakais pieprasijums un
klientu skaits.

Attelos 4.3. un 4.4. ir redzama ekspluatacija nodoto biroju centru kopgjas platibas
dinamika Rigas pilséta laika posma no 1979.gada lidz 2003.gadam, ka ar1 projektéto
biroju centru kopgjas platibas attistibas dinamika Rigas pilséta laika posma no 2001.gada
11dz 2003.gadam:
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Ekspluatacija nodoto biroju centru kopeja platiba
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Avots: Centrala statistikas parvalde. Rigas Dome. NIRA FONDS.
4.3.attéls. Ekspluatacija nodoto biroju telpu platibas Rigas pilséta laika posma no

1979.gada lidz 2003.gadam.

Kv.m. Projektetas biroju telpu platibas
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4.4.attéls. Projektetas biroju telpu platibas Rigas pilséta laika posma no 2001.gada lidz
2003.gadam.
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5.
TIRDZNIECIBAS TELPU TIRGUS
ATTISTIBA RIGAS PILSETA
LAIKA POSMA NO 1991. GADA
LIDZ

2004. GADAM

Lai iepazitos ar nekustama Tpasuma tirdzniecibas telpu tirgus segmenta attistibu,
tas ir jaapskata divos galvenajos apakSsegmentos: ieblivéto telpu segmenta un

tirdzniecibas centru segmenta. No 1991. gada Iidz 1997.-1998. gadam tirdzniecibas



centru segments neattistijas gandriz nemaz. Padomju gados izveidota supermarketu
sist€éma pilsétas mikrorajonos tika balstita uz aprékinatam iedzivotaju pat€rina normam
un konkrétiem dazadu pils€tas teritoriju attistibas planiem. Sakara ar iedzivotaju zemo
pirktsp&ju, kada ta bija padomju gados, uz vienu iedzivotaju paredzetais tirdzniecibas
platibu skaits bija acimredzami nepietickams, lai apmierinatu tirdzniecibas
pieprasijjumu. Lidz masveida privatizacijas sakumam 1996. - 1997. gada lielaka dala
padomju laikos celto tirdzniecibas centru bija pasvaldibu vai valsts Ipasuma, kas nebit
neveicindja investiciju iepliSanu So tirdzniecibas centru attistiba no telpu nomajoso
tirdzniecibas kompaniju puses.

Sakot ar 1991. gadu iebiivéto telpu tirgus segmenta attistiba notika augsta
neapmierinata pieprasijuma ietekmé. Péc tam, kad 1992. gada tika pienemts likums par
€ku denacionalizaciju, lielu dalu iebtivéto tirdzniecibas telpu pils€tas tradicionalajas,
vesturiskajas tirdzniecibas vietds €ku Tpasnieki iznomaja par tirgus nomas maksas
likmém. Telpas, kas joprojam palika paSvaldibu vai valsts IpaSuma, parasti tika
iznomatas par zemakam likmém. Pastavot lielam neapmierinatam pieprasijumam pé&c
tirdzniecibas telpam un pieaugot iedzivotaju pirktsp&jai, nomas maksas likmes no 1993.
gada Iidz 1995. gadam picauga 1,5-2 reizes. Banku krizes rezultata samazinajas
tirdzniecibas apgrozijums, ka arT pazeminajas iedzivotaju pirktsp€ja, kas laika perioda
no 1995. gada lidz 1997. gadam lika butiski pazeminat nomas maksas Iimeni
iebiivetajas tirdzniecibas telpas.

Vidgjas tirdzniecibas telpu nomas maksu likmes Rigas pilséta laika posma no

1993.gada Iidz 2004.gadam ir apkopotas 5.1.attéla.
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5.1.attéls. Vidgjas tirdzniecibas telpu nomas maksu likmes Rigas pilséta laika

posma no 1993.gada lidz 2004.gadam.

1997. gada otrajai pusei un visam 1998. gadam bija raksturiga strauja nomas
maksas likmju paaugstinasanas iebiivétajas tirdzniecibas telpas. 1997.-1998. gada sakas
iebliveto telpu privatizacija pasvaldibam un valstij piederosajas €kas. Veiktas iebiiveto
telpu rekonstrukcijas rezultata butiski palielinajas tirdzniecibai paredzeto telpu izméri
un attiecigi samazinajas paligtelpas. Augsts neapmierinats pieprasjums péc
tirdzniecibas telpam pilsétas centra veicindja daudzu jaunu tirdzniecibas platibu
raSanos, kas notika tadel, ka tika rekonstrugti €ku pirmajos stavos esosie dzivokli un
nedzivojamas telpas. Sanielu attistibas rezultatd norisinajas strauja tradicionalo
tirdzniecibas zonu paplasinaSanas. Diemz€l, iebuivéto tirdzniecibas platibu skaita
palielinaSanos pilsétas centralaja dala skaitlos izteikt traucé fakts, ka nepastav nekada
statistiska uzskaite.

1998. gada finansu krize Krievija Latvija izraisjja kreditresursu maksas
paaugstinasanos par 2-3% un to, ka bankas saka piesardzigak izturéties pret kreditu
izsniegSanu. Samazinajas arT dazadu uznémumu apgrozijums. Rezultata nostabilizgjas
tirdzniecibas telpu nomas tirgus.

Turpmaka ieblivéto tirdzniecibas telpu tirgus segmenta attistiba visciesakaja

veida ir saistita ar straujo tirdzniecibas centru segmenta attistibu.
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Norvégu kompanijas Linstow Varner ienakSana tirgl, iegadajoties nozimigos
tirdzniecibas centrus un supermarketus Mols (Europa Centrs), Dole, Minska un
Universalveikals Centrs, 1999. - 2004. gada izraisjja vé&trainu tirdzniecibas centru
attisttbu. 1998. gada ekspluatacija péc rekonstrukcijas tika nodoti tirdzniecibas
kompleksi Mols un Centrs, kuru kopgja platiba sasniedza aptuveni 25 tikstoSus
kvadratmetru.

1999. - 2000. gada tirdzniecibas telpu nekustama ipaSuma tirgus segmenta
iezZim&jas Sadas tendences:

- tirdzniecibas decentralizacija, aktivas tirdzniecibas izveSana arpus vésturiska
centra robezam, principiali jaunu tirdzniecibas zonu radiSana;

- strauja tirdzniecibas telpu palielinaSanas jaunajos tirdzniecibas centros, jaunu
universalu tirdzniecibas centru radiSana, lielu specializétu veikalu izveidoSana;

- straujs tirdzniecibas tikla kompaniju pieaugums.

1999. un 2000. gada jaunu tirdzniecibas telpu apjoma pieauguma tempi biitiski
parsniedza mazumtirdzniecibas pieauguma tempus. Saasinoties konkurencei, no lielo
tikla kompaniju puses sakas mazo un vid&jo tirdzniecibas uzpémumu bankrots. Pilsétas
centralaja dala palielinajas nomnieku rotacija, palielinajas brivo telpu eksponésanas
laiks tirgl, samazinajas tirdzniecibas platibu nomas maksas liclums. Norvégu
kompanija Linstow uzsaka darbu pie ripnicas “Alfa” razoSanas korpusu demontazas un
jauna tirdzniecibas centra celtniecibas. 2000.gada rudeni veikalu tikla RIMI jau ietilpa
12 uzn@muma personigie veikali un 8 veikali, ko uzn@mums bija iegadajies no
kompanijas “Interpegro”. Uznémums “Polyplast” wuzsaka tirdzniecibas centra
celtniecibu Krasta iela ar platibu 25 tiikstosi kvadratmetru. Latvijas tikla kompanijas
“Mego” un “Nelda” palielindja savu veikalu skaitu Iidz, attiecigi, 11 un 9.

2001. gada kompanija “Stockmann” un “Rautakirja” uzsaka tirdzniecibas centra
un kinoteatru celtniecibu 13.janvara iela 38 tiikstosi kvadratmetru liela platiba.

Lietuvas tirdzniecibas gigants “Vilniaus Prekybas” atvéra savu pirmo Maxima
tipa tirdzniecibas centru Plavniekos.

2001.gada rudeni darbojosos tirdzniecibas centru kopg&ja platiba sasniedza 142
tukstoSus kvadratmetru.

Celtniecibas stadija joprojam atradas vél aptuveni 156 tikstosi kvadratmetru

tirdzniecibas telpu. Lielirbes iela tika atklats jauns tirdzniecibas centrs “SPICE”, kura
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platiba bija aptuveni 17 tikstoSi kvadratmetru. Tika uzsakta tirdzniecibas centra
“MOLS” otras kartas celtnieciba. Péc pusgadu ilguSas darbibas, maksatnespejas
rezultata tika slégts “KRASTA” tirdzniecibas centrs.

2001. gada, atverot 7 jaunus veikalus, plaSakais mazumtirdzniecibas veikalu
tikls “RIMI” sasniedza 65,4 miljonu latu apgrozijumu. Kompanijas “MEGO”
apgrozijums palielinajas 2,5 reizes — lidz 21,3 miljoniem latu, veikalu skaitam
palielinoties Iidz 18.

2001. gada kopgjais mazumtirdzniecibas apgrozijums pieauga par 9 %, taja pat
laika, kad cetru lielako mazumtirdzniecibas tiklu (“RIMI”, “MEGO”, “NELDA”,
“VILNIAUS PREKYBAS”) apgrozijuma pieaugums vidgji parsniedza 40%. 2001.
gada §1s kompanijas kontrol&ja vairak neka 25 % mazumtirdzniecibas tirgus.

Sakara ar to, ka 2001.-2002. gada mazumtirdzniecibas apgrozijuma pieaugums
vispirms jau tirdzniecibas centros notika krietni vien 1€nak neka tirdzniecibas telpu
piedavajuma piecaugums, joprojam saglabajas nomas likmju planveida samazinaSanas
tendence pilsétas centralaja dala atrodoSos €ku iebuvetajas telpas, tirdzniecibas
decentralizacijas tendence un orientéSanas uz darbu tirdzniecibas centros. No aptuveni
200 tokstosiem kvadratmetru tirdzniecibas platibu, kas nonaca ekspluatacija
tirdzniecibas centros 2001.-2002.gada, aptuveni 40 tiikstoSus tirgus nesp&ja absorbét.
Paraleli uzpémuma “POLYPLAST” bankrotam, savu darbibu partrauca ari kompanijai
“KESKO” piederosais “CITYMARKET” ar platibu aptuveni 5500 m?’, kas atradas
Krasta ielas tirdzniecibas zona. Fakts, ka bankrotja divi no cCetriem Krasta ielas
tirdzniecibas zonas hipermarketiem (CITYMARKET un POLYPLAST), paradija, ka
kompanijas menedzeri ir pielavusi acimredzamu klidu, pienemot I€mumu par
konkurentu uzp@mumiem formata zina analogu partikas produktu tirdzniecibas
uznémumu celtniecibu.

Tirdzniecibas centru kopgjas platibas izmainu dinamika Rigas pilséta laika

posma no 1999.gada Iidz 2003.gadam ir att€lota 5.2. attela.
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posma no 1999.gada lidz 2003.gadam.

2002. gada kompanija “Linstow” atklaja tirdzniecibas centra “MOLS” otro kartu,
palielinot tirdzniecibas centra platibu Iidz 28000 kvadratmetriem. Darbu uzsaka
tirdzniecibas komplekss “OLYMPIA” ar kopgjo platibu 20000 kvadratmetru. 2003. gada
vasara rekonstru€taja Rigas dzelzcela stacija tika atvérts jauns tirdzniecibas centrs
"ORIGO”, kura kopga platiba sasniedza 24000 kvadratmetrus. 2003. gada
Kr.Valdemara iela kompanija “Kristensen Baltic” atvera jauno lielveikalu "RIMI” ar
kopgjo platibu 6000 kvadratmetri.

Sakot ar 2003.gadu iezimgjas tendence uzlaboties situacijai iebiivéto telpu
segmenta pilsétas vesturiskaja centra. Samazinajas tukSo telpu skaits, nostabiliz&jas
nomas maksas lielums. Tas notika pilsétas centra atrodoSos mazumtirdzniecibas un
sabiedriskas @&dinasanas uznémumu parstrukturéSanas rezultata. Uznémumi, kuru
produkcija bija orient€ta uz masveida patérinu, pargaja uz tirdzniecibas centriem. Pils€tas
centra parsvara notika dargaku un kvalitativaku precu ar pasaulé pazistamiem zimoliem
tirdznieciba. Tika atverti jauni kafejnicu un restoranu tikli.

Pilsétas mikrorajonos tika palielinats uzgémuma “VILNIAUS PREKYBAS”
tirdzniecibas tikla ietilpstoso veikalu “T-Market” un “MAXIMA” skaits. Tika atverti art
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divi jauni tirdzniecibas centri — “DOMINA” — Purvciema un “STOCKAMANN” — Rigas
pilsétas centra.
Rigas pilséta esoSo (ekspluatacija nodoto) lielako tirdzniecibas centru

iznomajamas platibas apkopojums ir paradits 5.3.attela.

Tirdzniecibas centru iznomajama platiba
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5.3.attéls. Ekspluatacija nodoto tirdzniecibas centru reali iznomajama platiba
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6.

NEKUSTAMO IPASUMU
TRANSAKCIJU STRUKTURA
RIGAS PILSETA
LAIKA POSMA NO 1997. GADA

LIDZ 2003. GADAM

Lai apkopotu un analiz€tu informaciju par nekustama ipaSuma transakciju
(pirkSanas — pardoSanas) darfjumu skaitu Rigas pilséta laika posma no 1997.gada lidz

2003.gadam, ir izmantota sekojoSa informacija:



- Valsts Zemes dienesta informacija par Rigas pilséta notikuso darfjumu skaitu, to
sastavu, atrasanas vietu un darjjumu ligumos uzraditajam summam laika perioda
no 1997.gada lidz 2003.gadam;

- Rigas pilsétas zemesgramatu nodalas informacija par darjjumu skaitu ar
nekustamajiem Ipasumiem laika perioda no 1993.gada lidz 2003.gadam. Diemzgl
§1 informacija nesatur datus par darfjumu sastavu, nekustama TpaSuma atraSanas
vietu, darfjumos fiksétam summam.

Pieejamo datu analize tika veikta ar sekojoSiem nosacijumiem un

ierobezojumiem:

- apkopojot Valsts zemes dienesta sniegtos datus par darfjumiem ar nekustamo
1pasumu, konstatets, ka Sajos datos nav informacijas par notikusajiem darijjumiem
ar dzivoklu TpasSumiem, kas ir paatrinati privatizéti. Diemzel §1 informacija ir loti
butiska, lai atspogulotu darfjumu skaitu ar dzivoklu Tpasumiem laika posma lidz
2000.gadam, kad darTjumi parsvara notika ar paatrinati privatizétiem dzivokliem,
jo Iidz tam pilnas privatizacijas process bija vél sava attistibas stadija;

- salidzinot iegiitos datus no Valsts zemes dienesta ar datiem no Rigas pilsétas
zemesgramatu nodalas, redzams, ka registréto darfjumu skaits abas iestadés krasi
atskiras — 2 — 2,8 reizes. Sada atkiriba, acimredzot, ir skaidrojama ar datu
registracijas nesakartotibu VZD, kas lidz ar to ari butiski ietekmé datu kvalitati,
nosakot nekustamo Tpasumu kadastralo vertibu no nepilnigi apkopotiem datiem.
Jakonstate, ka analizei ir pielietojami dati tikai no VZD, lai gan arT to skaits ir
krasi atSkirigs no Zemesgramata registréta skaita.

Tadgjadi, veikta datu statistiska analize parada ar to, kada informacija nekustama
ipaSuma kadastralas veértibas noteikSanai tiek izmantota, un jasecina, ka ta pilniba
neatspogulo patieso situaciju nekustamo Tpasumu tirgli Rigas pils€ta, ka rezultata,
nosakot ipasumu kadastralo vertibu var rasties neprecizitates un klidas.

Ka rada prakse, ka ar1 analiz€jot datus no Zemesgramatu nodalas, redzams, ka
veicot nekustama TpaSuma transakcijas, biezi vien, lai apietu lielas Valts nodevas maksu
par darfjumu, ka arf, lai apietu pirmpirkuma tiesibu atteikSanas prasiSanu no pasvaldibas,
darTjumos tiek izmantots davinajuma ligums. Lai gan ir ar1 patiesi davinajuma ligumi,
prakse rada, ka aptuveni puse no davinajuma ligumiem patiesiba ir uztverami ka pirkuma

ligumi. Sadas tendences darfjumu veik$ana bija izteiktas sameéra liela méra lidz
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2000.gadam, tacu, sakot ar 2001.gadu, kad transakciju veikSanai arvien vairak tika
piesaistiti kreditiestazu Iidzekli, pirkuma un davinajuma Iigumu attieciba saka
palielinaties.

Apkopotie dati par veiktajam transakcijam Rigas pilséta ir att€loti diagrammas pa
atseviskiem pils€tas nozimigakajiem rajoniem, kur ir uzradits darfjumu skaits ar zemes
ipaSumiem, zemes un bivju Ipasumiem, ka arT darfjumu skaits ar zemesgramata
registrétiem dzivoklu ipasumiem.

Apskatot ieglitos rezultatus pa gadiem, redzams, ka 2003.gada ir novérojama
darfjumu skaita samazinaSanas praktiski pa visam nekustama ipaSuma grupam. Tacu
jasecina, ka apkopota informacija no VZD ir nepilniga, ka ari, iesp&ams, VZD,
izsniedzot pieprasitos datus par darfjumu skaitu 2003.gada, vél nebija apkopojis visus
tam pieejamos datus, jo informacija tika iegtita 2003.gada decembra vida.

Ka jau iepriek§ mingts, iegiitajam darfjumu struktiiras parskatam ar
nekustamajiem TpaSumiem Rigas pilséta laika posma no 1997.gada Iidz 2003.gadam ir

tikai ilustrativs raksturs, jo sakotn€ja datu kvalitate ir apSaubama.
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7.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS
SITUACIJAS ANALIZE UN
ATTISTIBAS PROGNOZES

RIGAS PILSETA
124 STATISTISKAJOS
APGABALOS
GALVENAJOS NEKUSTAMA

IPASUMA SEGMENTOS

Veicot nekustama TpaSuma pasreiz&jas tirgus situacijas analizi, ka ar1 analiz€jot
perspektivas attistibas prognozes Rigas pils€tas 124 statistiskajos apgabalos, tika

izmantota sekojosa pamatinformacija:



Rigas pils€tas pamatnes karte MicroStation vid€, uz kuras ir attelotas 124
statistisko apgabalu robezas;

Valsts Zemes dienesta informacija par Rigas pilséta notikuSo darjjumu skaitu, to
sastavu, atrasanas vietu un darjjumu summam laika posma no 1997.gada lidz
2003.gadam,;

Rigas Domes struktirvienibu informacija par Rigas pils€tas teritorija
izsniegtajam biuvatlauyjam laika posma no 2000.gada lidz 2002.gadam un
izsniegtajiem projektéSanas uzdevumiem 2003.gada, kas satur informaciju par
biiv§jama objekta raksturu, ta parametriem un atrasanas vietu,

Rigas pilsétas zemes vertibu zong&jums, kas satur informaciju par nekustama
Tpasuma lietoSanas mérku grupu un zonu zemes bazes vertibam,;

nekustamo 1pasumu kompaniju un specialistu atzinumi par IpaSumu tirgus
cenam un nomas maksam pa atseviskiem nekustama 1paSuma segmentiem Rigas
pilsétas teritorija;

iegiita informacija, apsekojot statistiskos apgabalus daba.

Sagemtas informacijas apkopoSanas rezultata, par katru no 124 Rigas pilsétas

statistiskajiem apgabaliem ir izveidots atsevisks informativs bloks, kas satur sekojoSu

informaciju:

statistiska apgabala shéma — raksturo katra atseviska statistiska apgabala novietni
Rigas pilsétas teritorija, raksturo taja esoSo apbiivi, ka arT parada teritorijas, kas
robezojas ar katru statistisko apgabalu;

statistiska apgabala 1ss raksturojums - satur informaciju par katra apgabala
stavokli nekustama 1paSuma joma, tiek dots 1ss apgabala apraksts, pasreiz€ja un
iesp&jama perspektiva apgabala esosa nekustama Ipasuma attistiba, tiek analizeti
pozitivie un negativie attisttbas momenti;

statistiska apgabala nekustama TpaSuma veértibu raksturojums — satur informaciju
par katra apgabala esoSo nekustamo 1paSumu tirgus vértibu limeni par katru
nekustama 1pasuma segmentu, kas visvairak ir raksturigs katram atseviskajam
statistiskajam apgabalam, ka arT ir dotas So nekustamo TpaSumu kadastralas
vertibas salidzinoSas informacijas iegiSanai par nekustamo pasumu realo tirgus

cenu Itmeni attieciba pret to kadastralajam vertibam,;
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- statistiska apgabala biivniecibas aktivitates raksturojums — satur informaciju par
apkopotajiem un analiz€tajiem datiem par izsniegtajam biivatlaujam katra
atseviSska statistiska apgabala teritorija laika posma no 2000.gada lidz
2002.gadam un par izsniegtajiem projektéSanas uzdevumiem 2003.gada.
Informativie bloki ir savietoti kopa ar statistisko apgabalu karti MicroStation

vidg, kas potencialajiem lietotajiem dod iesp&ju atrak un ertak sanemt pamatinformaciju
par ikvienu no visiem 124 statistiskajiem apgabaliem.

Pieejamo datu un informacijas apkopoSanas rezultata ir raduSies vairaki
secindjumi par $aja analiz€ sniegto informaciju par katra statistiska apgabala nekustama
TpaSuma atseviSku segmentu tirgus cenu pasreiz€jo Iimeni un to attistibas perspektivas, to
atSkiribas pret noteikto kadastralo vertibu, ka ari buvniecibas aktivitates [Tmeni un tas
palielinaSanas perspektivas un ierobezojumus:

Nemot véra visas valsts ekonomisko izaugsmi p&d€jo 3 — 5 gadu laika, nemot
vera kreditu pieejamibu, samazinoties kreditprocentu likmém, sakot ar 1999. — 2000.
gadu visa valsti, bet it 1pasi Riga, notiek strauja nekustama TpaSuma tirgus attistiba.
Vispirms tas skara dzivoklu tirgus segmentu, paaugstinoties vid€jam serijveida
dzivojamo €ku dzivok]u tirgus cenam no 100 — 150 Ls/kv.m 1999.gada Iidz vid€jam $adu
pasu dzivoklu cenu limenim 2003. - 2004. gada 280 — 320 Ls/kv.m. Ka redzams, cenu
pieaugums standarta dzivokliem 4 gadu perioda sasniedz aptuveni 300 % Iimeni.
Dzivokliem Rigas pilsétas centralaja dala cenas picaugums ir bijis vél lielaks — aptuveni
400 - 600 % robezas, bet atseviskos gadijumos — Iidz pat 800 % un vairak. Apstaklu, kas
ietekméja un vél joprojam ietekmé So cenu pieaugumu ir Joti daudz, bet galvenie no tiem
ir sekojosi:

- kreditu pieejamiba plasakam potencialo kreditnéméeju lokam, samazinoties
kredttprocentu likmeém;

- ledzivotaju veélme uzlabot savus dzives apstaklus, iegadajoties plasSakas un
kvalitativakas dzivojamas platibas;

- velme ieguldit gan savus, gan piesaistitos lidzeklus nekustamaja ipaSuma, cerot
uz ta vertibas picaugumu nakotng;

- nekustama 1paSuma cenu limenis un izaugsme pédéjo gadu laika tuvu esoSajas
arvalstis, kas ar1 pardzivo parejas ekonomikas laikus;

- nekustama Tpasuma cenu limenis Eiropas savienibas dalibvalstis.
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Nemot véra dzivoklu tirgus cenas straujo pieaugumu un tas lielumu attieciba pret
dzivojamo maju biivniecibas paSizmaksu, potencialajiem investoriem radas interese par
jaunu daudzdzivoklu dzivojamo maju buvniecibu, kas nekav€joties izsauca pils€tas
neapbiivéto zemju tirgus cenas straujo pieaugumu ne tikai zem@m, kas bitu
izmantojamas zem daudzdzivoklu &ku buvniecibas, bet arT visam zemes tirgus
segmentam kopuma. Tas saistits ar potencialo investoru visparéjo interesi attistit
tirdzniecibas tiklus, sporta un atpiitas centrus, ka ari sabiedriskas infrastruktiiras
objektus, paaugstinoties potencialo pirc&ju un pakalpojumu izmantotaju pirktsp&jai
kopuma. Lidz ar jaunu daudzstavu daudzdzivoklu &ku buvniecibas palielinasanos,
apstajas un vietam pat saka kristies dzivoklu tirgus cenas pils€tas mikrorajonos.
Turpmakas prognozes liecina, ka dzivoklu cenu izaugsmei vecajas sérijveida €kas,
palielinoties piedavajumam jaunajas daudzdzivoklu &kas, vairs nav pamata. Lidz ar to
tajos statistiskajos apgabalos, kur parsvara atrodas $adas ekas (Kengarags, Imantas vecas
apbiives rajoni, Bolderaja, Sarkandaugava u.tml.) biitu javeicina lidzek]u piesaiste eku
siltinaSanai un veco inZeniertiklu atjauninasanai €ku iekSieng, tadgjadi paildzinot
dzivojamo €ku lietoSanas ilgumu. Zinot iedzivotaju pasreiz€jo nelielo atsaucibu sadu
darbu veikSanai, pils€ta ar saviem ietekmes instrumentiem (nekustama ipasSuma nodoklu
atlaizu politika, piedaliSanas infrastruktiiras attistiba u.tml.) varétu palielinat sadu darbu
aktivitati. Te, protams, ir jaatrisina ari kreditlidzeklu piesaistiSanas iesp&jas, kas ir
saistitas ar juridiskam problémam to piesaiste.

Analizgjot dzivoklu tirgus situaciju Rigas pilsétas centra, visvairak problému un
jautajumu rada vél joprojam esosa situacija, kad 13 gadus pec parejas uz tirgus
attiecibam valsts ekonomika, dzivoklu tirgus denacionaliz&tajos namos ir saistits ar loti
daudziem no valsts puses regul&joSiem normativajiem aktiem, kas, p&c biitibas, kroplo
visu dzivoklu tirgus segmentu Rigas pilsétas centralaja dala kopuma. Ires namu
ipasniekiem, lai veiktu €kas rekonstrukciju, v€l joprojam ir jasaskaras ar saméra lielam
problémam 1rnieku izmitinaSanas zina, lai gan noslégtie dzivojamo telpu res ligumi to it
ka atlautu. Dzivoklu Tres maksas griesti denacionaliz€tajos namos V&l joprojam tiek
noteikti administrativi. Lidz ar to centra rajona esoSo dzivojamo maju rekonstrukcija
notiek samera leni. Ires maksas griestu atbrivoSana, protams, ir socidli — ekonomisks
jautdjums, jo Sajas &kas esoSie Trnieki, parsvara nav spgjigi sev iegadaties jaunu

dzivojamo platibu. Tadgjadi, lai Rigas pils€tas centralaja dala esoSie Tres nami varétu
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atjaunoties un attistities Seit esoSais dzivoklu tirgus segments kopuma, bez pils€tas un,
iesp&jams, pat valsts atbalsta ST probléma nav atrisinama, jo €ku apsaimniekotaji to pasi
var izdarit vien atseviskos gadijumos, pie tam, reizém pielietojot arT no likuma puses
apSaubamas metodes Trnieku izmitinaSanas problémas risinasana.

Nemot véra mums tuvo arvalstu nekustama ipasSuma tirgus attistibu pedejo 2 — 3
gadu laika jasecina, ka, neskatoties uz to, ka patlaban tiek biivétas daudzdzivoklu majas
ar lielu stavu skaitu (6 — 12 stavi), kas ar1 pamatojas uz €kas viena kvadratmetra
paSizmaksu, ka ar1 tiek buveti dzivokli ar samera nelielam platibam (40 — 60 kv.m),
perspektiva biitu jaizvairas no $adu milzu projektu realizacijas, un javeido projekti, kur
optimalais stavu skaits ir no 3 1idz 4 staviem un dzivoklu platibu no 60 kv.m un vairak.
Sis prognozes rodas, apkopojot pieejamos attistibas scenarijus mums netdlu eso$ajas
kaiminvalstis, kur nekustama paSuma tirgus attistiba ir attistijusies agrak un straujak
neka pie mums, ka arl pardosanas apjomus un tempus dazadu veidu dzivojamajam
majam. Lidz ar to, izstradajot teritoriju attistibu datalplanojumus, kur tiek paredzéts veikt
verienigu daudzstavu dzivojamo &ku bivniecibu, biitu japievér§ uzmaniba Sim loti
nozimigajam aspektam, jo, attistot un atbalstot projektus ar lielu apbiives intensitati un
mazu dzivoklu platibu, projekta talakas realizacijas gaita var rasties problémas, kas
projekta attistitaju var novest ari pie bankrota pieprasijuma trikkuma del.

Vidgja zemes cena zem daudzdzivoklu €kas biivniecibas pasreiz€ja bridi Rigas
pilséta sasniedz 35 — 80 Ls/kv.m Ilimeni atkariba no pils€tas mikrorajona. Pilsétas
centralaja dala ta var sasniegt pat 400 — 500 Ls/kv.m atzimi.

Daudzi iedzivotaji, lai uzlabotu savus dzives apstaklus, nemot véra dzivoklu
iegades izmaksas, izv€las iegadaties privatmaju pils€tas nomalé vai tas tuvuma Rigas
rajond, vai arl pirkt zemes gabalu un buveét maju paSam. Tas izskaidro arT pedgjo divu
gadu laika notiekoSo straujo cenu kapumu individualas apbiives zem&m un lielo zemes
gabalu transformaciju par apbtives zemém gan Riga, gan tas tuvakaja apkartné. Tadgjadi,
laika posma no 1999.gada lidz 2004.gadam individualas apbiives zemes gabalu (parsvara
ar kop€jo platibu no 1200 kv.m lidz 2500 kv.m) cenas Rigas pils€tas teritorijas ir
pieaugusas vidgji par 300 % — 400 %, bet atseviskas vietas vel vairak — 500 % un vairak.
Zemes gabalu cenas individualai apbiivei Rigas pils€tas teritorija paslaik ir visaugstakas
Mezaparka un tuvakaja rajona ap to, kur tas sasniedz 50 — 80 Ls/kv.m limeni. Vidgja

zemes gabala cena pasreiz€ja bridi individualas apbiives gabalam sasniedz 11 — 22
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Ls/kv.m limeni. Tas ir izskaidrojams ar ierobezoto zemju skaitu Rigas pilsétas teritorija
individualo dzivojamo maju apbives vajadzibam, ka ari ar faktoriem, kas minéti
ieprieks.

Rigas pilsétas teritorija ir vairaki nozimigi rajoni, kur strauji attistas individualo
dzivojamo maju apbiive un kur attistibas tendences ir prognoz&jamas ar turpmak, kas
parsvara ir saistitas ar savu atraSanas vietu, sabiedriskas infrastruktiiras objektu esamibu
un tas attistibas perspektivam. Un tie ir:

- Mezaparks — jau vesturiski izveidojies ka visekskluzivakais individualo
dzivojamo maju apbiives rajons Rigas pilséta;

- Aplokciems — veidojas lidzvertiga apbiive Mezaparkam, pamatojoties uz
Mezaparka atpiitas parka atraSanas vietu, KiSezera blakus esamibu, ka arT golfa
kluba attistibu Saja teritorija;

- Bergi — apbuve veidojusies parsvara padomju laikos, pateicoties Juglas ezera
tuvumam, paslaik veidojas ar1 ka viens no perspektivakajiem Rigas individualas
apbtives rajoniem;

- Darzciems — teritorija, kam raksturigi apbiives gabali, kas veidojusies 20.gs. 60.-
jos — 70.-jos gados ar sam&ra maziem kopgjas platibas laukumiem — ap 600 kv.m
ar tiem laikiem raksturigu apbtvi, bet, pateicoties atrasanas vietai, pédéjo tris
gadu laikd notiek arhitektoniska un funkcionala zina mazvertigo &ku
rekonstrukcija un jaunu €ku biivnieciba;

- Bierini un Marupe Rigas pilsétas teritorija — viens no pilsétas individualo
dzivojamo maju apbiives rajoniem, kas pasreiz€ja bridi attistas visstraujak,
pateicoties blakus Rigas pilsétai esoSajai Marupes pagasta teritorijai, kas ir viena
no Iiderém Rigas rajona teritorija individualo dzivojamo maju apbiives attistibas
zina.

Nemot veéra individualas apbuves attistibas tendences, péc misu domam, valsts
vai pasvaldibas institiiciju iesaistiSanas $adu teritoriju attistiba nav nepiecieSama, jo to
pilniba regul@ tirgus attiecibas un no tam izrietosas sekas.

Pasreizgja bridi ka visvairak pieprasitas ir dzivojamas majas ar kop&jo platibu
150 — 220 kv.m ar pie majas esoSa zemes gabala platibu 1200 — 1800 kv.m. Vidg&jas
pasreiz€jas tirgus cenas $adam majam, kas buivétas ped€jo tris 1idz piecu gadu laika

atbilsto$i miisdienu tehniskajam un estétiskajam prasibam, sasniedz aptuveni 120 — 180
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tiikstoSus latu. Ekam, kas celtas padomju laikos, kas atrodas vid&ja tehniska un estétiska
stavokli un pie kuram zemes gabala platiba ir ap 600 kv.m vid€jas pasreizgjas tirgus
cenas sasniedz aptuveni 40 — 80 tukstoSus latu.

Situacija tirdzniecibai izmantojamo telpu segmenta kardinali ir mainijusies, sakot
ar 1998.gadu. Lidz tam tirdzniecibai tika izmantotas telpas, kas jau v&sturiski bija
izveidoju$as gan pilsétas centralaja dala, gan ari mikrorajonos. Sada veida telpas
parsvara bija izvietotas dzivojamo maju pirmajos stavos. Pilséta, lai palielinatu augosas
prasibas péc tirdzniecibas telpam, daudzos gadijumos tika izbiivetas telpas, kas atradas
€ku pagraba stavos, tika parbuivéti dzivokli dzivojamo maju pirmajos stavos. Kops
1998.gada saka attistities lielo tirdzniecibas centru segments nekustama TpaSuma joma.
Sada veida lielu tirdzniecibas centru biivnieciba Latvijas sabiedribai bija kas jauns, jo
lidz Sim $adu €ku vienkarsi nebija. Sadu centru attistibu, lielakoties, virzija arvalstu
investori, jo tajos ir jaiegulda saméra lielas investicijas vairaku miljonu latu apméra, ka
ar1 tiem bija pieredze $adu centru buivnieciba un ekspluatacija citas valstis.

Tirdzniecibai paredzeto telpu nomas tirgii paradijas lielas, miisdienu tehniskajam
un estétiskajam prasibam atbilstoSas platibas, kas méramas vairakos desmitos tikstoSos
kvadratmetru. L1dz ar to, nekustama Tpasuma tirgli samazinajas gan pieprasijums, gan ari
telpu nomas maksas likmes telpam, kas vairs neatbilda misdienu priekSstatam par
tirdzniecibai piemérotam telpam. Vairaki nelieli veikali bankrotgja, telpas palika tukSas,
jo atrast jaunu telpu nomnieku ir samera gruti. Tas, protams, neattiecas uz telpam Rigas
pilsétas centra dala, kur ir saméra liela gajeju pliismas intensitate un kur, piemé&rojoties
tirgus situacijai, tirdzniecibu attista saméra daudz kompaniju.

Nemot véra valsts ekonomiskas attistibas perspektivas, ka arf mums tuvu esoso
arvalstu pieredzi, jasecina, ka lielo tirdzniecibas centru talakai attistibai vél ir zinams
pamats, par ko liecina arT jaunu arvalstu tirdzniecibas tiklu interese par iesp&jam izverst
darbibu Riga un Latvija kopuma.

Pasreizgjas vidgjas tirdzniecibu telpu nomas maksas likmes Rigas pilséta ir
sekojosas:

- lielajos tirdzniecibas centros — 11 — 22 Ls/kv.m menesT;
- Vecriga un Rigas pilsétas ielas ar lielu gajéju plismas intensitati (Marijas iela,

Terbatas icla, Kr.Barona iela, Brivibas iela u.tml.) — 10 — 18 Ls/kv.m mé&nes;

- Skeérsielas ar vidgji lielu gaj&ju plismas intensitati — 7 — 10 Ls/kv.m menesT;
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- Rigas pilsétas centra nomalé&s un mikrorajonos — 4 — 7 Ls/kv.m mé&nes.

Analiz€jot situacija biroju telpu segmenta ir jasecina, ka paSreiz€jais
piedavajums, ka arl pieprasijums ir visai krasi atSkirigs gan telpu platibu zina, gan ari
kvalitates zina. Tirgi tiek pieprasiti gan biroji, kas atrodas €kas ar saméra sliktu tehnisko
stavokli un zemu arhitektonisko vertibu, kur, Iidz ar to, ir arT sam&ra zemas telpu nomas
maksas likmes, gan arTl “A” klases biroji ar labu tehnisko aprikojumu, labu servisa
Iimeni, ka arT ar iesp&jamibu novietot gan biroju darbiniekiem, gan potencialajiem
klientiem automasSinas. Nemot vé&ra tieSi satiksmes problémas, vairaki misdienu
tehniskajam un estetiskajam prasibam atbilstosi biroju un noliktavu centri tiek buvéti
arpus pilsétas centralas dalas, ka ar1 Rigas rajona pilsétas tuvuma. Par birojiem
piemérotam €kam tiek parbiivétas bijuso lielo raZzoSanas uznémumu administrativas €kas
(piem. bijusas rupnicas “Sarkanais kvadrats” €kas Maskavas iela). Nemot véra lidzsingjo
attistibu un prognozes talakai attistibai, jasecina, ka pieprasijums ir prognoz&jams stabils
ar tendenci pieaugt ne tikai apjoma zina, bet, galvenokart, telpu un servisa kvalitates
zina. Tadgjadi, planojot kadas atseviskas teritorijas attistibu, ir japieveérS uzmaniba ne
tikai dzivojama vai tirdzniecibas sektora attistibai, bet janem vera ari biroja telpu
segmenta attistibas perspektivas.

Vidgjas biroju telpu nomas maksas likmes Rigas pilséta 2004.gada janvari ir
sekojosas:

- “A” klases biroju telpas — 7,50 — 10,00 Ls/kv.m mé&nesT;
- “B” klases biroju telpas — 5,50 — 7,50 Ls/kv.m ménesT,
- “C” klases biroju telpas — 2,50 — 4,50 Ls/kv.m ménesT.

Situacija raZzoSanai piemé&rotu telpu tirgus segmenta ir attistijusies tieSi peédeja
gada laika. Ir palielinajies pieprasijums pec telpam, kas zinamu laiku (3 — 10 gadus) nav
tikusas izmantotas, bet kuru tehniskais stavoklis, tas pielauj rekonstruét un piemérot
razoSanai atbilstosi musdienu tehniskajam un estétiskajam prasibam. Tas, galvenokart, ir
noticis, ieverojot vairakus apstaklus, un svarigakie no tiem ir:

- palielinas arvalstu kompaniju interesei par ienakSanu Latvijas tirgti, veidojot Seit
savas razotnes;
- palielinoties kvalitates prasibam, razoSanas apjomu pieaugumam, ka arl

sertifikacijas nepiecieSamibai péc ISO standarta, ari viet§jiem uzpémeéjiem ir
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radusies nepiecieSamiba parstrukturiz€t savu razoSanu, ari uzlabot razoSanas telpu

kvalitati.

Vairakas vietas bijuSo lielo razoSanas uznémumu teritorijas sak veidoties
industrialie parki, kur telpu ipaSnieki iznoma jau misdienu raZoSanas vajadzibam
atbilstoSas telpas, ka arT piedava papildus servisu nomnieku darbibas nodrosinasanai. Ka
piemérs ir minams Olain€ bijusas plastmasas parstrades riipnicas teritorija izveidotais
industrialais parks.

Rigas pilsétas teritorija bijuSo lielo razoSanas uzpnémumu teritoriju attistiba ir
saméra atSkiriga. Vietam bijuso lielo riipnieciskas razoSanas korpusu vieta tiek izbuiveti
tirdzniecibas centri, administrativie korpusi tiek parveidoti par biroju €kam, bet vietam
uznémumu razoSanas korpusi tiek parbiivéti par nelielam razotném. Nemot véra
11dz$ingjo $ada veida nekustamo TpaSumu attistibu un turpmakas prognozes jasecina, ka
razosanas telpu attistibas potencials ir meklgjams vietas pilsétas nomalg€s vai arpus Rigas
pilsétas teritorijas Rigas rajona, vietas ar labi attistitu piebraucamo celu un
inZeniertehnisko tiklu infrastruktiiru, pamatojoties gan uz darbasp€ka un transporta
paSizmaksas samazinaSanos, gan pamatojoties arl uz nekustama Ipasuma nodokla
maksajumiem, kas arpus Rigas ir mazaki ka Riga.

Ka viens no faktoriem, kas bremz€ $1 nekustama ipasuma tirgus segmenta
attistibu, ir jamin 1990.-jos gados veiktd uzn€émumu privatizacija, kad biezi vien lielie
razoSanas uznémumi tika sadaliti, tos privatiz€jot atseviskas dalas atseviSkiem
ipasniekiem, ka rezultata Sobrid rodas problémas teritorijas vienotas attistibas
koncepcijas nodroSinasanai d€] atsevisko objektu TpaSnieku nakotnes attistibas redz&€juma
atSkiribam un to finansialajam iesp&jam.

Katra statistiska apgabala apraksta ir ietverta ne tikai salidzinoSa informacija par
katra teritorija esoSajam nekustama TpaSuma vid€jam tirgus cenam, bet arT dots
salidzinajums ar spéka esoSajam kadastralajam veértibam pa nekustama IpaSuma
segmentiem. SalidzinaSanas noliiks bija paradit, ka paSreiz€ja bridi atSkiras nekustama
Tpasuma tirgus vertibas no to kadastralajam veértibam.

Saskana ar “Likuma par nekustama ipaSuma nodokli” 4.panta 1.punktu
“Nekustama 1pasuma kadastrala vertiba ir péc vienotiem principiem noteikta zemes, eku
un bivju veértiba nodokla aprékinasanas vajadzibam.” Savukart, 2.punkts nosaka, ka

“nekustama TpasSuma kadastralo vértibu nosaka Valsts zemes dienests Ministru kabineta
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noteiktaja kartiba, vadoties péc nekustama 1paSuma tirgus veértibas, kas nozimé vid€jo
cenu, par kadu 1pasums tiek veértets nekustamo pasumu tirgii”.

Ka redzams, nekustama ipasuma tirgus veértiba no kadastralas veértibas vietam
atSkiras vairakas reizes, kas parada ari to, ka kadastralas vértibas aprékinasanas
pamatprincipi neseko Iidzi izmaipam tirgus situacijai kopuma. Protams, nekustama
TpaSuma tirgus cenu izmainas pedgjo tris, Cetru gadu laika ir bijusas ieveérojamas, tacu,
lidz ar to bija jaseko Iidzi tirgus situacijai ar1 kadastralajai vertibai. Ta ka kadastrala
veértiba neatbilst paSreiz€jai tirgus situdcijai nekustama ipaSuma joma, ir maksligi
samazinata arT ar nodokli aplieckama nekustama Tpasuma baze. Tas, protams, ir dal&ji ar1
politisks jautajums, kas skar loti daudzus iedzivotajus, kam papildus nodok]u nasta var
radit problémas. Miisu priekslikums ir aprékinat kadastralo vértibu atbilstosi likumam
par nekustama Tpasuma nodokli, kad tai ir jabut tuvinatai situacijai nekustama 1pasuma
tirgli. Savukart, likuma butu iestradajama norma par dazadu nekustama paSuma veidu
aplikSanu ar diferencétam nekustama ipaSuma nodokla likmém. Tas likmes, kas skar
iedzivotaju nekustamos Ipasumus, kur tie dzivo, varétu biit viszemakas, savukart, likmes,
kas bitu attiecinamas uz komercdarbiba izmantojamiem objektiem (veikali, tirdzniecibas
centri u.tml.) varétu but visaugstakas. Lidz ar to vienlaicigi tiktu izpilditas likuma
normas un prasibas par kadastralas veértibas aprékinasanas precizitati, ka ari tiktu
diferencétas nekustama 1pasuma nodokla likmes dazadiem iedzivotaju slaniem, kas péc
biitibas skar to nodarbosanos un aktivitates.

Katra statistiska apgabala biivniecibas aktivitates atainosana Cetru gadu perioda
no 2000.gada lidz 2003.gadam ieskaitot lauj nekustama Ipasuma specialistiem konstatet
notikusas darbibas katra teritorija nekustama ipaSuma attistibas joma. Var izdarit
secingjumus par katra apgabala turpmakas attistibas perspektivam, pemot véra jau
pabeigtos, ka ar1 iesaktos darbus. Analiz€jot apkopotos datus par buvniecibas
aktivitatém, redzams, ka jo “prestizaks” un “dargaks” ir analiz€amais statistiskais
apgabals, jo izsniegto biivatlauju un projektéSanas uzdevumu skaits ir lielaks, salidzinot
ar apgabaliem, kas atrodas ne tik intensivas attistibas teritorijas. Tad€jadi redzams, ka
tirgus pats bez valsts vai pasvaldibu administrativas iejaukSanas regulé vairaku
perspektivu teritoriju attistibu. Savukart, vietas, kuru atraSanas vietas dél, nekustama
1pasuma tehniska stavokla del, ka arT tur esoSo iedzivotaju sociali — ekonomiska stavokla

del nekustama 1pasuma attistiba nav novérojama, bet atseviskas vietas pat nekustamais
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ipasums zaud€ savu vértibu, neveicot taja ieguldijumus to uzturéSanai. Sis biitu tas

vietas, kur bez valsts vai paSvaldibu atbalsta situaciju bus griiti mainit.

Rigas pilsetas statistisko apgabalu galvenie izmantoSanas virzieni 2003.gada
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Apzimé jumi:

I Tanktas defvojamis un darifunm teritorijas
Dartpanm tertorijas

Diziviojarmias teritorjas

Fipnieciskis ragofanas un nobiktava teritorjas

Jamletas d=fvojarmis un rasofanas teritorgas

o

Samieciskagd darbibi nerzmantotas teritorgas wal teritorijas ar mama aphiives

blivunm

Rigas pilsétas statistisko apgabalu zemes gabalu
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vidéjas tirgus vertibas 2004.gada janvari

Apziméjumi:

DrarTpomi ar memi nenotiek vai ir retl val
atrodas Srpus tivgus sitndcna

Zemes wErttha zem 5,50 Lsfm2

Zemes verttba 5,50 - 13,50 Lsim2
Zawes vértiba 13,50 - 27,00 Lsfim2

Zemes vertiba 27,00 - 65,00 Lsfm2

] i

Zemes vErttha wirs 65,00 Lsfm2

Rigas pilsétas statistisko apgabalu dzivoklu
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vidéjas tirgus vertibas 2004.gada janvari

I:l Doaripomi ar defvokhem nenotiek val ir reta val
211 nav informacijas par tiem

[ ] Deivokli ar tirgus vt lidz 250 Lafm2

[ | Defvokh ar tivzus vértfha 2350 - 350 Lsfm2
I D=ivokli ar tivgus vértiba 350 - 600 Lsim2
B Dokl ar tivzns vérttha S00 - 900 Lsfm2

B D=kl o tivgs vértiu viss 900 Laimz
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Rigas pilsetas statistisko apgabalu dzivojamo maju

vidéjas tirgus vertibas 2004.gada janvari

I:l Darfpanu ar individualim d=ivojarmam majam nenotiek vai notiek
reti wal at] nav informicijas par tiem

[ | Deivojamis majas ar tivgus vértin Ids 300 Lsim2

[ | Defvojamis mijas ar tivgus wertha 300 - 400 Lsim?2
I D=vojamis mijas ar tivgus vértibu 400 - 500 Lsim2

Bl D=vojamis mijas ar tivgns wertiu virs 500 Lsim
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8.

NEKUSTAMA IPASUMA
IZMANTOSANAS MAINAS
IETEKME UZ PILSETVIDI UN
AR NI NODOKLI APLIEKAMAS

BAZES PALIELINASANA



Apsekojot pasreizg€jo situaciju daba saistiba ar nekustama Ipasuma izmantoSanu
vairakas Rigas pils€tas dalas, konstatéts, ka, trikstot kada konkréta kvartala vai rajona
attistibas koncepcijai kopuma, nekustama Tpasuma izmantoSana reizém klist neefektiva,
reiz€m pat blakus esoSajiem 1pasniekiem trauc€josa, kas reiz€ neveicina vai pat traucé
pilsétvides attistibu, tas sakartoSanu, dzives kvalitates uzlabosanu pilsétas iedzivotajiem.
Protams, daudz ko nosaka arT daudzo 1pasnieku prognozgtie atSkirigie attistibas scenariji,
to finansialas iesp€jas uzlabot un attistit katram paSam piederoSo nekustamo Tpasumu.
Trukstot $adai vienotai koncepcijai, veidojas situacijas, kad kada rajona attistiba tiek
trauceta, iedzivotaju dzives kvalitate nemainas vai pat pasliktinas. Lai veidotu pils€tas
teritoriju attisttbas scenarijus situacijas uzlaboSanas virziena, bitu jaapzin Sadas
problematiskas teritorijas, ka ari teritorijas, kam ir milzigs attistibas potencials, bet to
attisttbu kavé S§is kopg€jas koncepcijas trukums. PasSvaldibai ar nekustama ipaSuma
nodoklu politiku, apbtives noteikumu politiku ir saméra liela ietekme $adu uzdevumu
veikSanai, kas ar laiku liktu, iesp&jams, nomainities tiem nekustama 1paSuma
apsaimniekotdjiem, kas to veic neprofesionali, trauc€jot kadas konkrétas teritorijas
attistibu, nespgjot sakartot savu IpaSumu, pret Ipasniekiem — potencialajiem investoriem,
kas ir gatavi realiz&t teritorijas attistibas projektus saskana ar kadas teritorijas izstradato
detalo planojumu vai precizu attistibas koncepciju. Bez sada preciza attistibas scenarija
daudzas vietas jau tagad notiek un vietam ir arT prognozgjama turpmaka saméra haotiska
attistiba, kas neveicina ne pilsétvides uzlabosanos, ne ar1 pasvaldibas budZeta ienémumus
nekustama TpaSuma nodokla veida.

Lai ar praktisku pieméru palidzibu varétu paradit kadas konkrétas teritorijas
pasreiz€jo situaciju, ka arl prognoz€tu attistibas scenarijus, esam apzinajusi tris pec
pasreizgjas situacijas un nakotnes attistibas vizijas atSkirigus Rigas pils€tas teritorija
esoSus kvartalus. Situacijas apraksta ir dots $o teritoriju pasreizgjs 1ss raksturojums, to
skaitliskie parametri, nakotnes attisttbas pamatkoncepcija, ka ari méginats rast un
aprekinat skaitliska izteiksmé tos labumus, ko So kvartalu attistibas koncepcija varétu dot

pilsétvides uzlaboSanai un pilsétas budzetam.

Nekustama Tpasuma tirgus cenu ITmeni Baltijas juras regiona valstu pilsétas 105



Kvartals Rigas pilséta, ko ietver Maskavas iela, Puskina iela,

Elijas iela un Turgeneva iela

1. Kvartala situacijas shéma Rigas pilsétas teritorija

P> 4 ) 4
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3. Kvartala fotoatteli
Eo
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4. Kvartala situacijas 1ss apraksts un priekslikumi turpmakai attistibai

Kvartals atrodas loti izdeviga vieta 600 m attaluma no Rigas vecpilsétas dalas,
tacu ta attistiba, liekas, ir apstajusies jau pirms gadiem piecdesmit. Teritorija parsvara
atrodas divu lidz tris stavu kiegelu mura un koka apbtives €kas, kas parsvara buvétas
19.gs. vidusdala un nogalé. To tehniskais stavoklis parsvara ir arkartigi slikts, dazas €kas
atrodas avarijas stavoklt un biitu nojaucamas (bijuso pirts eku komplekss, kas atrodas gar
Puskina ielu). Par€jas €kas tiek dal&ji izmantotas ka dzivojamas €kas, kur €ku pirmajos
stavos atrodas nelieli zemas kvalitates veikali. Tapat Seit pils€tas centralaja dala atrodas
pat autoserviss un darbnicu &kas, neliela vairumtirdzniecibas baze un citi nelieli
saimnieciskas darbibas objekti. ArT kvartala iedzivotaju sociali — ekonomiskais slanis ir ar
zemu ienakumu limeni.

Kopgja kvartala platiba ir aptuveni 15000 m2. Apbiives blivums ir aptuveni 60 %,
savukart apbtves intensitate ir aptuveni 110 %.

Taja pat laika blakus §im kvartalam atrodas Zinatgpu akadémijas laukums, netalu
atrodas vairakas jau padomju laikos celtas biroju un iestazu €kas ar iev€rojami lielaku
apbiives intensitati. Jadoma, ka ar1 §1 kvartala apbiive paSreiz€ja situacija neveicina
pilsétvides sakartoSanu, nekustama ipasuma racionalu apsaimniekoSanu, kas ne tikai dotu
ienakumus nekustama IpaSuma ipasniekiem, bet arl dotu ien€mumus gan valsts, gan
pasvaldibas budzetam. Pasreizgja situacija butu jaizverte Seit esosas apbiives ieklausanu
aizsargdjamo pils€tas vesturiskas apbiives piemineklu saraksta. EsoSas apbives gan
tehniskais, gan estétiskais stavoklis lauj apSaubit, vai esoSie nekustama Tpasuma 1pasnieki
spes esoSo apbivi atjaunot, investgjot taja lielus naudas Iidzeklus bez iesp&jam sanemt
atdevi no iegulditajiem resursiem.

Pateicoties savai izdevigajai atrasanas vietai Rigas pils€tas centra tieSa tuvuma,
kvartala attistibu péc misu domam sekmétu daudzstavu darfjumu iestazu apbiives
izveidoSana S$aja teritorija. leguldot investicijas Sadu €ku apbiives izveidoSanai, tie
noteikti atmaksatos un dotu investoram pelnu, sakoptu paslaik arkartigi slikta estetiska
stavokli esoSo teritoriju, uzlabotu rajona sociali ekonomisko vidi, sekmétu
komercdarbibas attistibu, kas vienlaicigi palielinatu nodoklu iep@mumus gan valsts, gan

paSvaldibas budzeta.

Nekustama Tpa§uma izmanto$anas mainas ietekme uz pilsétvidi un ar NI nodokli apliekamas bazes 108
palielinasana



Péc miisu ieskata teritorijas apbtves blivums nebitu palielinams, bet biitu
palielinama apbiives intensitate, izvert€jot divus attistibas scenarijus:
- 11idz 300 % — 400 %, biivgjot €kas ar virszemes stavu skaitu 5 — 7 stavi;
- Iidz 500 % — 650 %, biivgjot ekas ar virszemes stavu skaitu 9 — 12 stavi.
Nemainot §1 kvartala attistibu, pils€tas centra tie$a tuvuma joprojam turpinas
saglabaties gan tehniska, gan estétiska zina arkartigi nepievilcigs pils€tas kvartals, kas
neveicina ne blakus esoSo teritoriju attistibu pilsétvides uzlaboSanas zina, ne iep€mumus
valsts un pasvaldibas budzetos. PaSvaldibai, pareizi pielietojot savus ietekmes
mehanismus, biitu iesp&ja $o situaciju mainit.
Veicot kvartala izmantoSanas veida transformaciju no pasreiz esosa uz efektivako,
kas minéts ieprieks, potencialais zemes gabalu tirgus vértibas pieaugums ir atspogulots

8.1.attela:

Potencialais zemes tirgus vértibas pieaugums, izmainot
apbuves intensitati
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vertiba 300-400% 500-650%

8.1.attéls. Kvartala zemes gabalu tirgus vertibas iesp&jamais pieaugums, mainot kvartala

apbives intensitati.

Izmainot $ada veida kvartala attistibu, mainitos ne tikai eso$a situacija Saja
kvartala, bet Iidz ar to tas butu stimuls arT apkartgjo teritoriju sakartoSanai un straujakai
attistibai, kas, neSauboties, izsauktu ari pasvaldibas ienémumus no nekustama Tpasuma

nodokl]a.
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Kvartals Rigas pilséta, ko ietver A.Caka iela, Artilerijas iela,

Krasotaju iela un Matisa iela
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3. Kvartala fotoatteli
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4. Kvartala situacijas 1ss apraksts un priekslikumi turpmakai attistibai

Kvartala izvietojums Rigas pils€tas centralaja dala, zalas zonas — Ziedondarza
esamiba $aja rajona, veido So kvartalu gan par pievilcigu pils€tvides uzlaboSanas
teritoriju, kas sekmétu ari blakus esoSo kvartalu attistibu, gan ar1 pievilcigu potencialo
investoru acis, kas, esot teritorijas attistibas strat€gijai, bltu gatavi ieguldit savus
lidzeklus teritorijas attistibas sekmé&Sana.

Pasreizgja kvartala apbiive ir loti atSkiriga. Matisa iela tuvak A.Caka ielai un
A.Caka iela atrodas kvalitativas gan tehniska, gan arhitektoniska zina piecstavu
daudzdzivoklu dzivojamas majas, kas buvetas 19.gs. beigas un 20.gs sakuma. Savukart
kvartala iekSiene atrodas loti atSkiriga gan tehniska, gan estStiska stavokll esosas
dzivojamas majas — sakot ar vienstava koka pussabrukusam celtném un beidzot ari ar
piecstavu kiegelu miira dzivojamiem namiem. So &ku arhitektiira nav raksturojama ka
izcila, jo janem veéra, ka §1 teritorijas dala Rigas pilséta savulaik tika attistita ka pilsetas
stradnieku dzivojamais rajons. Starp dzivojamajam majam kvartala ir izvietojusas arl
nelielas darbnicas, autoservisi, ka ari atseviski lielaki komercdarbibas objekti. Nakas
secinat, ka pédgjo gadu laika ir tikusi maz pieversta uzmaniba tieSi no pasvaldibas
regulgjoSo instancu puses, koordin€jot un virzot atsevisku pilsétas mikroteritoriju
attistibu, par kadiem biitu uztverams katrs atseviskais kvartals.

ArT Seit butu jaizverte katras €kas atstasanas vai nojauksanas lietderibu no pilsétas
kulttrvesturisko pieminek]u saglabasanas puses.

Kopgja kvartala platiba ir aptuveni 166000 m2. Teritorija, ko aiznem apbiive (no
kopgjas platibas atnemta Ziedondarza platiba) ir aptuveni 115000 m2. Apbtuves blivums
apbuvetaja teritorijas dala ir aptuveni 60 %, savukart apbiives intensitate ir aptuveni 150
% — 180 % robezas.

Pateicoties savai izdevigajai atraSanas vietai Rigas pils€tas centra tie$sa tuvuma,
atpiitas un pastaigu vietas — Ziedondarza esamibu, kvartala attisttbu péc miisu domam
sekmétu galvenokart daudzstavu dzivojamo maju un neliela skaita miisdienu tehniskajam
un estétiskajam prasibam atbilstoSu darijumu iestazu €ku apbiives izveidoSana S$aja
teritorija. Sadus secinajumus lauj izdarit tuvakaja apkartné notiekoSais process, kad
tehniska zina nolaistas daudzstavu dzivojamas majas tiek atjaunotas pa vienai. Rezultata,

atsevisSkas atjaunotas majas krasi kontrastg ar blakus majai esoso pussabrukuso koka &ku
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apbiivi. Investoram atgiit iegulditos lidzek]us $adu maju renovacija sagada saméra lielas
griitibas, jo €ka, kuru tas rekonstrugjis, ir paredz€ts iemitinat iedzivotajus ar vid&ju
ienakumu limeni, bet, ja blakus majai dzivos iedzivotdji ar zemu ienakumu Iimeni un
zemu socialo statusu, bils griiti atrast potencialos renovéto dzivoklu pirc&jus vai Trniekus.
Rezultata butu jaizverté §1 kvartala apbiives palielinasanas intensitate, veidojot kvartala
labveligaku sociali — ekonomisko klimatu. Ari nesakopto Ipasumu TpaSniekiem
paSvaldiba varétu piemérot administrativas reguléSanas mehanismus, galvenokart
nodoklu atlaizu vai soda naudu veida, lai pasumi tiktu sakopti.

P&c misu domam teritorijas apbiives blivums nebiitu palielinams, atseviskos
zemes gabalos varbit pat samazinams, bet biitu palielinama apbiives intensitate 1idz 300
% — 400 %, biivejot €kas ar virszemes stavu skaitu Iidz pieciem staviem. Tapat, ka jau
minéts, biitu pielaujama un velama nelielu darfjjuma iestazu €ku renovacija vai jaunu

biivéSana teritorijas nodrosinasanai ar darba vietam un sekmgjot ekonomisko attistibu.
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Kvartals Rigas pilséta Rigas precu stacijas teritorija

1. Kvartala situacijas shema Rigas pilsé€tas teritorija
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3. Kvartala situacijas 1ss apraksts un priekslikumi turpmakai attistibai

Analizgjamais kvartals atbilst statistiska apgabala Nr.1221 teritorijai, kura kopgja
platiba ir aptuveni 96 ha. Analiz§ama kvartala teritorija atrodas Rigas precu stacijas
dzelzcela atzarojuma pievadceli, ka ar1 ar stacijas darbibu saistita apbtive. Nemot véra
Rigas pilsétas transporta shému, ka art perspektiva paredzéto Ziemelu tilta vai tunela
biivniecibu, biitu japardoma, vai $adas precu stacijas atrasanas Rigas pils€tas centralas
dalas tiesa tuvuma blakus tadiem prestiziem rajoniem ka “klusais centrs”, Hanzas,
Vesetas, Tomsona ielu rajons u.tml. ir pamatota; vai ari biitu japardoma teritorijas
transformacija par dal€ju dzivojamo un darfjumu iestazu apbiives teritoriju, kur,
izstradajot teritorijas detalplanojumu, biitu iesp&jams veidot jaunu pilsétvidi atbilstosi
miusdienu tehniskajam un estétiskajam prasibam.

Kvartala attistiba btitu jaskata kopuma ar blakus teritorija pie Skanstes ielas
notiekoSo attistibu statistiskaja apgabala Nr.1222, kur tiek planota vérieniga izklaides
objektu un komercdarbibas uznp€émumu apbtives attistiba.

Piepemot 1@mumu par §1 kvartala zemes gabala izmantoSanas mérka mainu, péc
misu domam sekotu arl strauja teritorijas attistiba Ganibu dambja malas, P&tersalas
daudzstavu dzivojamo maju apbiives rajona, kur strauji paaugstinatos nekustama tpasuma
cenas, kas sekmétu paSlaik sameéra liela panikuma attistibas zina esoSo teritoriju, lai gan
ta arT atrodas loti izdeviga vieta attieciba pret Rigas pilsétas centralo dalu.

Kvartala teritorija butu iesp€jams izveidot apbiivi ar saméra lielu apbiives
intensitati, izbuivéjot kas ar lielu stavu skaitu atbilstosi jaunakajam tehnologijam jaunas
pilsétvides veidoSana.

Lai buitu iesp&jams veikt $adu verienigu teritorijas izmantoSanas transformaciju,
ka ar1 verienigu biivniecibu, biitu nepiecieSamas lielas investicijas, lai demont&tu esosos
dzelzcela pievadcelus, attiritu un nomainitu ilgu gadu garuma piesarnoto augsnes
virskartu, izbtivétu atbilstoSus pievadcelus, ka arl visnozimigakais un dargakais etaps
biitu miisdienu tehniskam prasibam atbilstosu inzeniertehnisko komunikaciju izbive, lai
nodro§inatu jaunas apbives normalu funkciong$anu. Seit ir arf rodams skaidrojums par
saméra lielas apbiives intensitates nepiecieSamibu, jo potenciala, apbiivei derigd zemes

gabala sagatavoSanas izmaksas ir m&ramas vairakos miljonos latu.
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Veicot §1 kvartala transformacijas izp€tes darbus, liela uzmaniba biitu japievers ari
faktam par iesp€jamiem pils€tas ieguvumiem, ka ar1 iesp&jamiem zaud&umiem kopuma.
Veicot teritorijas attistibu, palielinatos potencialo darba vietu skaits, palielinatos ar
nekustama 1pasuma nodokli apliekamas bazes apjoms, kas, nemot véra prognozejamos

apblves apmerus, bitu visai ievérojams.
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Priekslikumi pilsetas ipaSuma esoSo zemju apsaimniekoSana

Kops Latvijas Republikas neatkaribas atjaunosanas valsti tika denacionaliz&tas un
privatizétas lielas zemes platibas, kas cilveku apzipa radija privatipasuma
neaizskaramibas apzinu. Tas bija grits parejas posms no valsts iekartas, kad zeme
piedergja tikai valstij, kuru varga tikai lietot, lidz wvalsts iekartai, kad zeme ir
privatipaSuma pamatu pamats. Tas deva iesp€ju attistities nekustamajam Ipasumam
kopuma, jo privatipasuma tiesibas ir vienas no nozimigakajam tiestbam musu valstT.

Nekustama Ipasuma paSreiz€ja tirgus situacija un prakse rada, ka valsts vai
pasvaldibas 1pasuma esoSo zemju, kuram nav veikta pilnvertiga novértéSana ar skatu
nakotn€, pardoSana nav atbilstosa valsts un pasvaldibu interes€m. Ja ir nepiecieSamiba
pardot Sadus zemes gabalus, lai papildinatu budzeta ienémumus, ir lietderigi veikt
padzilinatu $adu zemes gabalu paSreizg€jas tirgus vertibas, ka ar1 perspektiva paredzamas
vertibas pieaugumu laika ietekmé. Bitu jaizstrada zemes gabala apbiives koncepcija,
nosakot apblives blivumu un intensitati. Ka papildus zemes gabala vértibai butu
pieskaitama nemateriala vertiba, ja zemes gabals tiktu pardots kopa jau ar saskanotu
dokumentaciju, kas atlautu zinama veida biivniecibas darbu veikSanu. Ja ir japardod liels
zemes gabals, pardodot tas biitu jasadala mazakos. Visu $o nosacijumu izpildes gadijjuma
zemes gabalu pardosanas cena varétu sasniegt savu maksimumu, kas dotu maksimalu
labumu valsts un pasvaldibas budzetiem.

Nemot ve€ra privatipaSuma tiesibas miisu valsti, jasecina, ka zemes gabalus
privatmaju apbiivei neviens gan negribes nomat, bet gan iegiit sava ipaSuma, jo buvéet
savu maju uz sveSas zemes neviens negrib&s. Savukart, attistot tadus lielus investiciju
projektus ka tirdzniecibas centri, atpiitas un izklaides centri, viesnicas, daudzstavu
daudzdzivoklu dzivojamas majas u.tml., valsts vai pasvaldibai visefektivak bitu pardot
zemes nomas tiesibas, ik gadu sanemot par zemes nomu ari nomas maksu. Sada situacija
ar1 apmierina $adu lielu objektu investorus, jo, attistot projektu, ta sakotngja stadija nav
jaiegulda milzu Iidzekli zemes gabala pirkSanai. Tas gan var radit zinamas problémas
celtniecibai nepiecieSamo kreditresursu piesaistiSanas gaita, jo zemes nomas tiesibas
nevar kalpot ka pilnvertigs nekustama ipasSuma kilas objekts. Tomeér prakse rada, ka ari
Sados gadijumos kreditiestades pieskir resursus buivniecibai, lai gan investoram taja pat

laika ir jaatrod vél kads papildus kilas nodrosinajums. Tapat jaatzimée, ka finans€jot $adus
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projektus, bankas stingrak izverte buivniecibas vietas izvéli, projekta atbilstibu nekustama
TpaSuma tirgus pieprasijumam, ta iesp&jamo likviditati.

Tadgjadi var izdarit divus galvenos secinajumus:

- javalsts vai pasvaldibas IpaSuma esoSais zemes gabals ir izmantojams individualo
dzivojamo maju biivniecibai, tad zemes gabals, to kartigi izvert§jot, biitu
pardodams;

- ja valsts vai paSvaldibas 1paSuma esoSais zemes gabals ir izmantojams
komercdarbibas objektu vai daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamo maju
biivniecibai, tad zemes gabals biitu iznomajams, sanemot valsts vai pasvaldibas
budzeta regularus ikgadgjus ienakumus.

Ka pieméru Rigas pilsétas paSvaldibas 1pasuma esoSo zemju perspektivai
izmantoSanai var minét paSlaik pilnigi neapgltus zemes gabalus Daugavgrivas sala
(Ritabullos un Vakarbullos), Spilves plavas, ka arT Lucavsala.

Katrs no iepriek§ min€tajiem rajoniem ir ar pilnigi atsSkirigu perspektivo
izmantoSanas veidu, kas, Iidz ar to, dod ar1 iesp&u apskatit Sos zemes gabalus no
redzespunkta, kas aprakstits ieprieks.

Daugavgrivas salas rajons ir raksturojams ka vieta, kur perspektiva bitu
iespejama individualo dzivojamo maju biivnieciba, nemot véra tur esos$o ainavisko vidi
tuvumu Rigas pils€tas centralajai dalai un, pats galvenais, Rigas jiiras [ica un Bullupes
tuvumu. ST teritorija savas atraiands vietas un perspekfivas izmanto$anas dé] nakotng,
attistot individualo dzivojamo maju biivniecibu, butu lidzvertiga Vecakiem un Jurmalai.
Ar1 potenciali iesp€jamais nekustama IpaSuma cenu Iltmenis varétu biit tuvinats $Tm
vietam.

Lai Daugavgrivas sala attistitu individualo dzivojamo maju buvniecibu, ka jau
minéts ieprieks, zemes gabalu noma nebiitu perspektiva. Pilséta lielakus ienakumus sava
budzeta $aja vieta varetu giit, zemes gabalus pardod par tirgus cenam.

Protams, ka problémpunkti §is teritorijas attistibai ir jamin Seit praktiski neesosa
sabiedriska infrastruktira, vaji attistitas satiksmes iesp&jas ar Rigas pilsétas centralo dalu,
ka arT inzZenierkomunikaciju neesamiba, kuru izbiive prasa loti lielus finansialus
ieguldfjumus. Ja biitu iesp&jams atrisinat ar satiksmes organiz€S$anas saistito problému

atrisinaSanu no Rigas pils€tas pasvaldibas puses, tad, domajams biitu atrodami potencialie
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investori, kas Seit izblivétu inzenierkomunikaciju tiklus, paverot Sai teritorijai talakas
attistibas iespgjas.

Spilves plavas paSreiz&ja bridi ir raksturojamas ka teritorijas, kuru apgiiSanas
finansialas izmaksas biitu sam@ra augstas. Tas skaidrojams ar Seit esoSo augsto
gruntsiidenu Itmeni, vaji attistito melioracijas sisttmu. Nemot véra Ziemelu parvada
buvniecibas ieceres par Daugavu, So teritoriju biitu iesp€jams attistit ka iedzivotaju
vidusslana dzives vietu, buvejot Seit mazstavu (3 — 4 stavi) daudzdzivoklu dzivojamas
majas, ka ar1 rindu majas.

Lai Seit piesaistitu potencialos investorus, kas gribétu biuivét $adas dzivojamas
majas, pils€tai biitu nepiecieSams So teritoriju sakartot: melioracijas sist€mas izveide,
inzenierkomunikaciju izbtive (elektriba, tidensvads, kanalizacijas tikli, gazes apgades
sisteéma), teritorijas iek$&jo ielu izveide un satiksmes organizéSana. Veicot $adu darbus,
nakotn€ butu iesp&jams So teritoriju iznomat potencialajiem investoriem dzivojamo maju,
ka arT sabiedriskas infrastruktiiras objektu biivniecibai. Tacu jasecina, ka iepriekS miné&to
darbu veikSanai butu nepiecieSami finansialie lidzekli, kas mérami vairakos desmitos
miljonos latu. Tapat musu riciba nav §is teritorijas geologiska informacija, kas dotu
papildus iespgjas veikt aprékinus par ieguldamo Iidzeklu apjomu. Lidz ar to, lai attistitu
Spilves plavu teritoriju, biitu nepiecieSams veikt dzilu $ada veida projekta finansialo
analizi, lai redz€tu, vai vispar $ada veida projekta realizacija paSreiz€ja bridi ir
ekonomiski pamatota.

Lidzigi ka Spilves plavam, arT Lucavsalas attistibas galvenais pasreizgjais Skerslis
ir lielo finansialo lidzek]u nepiecie$amiba §is teritorijas attistibas sagatavosanai. Seit ir
augsts gruntsiidenu Itmenis, dala teritorijas, celoties Daugavas upes iidens Itmenim,
applust, teritorija nav izbuvétas inZenierkomunikacijas. Tacu teritorijas vislielakais pluss
ir tas atrasanas vieta, kas nakotng, prasmigi izmantojot $o teritoriju, varétu dot arT pelnu,
kas ir galvenais potencialo investoru piesaistes iemesls.

Nemot véra atraSanas vietu ka galvenais perspektivais Lucavsalas zemes
izmanto$anas mérkis bitu darfjumu iestazu un komerciala rakstura iestazu apbive. Sadu
projektu attistitdjiem Seit esoSie zemes gabali butu iznomajami, tadgjadi ilgtermina

perioda pilsétai giistot vislielako labumu no §Ts teritorijas izmantoSanas.
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9.

IETEIKUMI ZEMES BAZES
VERTIBAS UN NEKUSTAMA
IPASUMA NODOKLA
NOTEIKSANAI DAZADIEM
TERITORIJAS IZMANTOSANAS

MERKIEM

Likums par nekustama i1pasuma nodokli nosaka: ka ‘“nekustama IpaSuma
kadastrala vertiba ir p&c vienotiem principiem noteikta zemes, €ku un biivju vértiba

nodokla aprékinasanas vajadzibam” (4.pants, l.punkts). Savukart, 4.panta 2.punkts



nosaka, ka “nekustama ipasuma kadastralo veértibu nosaka Valsts zemes dienests
Ministru kabineta noteiktaja kartiba, vadoties péc nekustama 1paSuma tirgus vértibas,
kas nozimé vidgjo cenu, par kadu ipaSums tiek vertets nekustamo Ipasumu tirgi”. Ka
redzams, likuma pamatdefinicija par kadastralas vértibas jédzienu skaidri norada, ka
nekustama TpaSuma kadastralai vertibai ir jaseko I1dzi ta tirgus vertibai. Tacu praks€ §1
likuma norma kart&jo reizi praktiski nedarbojas.

Salidzinot nekustama TpaSuma tirgus cenu limeni 124 statistiskajos apgabalos pa
atseviskiem nekustama paSuma segmentiem ar to noteiktajam kadastralajam vertibam,
redzams, ka abu vertibu atSkiribas vietam ir visai ievérojamas, kur atseviskos gadijumos
tas pasreizéja bridi pat sasniedz atikiribu 800 — 1000 % limeni. Sadas at3kiribas it
seviski ir izteiktas starp dzivoklu tirgus vértibu un to kadastralo vertibu, kas atrodas
Vecriga un tas tie§a tuvuma. Sadas pat lielas at3kiribas ir novérojamas zemes gabaliem,
kas var tikt izmantoti zem komercdarbibas objektu apbiives. Kadastralas vertibas
noteikSanas metodika ne vienmér sp€j ievertet, vai konkrétais zemes gabals atrodas
stratégiski izdeviga vieta kada liela cela vai ielas mala, kur var tikt bivéts biznesa zina
ienesigs objekts, vai arl zemes gabals, pieméram, atrodas blakus, otraja apbiives josla,
§adam labam komercdarbibas objektu apbiives gabalam. Sadu zemes gabalu kadastralas
vertibas biezi vien ir lidzvertigas, bet to tirgus vertibas var atSkirties pat divas un tris
reizes. Apkopojot visus datus, redzams, ka kadastrala vertiba neviena statistiskaja
apgabala neviena nekustama IpaSuma segmenta neparsniedz vid€jo paslaik esoSo tirgus
vertibu. Ir, protams, arT atseviski gadijumi, kad atSkiribas ir minimalas 10 — 50 %
robezas.

Sadai visai ievérojamai nesakritibai ir, protams, ari vairaki saprotami iemesli,
kur galvenie no tiem ir:

- straujais nekustama IpaSuma tirgus cenu pieaugums, it seviski pedgjo 3 — 4 gadu
laika visos nekustama Ipasuma segmentos, kad kadastralas veértibas noteikSana
nesp€j izsekot 11dzi straujajam izmainam nekustama Tpasuma tirg;

- slikta datu kvalitate par noslégtajiem darijumu ligumiem ar nekustamo TpaSumu,
kurus izmanto Valsts zemes dienests kadastralas veértibas noteikSanai. DarTjjumu
ligumos fiksétas summas lielakaja skaita gadijumu ir uzraditas nepareizas, tirgus
situdcijai un darjjuma patiesajam lielumam neatbilstoSas, jo noteikta Valsts

nodeva 2 % apméra par darfjuma summu ir pasreiz&jam bridim neadekvata un,
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lai datu kvalitate darijumu ligumos uzlabotos, valstiska Iimen1 biitu jarisina ar §1

ne visai viennozimiga probléma;

- nekustama 1paSuma kadastrala parveért€Sana pie pasreiz€jas ekonomiskas
izaugsmes notiek saméra reti (likuma par nekustamo Ipasuma nodokli 4. panta 9.
punkts paredz, ka nekustamo TpaSumu parveért€Ssanu p&c Ministru kabineta
lémuma izdara ne retak ka reizi piecos gados). Musuprat, pie pasreiz€jas
situacijas valsts ekonomiskas attistibas zina, gan arm nekustama ipasuma tirgus
cenu pieauguma zina nekustama TpaSuma kadastrala parvertéSana vismaz tuvako
trts gadu laika butu javeic reizi gada, ja tas, protams vispar ir tehniski iesp&jams.
legiitie rezultati, domajams, atmaksatos, sanemot papildus maksajumus budzeta
no nekustama 1pasSuma nodokla ien@mumiem.

Izvertejot iepriek§ minétos galvenos apstaklus atSkiribu raSanas iemesliem starp
nekustama 1pasuma tirgus vertibu un to kadastralo veértibu, jasecina, ka to novérSana
lielakoties ir saistita ar politiskas gribas jautajumiem. Neslépsim, ka iedzivotaju vidi
valda uzskats, ka jédzieniem “nekustama ipaSuma tirgus vertiba” un ‘“nekustama
IpaSuma kadastrala vertiba” ir jabut atskirigiem, jo praktiski visu laiku ta tas ir ar1 bijis.
Nosakot kadastralo vertibu, iesp&jams, ar nepareizi izstradatu metodiku, paklaujoties art
zinamam spiedienam no politiku puses, ta vienmer ir bijusi zemaka par reali tirgl esosSo
nekustama 1pasSuma vertibu. Japiezimé, ka §adi secinajumi, praktiski ir attiecinami uz
situaciju Latvijas lielakajas pilsétas un to tiesa tuvuma, jo lauku apvidos biezi vien ari
pa noteikto kadastralo vértibu notiek darfjumi ar nekustamo ipasumu. So divu vértibu
atSkiriba ir saistita arl ar to, ka zemes gabalu privatizacija notika saskapa ar to
kadastralo vertibu, bet talaka tas realizacija — jau par to tirgus vertibu. Valda ar1 uzskats,
ka kadastrala vertiba ir valsts noteikta cena par nekustamo 1pasumu, kaut gan tas ir
pavisam aplams un nepareizs secinajums.

Visstraujakais nekustama paSuma cenu pieaugums pedgjo tris — ¢etru gadu laika
Latvija ir fikséts Riga un tas tuvakaja apkartn€, ka rezultata, piemerojoties izmainam
nekustama 1pasuma tirgii, blitu nepiecieSams veikt zinamus pasakumus, lai Tpasumu
kadastrala vertiba varétu operativi sekot Iidzi tirgus vertibai. Protams, likums par
nekustama Ipasuma nodokli ir tapis apstak]os un ir arT domats situacijai, kad ir samera
vienmeériga un stabila tirgus attistiba. Tas nav pielagots pasreiz notiekoSajam straujajam

izmainam nekustama Tpasuma tirgd.
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Apkopojot reali notikuso darijumu datus ar nekustamajiem Ipasumiem, kas tiek
izmantoti tirgus situacijas analizei un kadastralas veértibas noteikSanai, ka viena no
pamatproblémam ir jamin ari So datu ticamiba, jo darfjumu ligumos uzraditas summas,
ka jau minéts ieprieks, reti atspogulo realo un patieso situaciju nekustamo Tpasumu
tirgii. Ir veikts salidzinoSs petijums par So datu ticamibas pakapi, kas parada, ka Latvija
darfjumu ligumos uzradito summu ticamibas pakape ir tikai 25 — 35 %. Turpreti,
Eiropas Savienibas dalibvalstis vid€jais datu ticamibas raditajs ir ap 70 — 75 %.
Visaugstakie darjjumu datu ticamibas raditaji ir fikséti Danija un Zviedrija, kur tie ir
fikseti 11dz pat 80 — 85 %.

Lai veiktu korektu datu analizi par kadastralas vertibas noteikSanai izmantoto
datu patiesumu, specialistiem, kas to veic, ir japarzin situacija nekustamo Tpasumu tirgi.
Ja §1 analize notiek formali, péc kadiem vid&jiem raditajiem, iegutais rezultats nekad
neblis patiess un neatspogulos realo situaciju, ka rezultata nekustamo TpaSumu
kadastralas vértibas un tirgus vertibas joprojam turpinasies atSkirties divas, tris un
vairak reizes.

Ka viens no situacijas risinajumiem, lai darfjjumu Iigumos ar nekustamo 1pasumu
tiktu uzraditas patiesas summas, ir Valsts nodevas samazinasana par darfjjumu veikSanu
ar nekustamo Ipasumu, kas paslaik ir noteikta 2 % no darfjuma summas vai, ja ta ir
mazaka, no kadastralas vertibas. Prakse rada, ka darfjumu ligumos parasti tiek uzraditas
summas, kas ir nedaudz lielakas par kadastralo vértibu, lai paSvaldibas neizmantotu
savas pirmpirkuma tiesibas, vai arT nekustamais IpaSums tiek pirkts it ka pa domajamam
dalam. Domajams, ka Valsts nodevas samazinasana neatstas negativu ietekmi uz valsts
budZeta ienémumiem, jo, samazinot nodevas likmi Iidz 0,5 — 1,0 % no darjjumu
summas, darfjumu Iigumos ar nekustamo TpaSumu ar vien vairak tiktu uzraditas patiesas
veikto darfjumu summas, kas ilgtermina perioda atstatu pozitivu iespaidu gan uz datu
ticamibas pakapes paaugstinaSanos, kas, savukart, palielinatu precizitati kadastralas
vertibas noteikSanas procesa, gan uz valsts budZeta ienémumiem, jo, lai gan likme
vartu tikt samazinata, darjjumu ligumos datu ticamiba paaugstinatos, ka rezultata ar
Valsts nodevu apliekama vértiba arT palielinatos.

Ja tiktu atrisinats jautajums par nekustama TpaSuma kadastralas vertibas
noteikSanas korektumu, lai ta tuvinatos realajai tirgus vértibai, nebiitu iesp&amas

spekulacijas ar dazadiem, it ka nesavietojamiem jeédzieniem. PaSreiz€ja parejas bridi
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nekustama 1paSuma nodokla likme ir 1,5 % no zemes kadastralas vertibas. Par ekam
nodoklis nav jamaksa, iznemot €kas un telpas, kas tiek izmantotas komercdarbibas
vajadzibam. Saskana ar likumu par nekustama ipaSuma nodokli, kadastrala vertiba
atkariba no nekustama ipasuma lietosanas mérka tiek korigéta ar koeficientiem no 0,6
Iidz 1,0. Piemé&rojot $adus koeficientus, musuprat, pats kadastralas vertibas jédziens jau
tieck deforméts. Aprékinot kadastralo veértibu, biitu javadas tikai un vienigi no realas
situacijas nekustamo Tpasumu tirgd. Tacu, lai varétu ietekm& nekustama ipasuma
attistibu un neraditu spriedzi sabiedriba, atkariba no nekustama ipaSuma izmantoSanas
mérka bltu piem@rojamas diferenc€tas nekustama Ipasuma nodokla likmes dazadiem
nekustama 1pasuma veidiem. Tas, protams, ir valsts likumdoSanas jautajums, bet,
meginot risinat situaciju $ada aspekta, tas lautu izvairities no bieziem parpratumiem, kas
notiek, ja salidzina nekustama IpaSuma realo tirgus vértibu ar noteikto kadastralo
vertibu.

Nekustama ipasuma nodoklu likmes diferencéSana raditu iesp&ju dazadiem
nekustama TpaSuma segmentiem attistities samera vienmérigi. Ja kada no pasvaldibas
teritorijam attisttba nenotiek vai notiek loti gausi, paSvaldiba ar nekustama ipaSuma
nodokla atlaizu politiku ka vienu no vairakiem savas ietekmes instrumentiem varétu
Sadu situaciju mainit, jo paraditu investoriem, ka tai nav vienaldziga vienas vai otras
teritorijas attistiba, ka ar investoriem rastos interese par kadas teritorijas attistibu, taja
ieguldot savus lidzeklus. Ta, pieméram, nekustama Ipasuma nodokla likme TpaSumiem,
kas tiek izmantoti personigajam vajadzibam — dzivosanai, varétu buit viszemaka, lai
neraditu spriedzi sabiedriba, jo to butu jamaksa ka labus ienakumus gustoSiem
iedzivotajiem, ta ar cilvékiem, kam nav patstavigu ienakumu. Nakama péc lieluma
var€tu bt likme nekustamajiem paSumiem, kas tiek izmantoti razoSanas vajadzibam.
Varigjot ar §1s likmes atlaizu politiku, pasvaldiba varétu veikt saméra lielu ietekmi uz
procesiem, kur ta grib redz€t razoSanas teritoriju attistibu un kur ne. Vislielaka no
nekustama Tpasuma nodokla likmém var€tu but likme, kas piemérojama nekustamajiem
Ipasumiem, kas tiek izmantoti komercdarbibas vajadzibam (tirdzniecibas centri, veikali,
kafejnicas u.tml.).

Rigas pils€tas teritorija ir vairakas vietas, kur varétu tikt pielietoti $adi ietekmes
lidzekli, lai tiktu ne tikai aktivizeta teritorijas attistiba nekustama paSuma joma, bet ari

tiktu mainita rajona sociala vide. Ka $adu teritoriju pieméri ir minami Maskavas
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forstate, ka ari teritorija pie Grizinkalna. So teritoriju tuva atra$anas vieta pilsétas
centram, ka ar1 labas satiksmes iesp€jas ar paréjam Rigas pils€tas dalam, padara Sos
rajonus par pievilcigiem no investoru puses, tacu So teritoriju sociali — ekonomiskais
stavoklis, ka arl paSreiz eso$a un pielaujama apblves intensitate, savukart, Sos
potencialos investorus atgriiz.

Sadu sociali nelabvéligu teritoriju attistiba ir saistita ar vairakam gan socialam,
gan
ekonomiskam problémam. Tas, pirmkart, ir saistits ar esoSo iedzivotaju izmitinaSanu un
maju atbrivoSanu, kas prasa saméra lielus lidzeklus. Talakais process ir saistits ar katras
€kas izverteéSanu, vai ta ir rekonstru€jama, vai ari ta janojauc, lai vieta uzbuvetu citu,
miisdienu tehniskajam un estétiskajam prasibam atbilstodu. Sis process ir saistits ar
ievérojamiem kapitalieguldijumiem, kas atstaj iespaidu uz jaunas apbiives pasizmaksu.
Ja $ados centra tuvuma eso$ajos rajonos tiktu atlauta zemes gabalu apbiive ar augstaku
intensitati neka ta ir paslaik, $adu nelabvéligu teritoriju attistiba varétu notikt samera
strauji, kas atstatu ne tikai pozitivu iespaidu uz blakus esoSajam teritorijam, bet ari
palielinatu dazadu veidu nodoklu ienémumus gan valsts, gan pasvaldibu budzetos.

Ka pieméru sadai pasvaldibu attieksmei pret izmaindm nekustama IpaSuma
attistibas virzienos var minét Maskavu, Nujorku, Bangkoku, kur veco, savu laiku
nokalpojuSo €ku vieta ir uzbiivétas miisdienigas daudzstavu celtnes, kas pilniba ir
izmainijusas agrak nelabveéligo rajonu sociali — ekonomisko vidi.

Salidzinot datus par nekustamo Tpasumu kadastralo vertibu Rigas pilséta un tai
apkartejo pagastu teritorijas, jasecina, ka atskiribas starp realo tirgus vertibu un noteikto
kadastralo veértibu ir lidzigas ka Rigas pilséta. Kadastralas veértibas noteikSanas
metodika ir [idziga, ka arT pieejamo datu kvalitate un to apjoms arT ir lidzvertigs. Ir ar1
tomer jasecina, ka atskiribas starp kadastralo vertibu un tirgus vértibu ir vél lielakas ka
Riga individualas apbiives zemém. Ta, pieméram, Marupes pagasta, Garkalnes pagasta,
Kekavas pagasta un ari citur, kur individualas apbuves zemes gabalu tirgus vértiba
sasniedz 13 — 15 Ls/kv.m Iimeni, kadastrala vértiba ir 1 — 2 Ls/kv.m. Lidz ar to rodas
secin3jums, ka Seit atSkiriba jau ir 8§ — 10 reizu liela. Saskana ar esoSo informaciju, art
tagad, izstradajot atsevisku Rigas rajona pagasta jaunos zon&umus, §1 atSkiriba ari
saglabasies saméra ieveérojama. Tatad redzams, ka likuma par nekustama ipasuma

nodokli norma par to, ka kadastralai vertibai ir jabut tuvinatai tirgus vertibai nedarbojas
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ne tikai Riga, bet, domajams, visa valsti kopuma. Lidz ar to, tada nekustama TpaSuma
kadastralas veértibas noteikSanas metodika, kada ta pastav Sobrid, nav atbilstoSa
misdienu situacijai un biitu jamaina, kas dotu savus rezultatus budzeta ien€mumu zina.

Ikviena paSvaldiba ir ieinteres€ta attistit sava teritorija ne tikai dzivojamo maju
buivniecibu, kas, protams, ari ir pozitivs faktors paSvaldibas budZeta ienémumos
iedzivotaju ienakuma nodokla zina, bet ari raZzoSanas objektu un komercdarbibas
objektu biivniecibu, kas dotu iesp&ju risinat pasvaldibas teritorija dzivojoSo iedzivotaju
nodarbinatibas problémas, ka arT dotu papildus ienémumus budzeta no komercdarbibas.

Nemot véra problému ar brivu zemes gabalu trikumu Rigas pilséta, pedgjo 2 —3
gadu laika notiek aktiva agrak lauksaimnieciba izmantoto zemes gabalu transformacija
par individualas apbiives zemes gabaliem Rigas pilsétas tuvako pagastu teritorijas.

Tas pats ir ar1 sakams par zemes gabaliem riipnieciskas razoSanas objektu
apbuves vajadzibam. Ka v&l viens iemesls jaunu razoSanas objektu biivniecibai arpus
Rigas pils€tas ir jamin zemes kadastrala vertiba zemes gabaliem, kuru izmantoSanas
veids ir ripnieciskas razoSanas objektu apbiives zemes. Tapat daudzu paslaik Riga
darbojoSos riipnieciskas razoSanas uznémumu nopietna probléma ir saistita ar to
paplasinasanas un modernizacijas v€lmeém, jo bieZi vien to nav iesp&jams izdarit tuvuma
esosas zemes trikuma de€], ka arT biezi vien to augstas tirgus cenas dél. Daudzi
uznémumi, nemot vera tiesi Sos faktorus, ir spiesti parcelt savas razotnes arpus Rigas
pilsétas teritorijas. Seit gan atkal biei vien ir jasaskaras ar transporta celu un
inzenierkomunikaciju izbives problémam.

Nemot véra sadas tendences, jasecina, ka lai attistitu razoSanas objektu darbibu
Rigas pilsétas teritorija, ir javeic nopietna analize par vietam pilséta, kur tas biitu
lietderigi atstat, kur Sadas teritorijjas transform@t citiem, perspektivakiem un
efektivakiem izmantoSanas mérkiem. Ka viens no pasvaldibas ietekmes lidzekliem uz
Sadu procesu virzibu un attistibu, protams, ir jamin nekustama Tpasuma nodokla atlaizu

politika katra konkréta gadijuma.
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10.
NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS

CENU LIMENI BALTIJAS
JURAS

REGIONA VALSTU PILSETAS

Lai salidzinatu nekustama ipaSuma cenas Riga un attistitajas Eiropas pilsétas, ir
nepiecieSams nemt vera iedzivotaju ienakumu limeni $ajas valstis. Ta ka vid&ja alga Riga

ir vismaz sesSas reizes zemaka ka Eiropa, zemaka ir ar1 ridzinieku pirktsp€ja. Neskatoties



uz meérktiecigiem IKP pieauguma tempiem Latvija, kas nedaudz parsniedz vid€jos
Eiropa, algu limena izlidzinaSanai biis nepiecieSams ilgaks laiks.
Eiropas pilsétu iedzivotaju vidga darba alga gada un dzivojamas platibas

daudzums uz vienu iedzivotaju 2002.gada ir att€lots 10.1.attela.
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‘IVidéjé darba alga gada W Dzivojama platiba uz vienu cilvéku

Avots: Centrala statistiskas parvalde
10.1.attels. Eiropas pilsétu iedzivotaju videja darba alga gada un dzivojamas

platibas daudzums uz vienu iedzivotaju 2002.gada.

Tadgjadi dzivojamo platibu cenas, nemot véra tikai vietgjo pieprasijumu, tik driz
neizaugs lidz vid€jam cenu Iimenim Eiropa. Izmainas $aja prognozg€ var ieviest investori,
kas, paredzot Riga talaku nekustama ipasuma cenu kapumu lidz Eiropas Iimenim, uzpirks
nekustamo Tpasumu, tada veida stimulgjot cenu kapumu.

P&c dzivojamas platibas uz vienu iedzivotaju Riga stipri atpaliek no Eiropas
valstim. Liela dala dzivojamo &ku Sobrid ir morali un ari fiziski novecojusas.
Prognoz€jamo pieprasjumu péc kvalitativiem dzivokliem var apmierinat tikai jaunu
dzivojamo maju biivnieciba.

Eiropas pils€tu iedzivotaju skaits un dzivojamas platibas daudzums uz vienu

iedzivotaju 2002.gada ir attelots 10.2.attela.
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‘I ledzivotaju skaits B Dzivojama platiba uz vienu cilvéku ‘

Avots: Centrala statistiskas parvalde
10.2.attéls. Eiropas pilsétu iedzivotaju skaits un dzivojamas platibas daudzums uz

vienu iedzivotaju 2002.gada.

Jaatzimég, ka dzivojama platiba Eiropas valstis salidzinot ar Rigu uz vienu cilvéku
ir lielaka ne vien tadel, ka dzivokli ir lielaki, bet ar1 tapéc, ka privatmajas, kuru vidgja
platiba ir lielaka neka dzivoklu vidgja platiba, dzivojoso cilvéku skaits ir krietni lielaks.
Pieméram, Danija un Norvégija privatmajas dzivo aptuveni 60 % iedzivotaju, Zviedrija
un Somija, attiecigi, 45 % un 40 % iedzivotaju.

Eiropas pilsétu dzivoklu tirgus cenas 2002.gada ir attelots 10.3.attela.
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‘I Dzivok|u cenas pilsétas centra B Dzivok|u cenas priekSpilsétas ‘

Avots: Centrala statistiskas parvalde, NIRA FONDS
10.3.attéls. Eiropas pilsétu dzivoklu tirgus cenas 2002.gada.

Varsavas centra dzivoklu vid€ja pardosanas cena ir 1600 Eur/kv.m. Lidzigi ka
Latvija, Sogad tiek noveérots neliels, bet noturigs dzivoklu cenu kapums. To veicinaja
zemas procentu likmes, ka arT PVN palielinasanas nekustama ipasuma iegadé tuvakaja
nakotné. Polija ir viens no zemakajiem raditajiem ES kandidatvalstis dzivojamai platibai
uz vienu iedzivotaju, kas Sobrid ir 17 kv.m.

Vilpa jauni dzivokli pils€tas centra maksa 700 — 1100 Eur/kv.m., mikrorajonos
600 — 800 Eur/kv.m. 2002. un 2003. gados katru gadu tika uzbiivéti 2200 jauni dzivokli.
Jaunu dzivojamo platibu cenu pieauguma tempi Lietuvas galvaspilséta ir lielakie Baltijas
valstis.

Tallinas centra jaunu dzivoklu cenas ir 900 — 1900 Eur/kv.m. Dzivokli pilsétas
centra otrreizgja tirgi maksa 600 — 1100 Eur/kv.m. Dzivokli otrreizgja tirgi, kas atrodas
mikrorajonos maksa 400 — 600 Eur/kv.m. Lidzigi ka Latvija, pieprasijums péec
dzivokliem bija stabils zemo procentu likmju, plaukstosas ekonomikas un algu
palielinasanas dél. Nekustama ipasuma tirgus attistibas piemérs Igaunija varétu biit ka
potencialais modelis Latvija. Igaunijas jaunuzbiivéto dzivojamo platibu tirgus attistiba
tika uzsakta pirms tris gadiem, tacu Latvija So tirgus segmentu saka attistit tikai 2003.

gada. 2002. gada Tallina tika uzbuveti 1100 dzivokli, 2003. gada — 1400 dzivokli, tikpat
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dzivoklu ir planots uzbuvet ari 2004. gada. Pieprasijums Tallina krasi parsniedz
piedavajumu, kas Sobrid ir aptuveni 2000 jaunu dzivok]u gada.

Helsinkos, kur ir 551000 iedzivotaju, dzivoklu cenas sakas no 80000 EUR.
Neliels studijas tipa dzivoklis pilséta maksa no 50000 EUR. Dzivoklu vidga cena
Helsinku centra ir 2600 Eur/kv.m., bet piepilséta par 500 — 900 Eur/kv.m. I&tak.
Privatmaju cenas Helsinkos un piepilséta ir aptuveni tadas pasas ka dzivokliem.

Somija ir Joti nevienmérigs iedzivotaju sadalfjums. Vairakos lauku regionos
apdzivotiba ir loti nieciga, savukart lielakas pils€tas ir parapdzivotas. Straujas
urbanizacijas rezultata lauku ciematos ir daudz neapdzivotu dzivoklu, toties pils€tas to
trukst un tie ir loti dargi. Cilvéki pilsétas dzivo diezgan saspiesti — aptuveni 13
procentiem iedzivotaju nav paSiem savas istabas. Lai mazinatu saspiestibu, Somija loti
popularas ir vasarnicas, kas daudzas ierikotas ta, lai tur varétu apmesties ari ziema.
Pamazam pieaug cilvéku labklajibas Iimenis un Iidz ar to palielinas ar1 vidgja
apdzivojama platiba, kas paslaik ir vidgji 35 kvadratmetri uz iedzivotaju. Tomer tas ir
viszemakais raditajs visas Skandinavijas valstis. 54 procenti Somijas iedzivotaju dzivo
individualas vai rindu majas. Daudzdzivoklu majas dzivo 44 procenti. Puse no
dzivokliem ir buiveti 20.gs. 70.-jos gados un velak. Dzivokli ir loti labi — 90 procentos
no tiem ir tidensvads, visos ir kanalizacija. Izdevumi par dzivokliem ir 18 procenti no
iedzivotaju ienakumiem.

Vispopularaka ipasuma forma Somija ir privatie dzivokli, kuros dzivo ap 60
procentu somu. Irétos dzivoklos dzivo 30 procenti. Pargjie dzivo dalgja TpaSuma esoSos
dzivoklos. Ta ir nesen radusies Tpa§uma forma, kas paslaik tiek izméginata. Sada forma
tika ieviesta tadel, ka cilvékiem biezi vien nepietiek Iidzeklu. Lai uzreiz iegadatos visu
dzivokli. Dalgja 1paSuma dzivoklis pilniba nonak ipasuma aptuveni 10 gadu laika pec ta
vertibas pilnigas nomaksas. Jaatzist, ka, lai arT sakuma iedzivotaji bija loti ieinteres&ti
Ipasuma iegiiSana $ada veida, ar laiku atklajas, ka izdevumi par dzivokla 1ri un uzturéSanu
nav ieverojami mazaki, neka dzivojot parasta ires dzivokli.

Dzivoklu celtniecibas apméri Somija joprojam ir diezgan lieli. 2000. gada tika
uzcelti 33 000 dzivoklu, no kuriem puse ir individualajas vai rindu majas. Vidgjais
jaunuzcelto dzivoklu lielums ir 85,7 kvadratmetri. Somija nepartraukti palielinas
dzivoklu celtniecibas kvalitate. 1988. gada valdiba pienéma Dzivoklu celtniecibas

programmu, kur noteikti visi kritériji, lai nodroSinatu pamatigu dzivojamo maju izturibu.
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Dzivoklu celtnieciba daudzas kvalitates problémas ir lidzigas, kadas tas ir Latvija,
pieméram, mitruma probléma. Lai problémas noveérstu, Somija tiek izdoti dazadi standarti
un doti noradijumi, kuru ievéroSana tiek stingri uzraudzita. Celtniecibu nepartraukti
uzrauga pasSvaldibas iestades.

Celot dzivoklus, liela nozime tiek pieskirta armT ekonomiskiem apsv@rumiem.
Izveidojies princips dzivojamos namus biivét saméra mazus un tuvu vienu pie otra. Tas ir
tadel, lai dzivojamie rajoni biitu kompakti un aiznemtu péc iesp&jas mazak teritorijas,
tadejadi maksimali efektivi izmantojot zemi.

Lielaka dala tres dzivoklu celti ar valsts palidzibu, kur valsts ir bijusi vai nu
aizpémuma garants vai ar aizdevéjs. Aizn€muma summa tiek apmaksata no iedzivotaju
ires maksam. No tam tiek segti arm namu uzturéSanas un remontu izdevumi. Ja Tres
namam nepiecieSams remonts vai kadi ieguldijumi, uz kadu laiku 1res maksa tiek
palielinata.

Diezgan liels ir valsts atbalsts dzivok]u celtniecibai un iedzivotaju nodroSinasanai
ar dzivojamo platibu. Somija ir divu veidu dzivoklu pabalsti. Pirmais paredzets tikai
cilvekiem ar nelieliem ienakumiem izdevumu segSanai par dzivojamas platibas
izmantoSanu. Otrs pabalsts paredz&ts dzivokla celtniecibai vai iegadei. Tas darbojas ka
aizdevuma procentu atlaide, ja dzivoklis ir iegadats ar bankas aizdevuma palidzibu. Ar
procentu atlaidi nevar iegadaties parak lielus dzivoklus, jo banka uzliek robezu, cik liels
drikst bt dzivoklis vienai gimenei, lai to iegadatos ar min&to valsts palidzibu. V&l
valsts atbalsta jaunieSus, kuriem tiek nodro$inati loti mazi aizn@muma procenti sava
pirma dzivok]a iegadei.

Pedgja laika diezgan ieveérojami pieaugusi dzivojamo namu kapitalo remontu
apméri, jo lielaka dala namu celti septindesmitajos gados un tagad ir jaatjauno. Ir
gadijumi, kad tiek kapitali atjaunots vesels daudzdzivoklu maju masivs. Visa Somija
tiek realizéti projekti piepilsétas dzivojamo rajonu atjaunoSanai, kuros piedalas ari
valsts. Valsts sniedz savu garantu bankas aizn€mumiem, kas paredzeti nama parbtves
darbiem, piem&ram, lifta ierikoSanai. Helsinkos paslaik tiek realizéti 4 $adi projekti.
Piepemot lémumu par eku renovaciju, tiek rupigi izlemts, kas ir izdevigak — veikt
kapitalo remontu vai €ku nojaukt.

Valstt loti aktivi tiek veidoti un darbojas namu apsaimniekoSanas uznémumi.

Katra apsaimniekoSanas sabiedriba apsaimnieko aptuveni 2 -3 tiikstoSus dzivoklu. Ja
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kadam namam ir nepiecieSams kapitalais remonts, to plano apsaimniekoSanas sabiedriba
kopa ar pasvaldibas dzivoklu celtniecibas parvaldi, kas riip&jas ari, lai apsaimniekoSanas
sabiedriba sanemtu finans€jumu remontam. Dzivoklu celtniecibas parvalde izsludina
konkursus remonta firmam un uzrauga remonta veikSanas procesu.

Kapitalajam remontam iesp&jams sanemt aizp@mumu, kas sedz 80 procentus
no visam remonta izmaksam. Kapitalie remonti maksa loti dargi, tad€] gandriz visiem
tiek npemti aizp@mumi. Par aizp@émumiem, kuriem valsts dod kreditprocentu
atvieglojumu, jamaksa ir tikai 3,5 procenti gada. Aizp€mumu var gemt uz 16 gadiem.

Pasvaldibas dzivoklos Tres maksa tiek noteikta atkariba no dzivokla uzturéSanas
izmaksam un Tres maksas par zemes gabalu, uz kura dzivoklis atrodas. No Tres maksam
tiek segts arl bankas aizp@mums. Ja nepiecieSami lieli kapitalie remonti, res maksa tiek
atbilstosi palielinata vienlidzigi visiem Trniekiem. Ta tiek palielinata vidgji par 10
procentiem. Celot dztvojamo maju, 5 procentiem no ieguldijuma jabiit pasa kapitalam.
Ar valsts garantijam celto dzivoklu res maksa tiek izskaitlota 50 gadiem uz prieksu.
Pirmos gadus Trnieki maksa tikai aiznémuma procentus, un apméram péc 34 gadiem
maksajumi palielinas, lai atmaksatu pamatsummu. Aptuveni pusi no apsaimniekoSanas
izdevumiem sedz pasi iedzivotaji.

Somija pastav divu veidu namu administréSanas iesp&jas, kas paredz vai nu
valsts vai paSvaldibu atbildibu. No valsts puses par majokliem atbild Apkartgjas vides
ministrija, Finan$u ministrija, ka arT Valsts aizpg€mumu fonds, caur kuru tiek izsniegti
aizdevumi, garantéti banku krediti, ka arT izsniegti mingtie pabalsti. Valsts izstrada
visparigo majoklu stratégiju, strada pie nepiecieSamas likumdoSanas izveides un
pilnveidoSanas, izstrada noteikumus un metodiskas normas. Valsts uztur Valsts
aizneémumu fondu majoklu iegadei un remontam, ka ar1 ir atbildiga par pé€tniecibas
darbiem un statistikas datu vaksanu.

Pasvaldibas savukart ir atbildigas par zemes gabalu nodrosinasanu un iedaliSanu,
planoSanu un celtniecibu. Loti reti ir gadijumi, kad pasvaldiba pati celtu dzivoklu maju.
To pasvaldibu uzdevuma dara privatas buivniecibas firmas. Katra pasvaldiba darbojas
Dzivoklu lietu komisija. Pasvaldibas ir atbildigas par infrastruktiiru, kuras uzlaboSanai
un attistiSanai tam 1r tiesibas no iedzivotajiem ievakt papildu nodoklus. Likums vairs to
nepieprasa, bet tomér joprojam paSvaldibas izstrada savas majoklu politikas

programmas. PaSvaldibas veido sadarbibu ar socialo sektoru, lai ar dzivojamo platibu

Nekustama Tpasuma tirgus cenu ITmeni Baltijas juras regiona valstu pilsétas 134



nodroS§inatu bezpajumtniekus, invalidus, maznodroSinatos. Ari pasvaldibas dod
garantijas aizn@mumiem. PaSvaldibas cel socialos namus, ires dzivoklus, attista
dazadus 1res dzivoklu veidus, administraciju un apsaimniekoSanu.

Somija tiek attistitas ar Tres dzivoklu energijas taupiSanas metodes. Valsts
uztur valstij piederoso dzivojamo platibu fondu. Pastav daudzi privato dzivoklu fondi
un dalgja 1paSuma esoSo dzivoklu fondi. Ir dzivoklu fondi, no kuriem tiek pieskirti
dzivokli bezpajumtniekiem.

Somija loti veiksmigi veidojas un darbojas dzivoklu ipasnieku sabiedribas.
Raksturigi, ka tajas neietilpst vairak par 100 dzivokliem.

Helsinki ir Somijas vieniga lielpilséta. Pils€tas iedzivotaju lielaka dala dzivo Tres
dzivoklos. Helsinkos majas viena kvartala médz but ar Joti dazadiem
apsaimniekoSanas un administréSanas veidiem — ir gan valsts, gan pasvaldibu, gan
privatie dzivokli. Helsinkos dzivo 500 000 cilvéku, no kuriem 80 procenti dzivo
daudzdzivoklu majas. Viena gimene apdzivo vid&ji 62,3 kvadratmetrus. Pilséta gada
videji tiek celti 4 000 jaunu dzivoklu. Tomér S$is skaitlis ped€jos gados arvien
samazinas, jo pilséta sak triikt piemérotu zemes gabalu dzivoklu apbiivei. Aptuveni
14000 gimenu katru gadu pieprasa sev dzivoklus. Helsinkos dzivokli ir daudz dargaki
neka citur Somija.

Liels ir valsts atbalsts dzivoklu celtniecibai pilséta - ar valsts palidzibu tiek celti
aptuveni 90 procenti jauno dzivoklu. Valsts atbalsta celtniecibu, sniedzot galvojumus
banku aizdevumiem vai arT pati aizdodot nepiecieSamos Iidzeklus.

Aptuveni 70 procenti apbiivei izmantojamas zemes pieder pilsétai, kuru ta iziré
vai ar1 konkursa rezultata pardod kada projekta realizétajiem. Somija jau 20 gadus
veiksmigi darbojas sisteéma, ka pasvaldiba pieSkir zemes gabalu majas celtniecibai un
nodrosina izdevigus celtniecibas apstaklus. Rezultata majas celtnieciba tas Tpasnieckam
izmaksa daudz mazak neka briva tirgus ekonomika, ires liguma tiek noteikts, ka
gadijuma, ja apdzivojamai platibai mainas Ipasnieks, re par to nepaaugstinasies.
Pagvaldibai pieder ap 53 procentiem Helsinku dzivoklu. Aptuveni 1 500 ir socialie
dzivokli. Dzivoklu parvaldiSanu pilséta veic 53 namu parvaldes.

Helsinku pilsétai pieder dzivoklu apsaimniekoSanas iestade, kas gan cel, gan

remontg, gan iziré aptuveni 2 000 dzivoklus gada.
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1948. gada, kad pilséta bija loti liels dzivoklu deficits, tika nodibinata Dzivoklu
parvalde. Vienlaikus tika izveidota ar1 valsts kreditu sistéma dzivoklu celtniecibai.

Dzivoklu parvaldes uzdevums ir uzraudzit, lai jaunuzceltie dzivokli ieklautos
apkartgja vide, butu tehniski augsta limeni un tiktu celti péc iesp&jas ekonomiskak.
Parvaldes specialisti arT veic pilsétai piederoso dzivoklu tehniska stavokla apsekoSanu.
Lidzigi ka automasinu tehnisko apskati pasvaldiba veic regularus dzivojamo maju
apsekojumus. 60 procenti no visam majam ir laba stavokli. Aptuveni 10 procentiem
par&jo maju ir nepiecieSams kapitalais remonts,

Pasvaldiba darbojas planotajs, kas plano teritoriju pec infrastruktiras,
ekonomiskuma un pilsétas attistibas aspektiem. Kopa ar projekta realiz€tajiem planotajs
nolemj, kadus dzivoklus attiecigaja teritorija ir visizdevigak celt.

Ta ka pilseta ir loti daudz ires dzivoklu, nozimigaka nekustama ipaSuma
organizacija ir pilsétas valde. Pasvaldiba darbojas ari dzivoklu pabalstu komisija un
dzivok]u komisija, kas iedzivotajiem pieSkir dzivoklus. Nekustama ipasuma komisija
un parvalde nodarbojas ar zemes gabalu iedaliSanu. Pilséta aktivi darbojas
apsaimniekoSanas sabiedribas, kuru administracija piedalas divi dzivoklu 1pasnieki, divi
politiki un viens valsts ierédnis. Pastav ar1 dzivoklu 1pasnieku sabiedribas un ires
dzivoklu iemitnieku sabiedribas.

Stokholmas pilsétas centra dzivoklu cenas jaunuzceltas majas ir 3900 EUR par
vienu kvadratmetru, bet lietota dzivokla cena pilsétas centra — 3370 EUR. Piepilséta
dzivoklu cenas jaunuzceltas majas ir 2500 EUR par vienu kvadratmetru, lietots dzivoklis
piepilséta maksa 1760 EUR/kv.m. G&teborga, otra lielakaja Zviedrijas pilséta, dzivoklu
cenas vidgji ir 3100 EUR/kv.m, bet Malmé — no 2800 EUR/kv.m. Privatmajas tuvak
centram maksa 2200 EUR/kv.m, bet privatmajas cena piepilséta ir 2050 EUR/kv.m.
Privatmajas Malme un G&teborga maksa, sakot no 125 000 EUR.

Dzivojamo platibu cenas minétajas Zviedrijas pilsétas, 1pasi Stokholma, nepieaug
strauji, neskatoties uz to, ka pieprasijums pedgja laika palielinas. Stokholma pedgjo gadu
laika ir iecelojusi 20 000 cilveku, tiek noveérots dzivojamo platibu trikums, bet cenas
palielinas loti 1€ni. Probléma ir ta, ka cilvéku, kuri v€las nopirkt dzivojamo platibu
Stokholma ir nedaudz un lielaka dala dzivoklu un privatmaju tiek 1rétas no pasvaldibas.
Iemesls Sai tendencei ir lielie nekustama paSuma nodokli, kas liek iedzivotajiem nevis

pirkt, bet et dzivoklus. Pardosana Stokholma ir procentuali neliela dala dzivojamo
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platibu un, lielakoties, tie ir prestizi, dargi dzivokli. Pamata celtnieciba notiek pasvaldibu
vajadzibam par pasvaldibu lidzekliem un tiek talak iziréti.

Oslo un tas apkartné dzivo 25 % visu Norvégijas iedzivotaju un genergjas IKP
(iekSzemes kopprodukta) lielaka dala. Tas padara Oslo apkartni par pievilcigu un veicina
aktivaku nekustama ipaSuma tirgus attistibu tieSi Saja regiona. Tuvak pilsétas Oslo
centram dzivokli un privatmajas maksa, sakot no 4000 EUR/kv.m. No centra talakos
rajonos — 2000 EUR/kv.m. 57 % dzivojamas platibas Oslo ir viengimenu majas, 21 % -
rindu majas un tikai 18 % - dzivokli. Septinam no katram desmit gimeném pieder sava
maja ar darzu.

Kopenhagena, tapat ka Stokholma, notiek krass iedzivotaju pieaugums.
Pateicoties migracijai, pe€déjo 10 gadu laika iedzivotaju skaits pilséta pieaudzis par 10 %.
Taja pasa laika dzivojamas platibas piedavajums aug mazakos tempos. Kopenhagena
dzivoklu cenas sakas no 130 000 EUR par divistabu dzivokli, bet iedzivotaji parsvara dod
priekSroku dzivoSanai viengimenu privatmajas, kuru cenas sakas no 350 000 EUR
(trisistabu maja pilsétas robezas).

Berliné, dzivoklis jaunuzcelta maja maksa no 2000 lidz 2700 EUR/kv.m atkariba
no atrasanas vietas un kvalitates.

Frankfurte — no 2600 — 2900 EUR/kv.m.
Hamburga — 2000 — 3100 EUR/kv.m.
Minhené — 3500 — 5700 EUR/kv.m.
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Biroju telpas.

Varsavas centra A klases biroju nomas maksa ir 25 - 28 EUR/kv.m ménesT.
Rajonos arpus pilsé€tas centra — 14 — 18 EUR/kv.m ménesi.

Berlines centra biroju nomas maksa ir 10 - 16 EUR/kv.m ménesi. Rajonos arpus
pilsétas centra — 8 - 10 EUR/kv.m menesi. SalidzinoSi 1&tas biroju telpu nomas maksas
Berling tiek izskaidrotas ar to, ka visu pilséta piedavajamo biroju platiba ir lielaka Eiropa
un, attiecigi, konkurence ir visspécigaka.

Kopenhagenas biroju telpu tirgu var saukt par otro lielako ziemelu regiona. Sis
regions tradicionali ieklauj Daniju, Norvégiju, Zviedriju un Somiju. Pils€tas centra A
klases biroju nomas maksa ir 16 — 18,5 EUR/kv.m m&nest. Rajonos arpus pils€tas centra
— 14 - 16,5 EUR/kv.m menesI.

Frankfurte pie Mainas biroju telpu tirgus tiek uzskatits par nepilnigi attistitu un
mazu, salidzinot ar citam lielam Eiropas pilsétam. Frankfurtes centra, banku rajona (City)
A klases biroju nomas maksa ir 27,5 EUR/kv.m menest. Pils€tas centra, bet ne banku
rajona — 20 EUR/kv.m ménesi. Rajonos arpus pilsétas centra — 10 - 15 EUR/kv.m ménesi.

Helsinkos A klases biroju nomas maksa banku rajona ir 26 EUR/kv.m menes.
Pilsétas centra - vidgji, 16,5 - 18 EUR/kv.m ménesi. Rajonos arpus pilsétas centra — [idz
16,5 EUR/kv.m meénest, dazos rajonos pat Iidz 9 EUR/kv.m ménesi.

Minhenes centra A klases biroju nomas maksa ir no 20,8 EUR/kv.m ménesT.
Zemais nomas maksas [imenis pilséta, kur parsvara ir vacu un arzemju kompaniju biroji,
izskaidrojams ar ekonomiskas aktivitates kriSanos, sakot no 2000. — 2001. gadiem, ka
rezultata samazinajas ari nomas maksas. Pilsétas centra ta vidéji sasniedz 16,5 EUR/kv.m
ménest. Rajonos arpus pilsétas centra — 11 — 13 EUR/kv.m mé&nesT.

Oslo centra A klases biroju nomas maksa pilsétas centra ir 20 EUR/kv.m meénesi.
Pilsétas centra - vidgji 15 EUR/kv.m ménesi. Rajonos arpus pilsétas centra — 12,5 — 14
EUR/kv.m meénes1. Lidzigi ka Minheng, situacija biroja telpu nomas tirgii pasliktinajas
2000. — 2001. gados un nomas maksa turpinaja samazinaties Iidz pat Sim bridim. P&dgjos
divos gados biroju telpu nomas maksa Oslo samazinajusies par 30 %.

Stokholma, tapat ka Oslo, situacija biroja telpu nomas tirgl pasliktinajas 2000. —
2001. gados un biroju telpu nomas maksa turpindja samazinaties lidz pat §im bridim.

P&dgjos divos gados nomas maksa pilsétd samazinajusies par 30 — 35 % . 2003. gada
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nomas maksa limenis A klases birojiem pils€tas centra ir 33 EUR/kv.m ménesi, pilsétas
centralajos rajonos - vidgji 25 — 31,5 EUR/kv.m ménesi. Rajonos arpus pilsétas centra —
13,5 — 16 EUR/kv.m mé&nesl.

Biroju telpu nomas maksu likmju apkopojums Eiropas pilsétas 2003.gada ir

paradits 10.4.attela.
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10.4.attels. Biroju telpu nomas maksu likmju apkopojums Eiropas pilsétas 2003.gada.
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Tirdzniecibas telpas.

Tirdzniecibas telpu nomas maksa Helsinkos 1paSi prestizos rajonos ir 119
EUR/kv.m ménesi. Mazak popularas tirdzniecibas vietas Helsinku pils€tas centra telpu
nomas maksa ir 89 EUR/kv.m mé&nesT.

Kopenhagena tirdzniecibas telpu nomas maksa ir 200 EUR/kv.m ménes.

Berliné prestizas vietas - 115 EUR/kv.m ménesi, aktivas tirdzniecibas ielas - 175
EUR/kv.m ménes.

Hamburga prestizas vietas un tirdzniecibas ielas — 180 EUR/kv.m mé&nesT.

Frankfurte prestizas ielas — 150 EUR/kv.m ménesi, aktivas tirdzniecibas ielas
190 - 200 EUR/kv.m ménes.

Minhene prestizas ielas — 220 EUR/kv.m ménest, bet aktivas tirdzniecibas ielas —
250 EUR/kv.m ménes.

Varsava nomas maksa tirdzniecibas ielas ir 80 EUR/kv.m ménesi. Nomat vietu
tirdzniecibas centros izmaksa 40 - 50 EUR/kv.m ménes.

Tirdzniecibas telpu nomas maksu likmju apkopojums Eiropas pilsétas 2003.gada

ir paradits 10.5.attela.
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10.5.attéls. Tirdzniecibas telpu nomas maksu likmju apkopojums Eiropas pils€tas
2003.gada.
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RazZoSanas objekti.

RazoSanas objektu noma Helsinkos ir 7 EUR/kv.m ménesi, Oslo — no 6 Iidz 8
EUR/kv.m meénesi. Telpu noma ar izdevigu atraSanas vietu Kopenhagena ir 6,5
EUR/kv.m ménesi, bet ne 1pasi veiksmigi izvietotas telpas izmaksa 4 EUR/kv.m ménes.
Telpu noma izdevigas vietas Berliné ir 5,5 EUR/kv.m ménesT, ne 1pasi izdevigas vietas —
3,25 EUR/kv.m meénesi. Frankfurte, attiecigi, 7,5 EUR/kv.m ménesi un 4 EUR/kv.m

ménesi. Minhené dominé tadas pasas cenas. VarSava — 5 un 4 EUR/kv.m ménesi.
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