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1. Probleémas aktualitate

Pedeja laika publiskaja telpa arvien biezak sabiedribas uzmaniba tiek pieversta
arvalstu kapitala ietekmei Latvijas nekustama ipasuma tirgii. Probléma tiek apskatita
galvenokart divos griezumos — arvalstnieki izperk lauksaimniecibas un meza zemi, ka
ar1 arvalstnieki — treSo valstu pilsoni pérk nekustamos ipaSumus saistiba ar
terminuzturé$anas atlaujam.

Lauksaimniecibas un meza zemes tirgus, taja skaita tirgus dalibnieku analize, tika
veikta iepriek$€ja VZD tirgus parskata (par 2012. gada 4. ceturksni). Lai gan esoSais
likums neparedz arvalstniekiem tiesibas iegadaties lauksaimniecibas zemes,
ckonomiska butiba tiek sasniegta, izmantojot LR registrétas kapitalsabiedribas, kas
par arvalstu naudu iegadajas zemes Latvijas teritorija. Naudas izcelsmes valstis
galvenokart ir Skandinavijas valstis.

Savukart naudas izcelsme saistiba ar Imigracijas likuma paredzétam normam nak no
treSo valstu pilsoniem, kuri, iegadajoties nekustamo ipasumu likuma noteikta kartiba,
var iegit terminuzturé$anas atlaujas (TUA). Sadi gadfjumi galvenokart ir no NVS
valstim.

Saja saistiba biezi izskan pilnigi polari viedokli. No vienas puses — nekustama
Ipasuma tirdznieciba saistiba ar TUA ir Latvijas ,,veiksmes stasts”, kas ir palidz€jis
Latvijas nekustama ipasuma nozarei nenogrimt, projekta attistitajiem nebankrotet,
iepliidust nauda ,,silda” ekonomiku, rada darba vietas.

Pilnigi pretéjs viedoklis — Latvija, tirgojot nekustamo ipaSumu saistiba ar TUA,
paklauj finansu sistému riskam. Tadg€jadi ieplast nevis ES wvalstu nauda, bet
galvenokart no NVS valstim, kas var veidot kart€jo nekustama ipasSuma burbuli,
palielinot finanSu risku. Lidzigi ka nerezidentu noguldijumu apjoms Latvijas
komercbankas, ko savos zinojumos akcent€ ar1 SVF, tieck modeléta situacija finansu
sektora lidzigi Kiprai.

Nedaudz par arvalstu naudas ietekmi lauksaimniecibas un meza zemes segmenta tika
runats iepriek$éja VZD parskata, Saja parskata vairak tiek pieversta uzmaniba pircéju
un objektu analizei, ko iegadajas treSo valstu pilsoni — gan ar, gan bez saistibas ar

TUA, ka arT Latvija registrétas uznéméjsabiedribas ar arvalstu kapitalu.

2. Galvenie pienémumi un ierobeZojumi

Analizé par arvalstnieku ietekmi nekustama ipaSuma tirgii tiek analizéti pirkuma
darTjumu dati laika posma no 2010. gada [idz 2012. (nepilns 4. ceturksnis) gadam.



Lai izprastu terminuzturéSanas atlauju ietekmi uz nekustama ipaSuma tirgu Latvija,
tiek analiz€ti darfjumi ar nekustamo IpaSumu, sakot no 2010. gada, t.i., no gada, kad
speka stajas attiecigi imigracijas likuma grozijumi.

Parskata tiek izmantoti dati no VZD darfjumu datu bazes, Ekonomikas ministrijas
(EM), Pilsonibas un imigracijas dienesta (PID) informacija par treSo personu
pieprasijumiem par TUA (laika posms no 2010. gada lidz 2013. gada martam) saistiba
ar nekustama TpasSuma iegadi. Parskata izmantotas ari tirgus dalibnieku atzinas par
arvalstnieku ietekmi uz nekustama ipasuma tirgu, kas izskang€ja Latvijas nekustamo
TpaSumu darfjumu asocidcijas (LANIDA) organizéta konferencé ,,Ka attistisies
nekustama Tpasuma tirgus Latvija” 2013. gada 5. aprili.

Parskata analiz€ta ar1 arvalstu kapitala ietekme plasaka skatjjuma — tiek analizéti
nekustama Tpasuma pirc€ji — Latvija registrétas uznéméjsabiedribas, kuru ipasnieki ir
arvalstnieki vai arvalstu juridiskas personas. Jaatzim€, ka rezultats nav vert€jams
kvantitativi precizi, jo Latvijas Republikas Uzpémumu registra nav zinas par akciju
sabiedribu akcionariem — akcionaru registrs glabajas akciju sabiedriba. Tapéc tika
analiz€ta saSaurinataka pirc€ju kopa — sabiedribas ar ierobezotu atbildibu.

3. Pircéju struktira

Lai analizétu arvalstnieku naudas ietekmi uz Latvijas nekustama ipaSuma tirgu, tiek
salidzinats to tirgl te€rétais naudas apjoms salidzinajuma ar citiem pirc€jiem. 1. attéla
ilustréts darfjumu ar nekustamo IpaSumu apjoms visos nekustama Ipasuma tirgus
segmentos atkariba no pirc€ja tipa. 2. attéla ilustréts iepliidusas naudas daudzums
procentuala dalijuma atkariba no pirc€ja tipa. No att€liem redzams, ka arvalstnieku
iepludinatas naudas apjoms ir biitisks — tas parsniedz 20% (2. attels). Laika posma no
2010. gada Iidz 2011. gadam tas dubultojas un saglabajas augsta limeni — virs 20%.

1. attéls. Darijumu ar nekustamo ipasumu apjoms naudas izteiksmé 2010. -
2012. gada, milj. LVL
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* Piezime: 2012. gads ar nepilnu 4. ceturksni.

2. attels. Darijumu ar nekustamo ipasumu apjoms naudas izteiksmé 2010. -
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Pienemot, ka visi tirgus segmenti dazadiem pirc€ju tipiem nav vienlidz pievilcigi,
turpmak tiek veikta nekustama pasuma darfjumu analize dazados griezumos un
segmentos.

3. attela ilustréts Latvijas nekustama Ipasuma pirc€ju atkariba no pirc€ju tipa
iepludinatas naudas apjoms Latvijas nekustama ipasuma tirg 2010. - 2012. gada. No
attela redzams, ka neatkarigi no pirc€ju tipa dalfjuma pils€tas/ lauki lielakais naudas
apjoms ieplust nekustama iIpaSuma darfjumos pilsétas. Pircgju kategorija
,arvalstnieks” vai ,,arvalstu juridiska persona” salidzinos$i maz naudu t&ré nekustama
ipasuma pirkumiem laukos. Tas skaidrojams ar ierobezojumiem iegadaties zemi, ka
arT ar to, ka laukos nekustama Tpasuma objekti ir 18taki ka pilsétas un pat pie augsta
pieprasijuma zemaku cenu dg] izteéréta naudas summa biis mazaka ka ieprieks tika
minéts. Arvalstnieku nauda nekustama IpaSuma tirgii iepliist ari no pircéju kategorijas
LR registréta uznémeéjsabiedriba, kuru dalibnieki ir arvalstu personas.



3. attels Darijumi ar nekustamo pasumu Latvija 2010. - 2012.gada atkariba no
pircéja tipa laukos un pilsetas, milj.LVL
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Lai izverteétu arvalstnieku naudas ietekmi uz nekustama IpaSuma tirgu pilsétas, to
jasalidzina ar naudas masu, kas $aja tirgli ienak no citu kategoriju tirgus dalibnieckiem
— pircgjiem. 4.- 9. att€la ilustréts pirc€ju sadalfjums (naudas apjoms) atkariba no
pirc€ju tipa dazadas pilsetas.

4. att€la redzams, ka arvalstnieku interese par nekustamiem Tpasumiem Latvija nav
vienada visas pilsétas. Lielaka dala arvalstnieku naudas ieplust Riga un Jarmala —
Riga 45%, Jurmala 40%, attiecigi par€jas pilsetas 15%.

4. attels. Arvalstnieku pirkuma darijumu struktiira LR pilsétas (naudas
izteiksme) 2010. - 2012. gada
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No pirc€ju naudas struktiiras redzams, ka nekustama paSuma tirgus butiska ietekme
no pirc€ju — arvalstnieku puses visbiitiskaka ir Jurmala, Riga, Saulkrastos. Jirmala
p&c naudas apjoma arvalstnieki nekustama tpasuma tirgl iepludinajusi vairak neka
visas citas tirgus dalibnieku grupas kopa (5. attéls). No ta var viennozimigi secinat, ka
arvalstnieku ietekme ir Jormala un Riga (5. un 6. att€ls). Tacu ietekme visos
segmentos nav vienada. Detalizétaka analize — nakamajas nodalas.

Taja pasa laika var teikt, ka ir pils€tas, kur arvalstnieku naudas ietekmes praktiski nav,
pieméram, Valmiera (9. attgls).

5. attels. Pirkuma darijumu struktiira Jiirmala (naudas izteiksme) 2010. - 2012.
gada
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6. attéls. Pirkuma darijumu struktiira Riga (naudas izteiksme) 2010. - 2012. gada
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7. attels. Pirkuma dartjumu struktiira Saulkrastos (naudas izteiksme) 2010. -
2012. gada
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8. attels. Pirkuma darijumu struktiira Ventspilt (naudas izteiksme) 2010. - 2012.
gada
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9. attels. Pirkuma darijumu struktiira Valmiera (naudas izteiksme) 2010. - 2012.
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4. Nekustama ipasuma darijumu objekti

Lidzigi ka arvalstnieku interese par nekustama Tpasuma iegadi ir atSkiriga dazadas
Latvijas pilsétas, atskiriga ir ar1 vinu interese par dazadiem nekustama Tpasuma tirgus
segmentiem. Visvairak naudas arvalstnieki t&€ré darfjumos ar dzivokliem — vairak ka
pusi. Nakama lielaka dala ir zeme ar €kam, kas vairuma gadfjumu ir savrupmajas. Var
apgalvot, ka gandriz 90% arvalstnieku naudas nonak majoklu tirgii — dzivokli un
savrupmajas (10. attgls).

10. attéls. Arvalstnieku pirkuma darijumu struktiira (naudas izteiksmé) pa
objektu grupam 2010. - 2012. gada
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Fakts, ka arvalstnieki 90% teré majoklu tirgdi, v€l neliecina par tirgus ietekmi. Lai
veiktu analizi par arvalstnieku ietekmi atseviskos tirgus segmentos, tiek analiz&ts
naudas apjoms, ko vini ir iepludinajusi attieciga tirgus segmenta, salidzinajuma ar
citiem tirgus dalibniekiem. Turpmak tiek analizeti §adi tirgus segmenti:

o dzivokli;
o ¢€kaun zeme;
o zeme.

11. att€la redzams, ka naudas apjoma zipa tirgus segmenta dzivokl]i Latvija otra
lielaka dala peéc pilsoniem ir arvalstnieki. Arvalstnieku pirkumu kopéjas darfjuma
summas sastada aptuveni 30%. Jaatzimé, ka Saja segmenta arvalstnieku ietekme
atsSkiriga ir dazadas pilsetas.

Nakamais butiskais segments, kur arvalstnieku nauda konkuré ar rezidentu naudu, ir
darfjumi ar zemi un €kam, un doming€ savrupmajas (12. attels).

Dartjumos ar zemi, kas parsvara ir apbiives zeme pilsétas, kop&ja ietekme ir mazaka,
tacu ta var but buitiska Sauros pils@tas teritorijas segmentos (13. attls).



11. artels. Dzivokla pirkuma darijumu struktiira (naudas izteiksme) pa pirceju

tipiem 2010. - 2012. gada
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13. attels. Zemes pirkuma dartfjumu struktiira (naudas izteiksme) pa pircéju
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Arvalstnieku naudas ietekme Latvijas nekustama TpaSuma tirgii vislielaka ir dzivoklu
segmenta Riga un Jurmala. Vislielaka tas ietekme ir gan Rigas centra, gan Jurmalas
centra, seviski ,,jauno projektu” segmenta. Recesijas laika dala jauno projektu attistiba
tika apturéta. Arvalstnieki — jauno projektu pircéji bija tie, kuri izglaba jauno projektu
attistitajus, nodroSinot stabilu pieprasijumu ,jauno projektu” segmenta no
arvalstnieku puses. Arvalstnieku interese par jaunajiem projektiem Riga un Jirmala ir
tik liela, ka Sodien daudzi projektu istenotaji attista ,,jaunos majoklu projektus”,
orientgjoties uz pirc€jiem — arvalstniekiem. Lielaka dala pirc&ju ir NVS valstu pilsoni.
Liela dala pirc€ju — arvalstnieku, iegadajoties nekustamo Tpasumu, papildus lidz
Imigracijas likuma paredzetas TUA.

14. unl5. attéla ilustréta dzivoklu pirkuma darfjumu struktira naudas izteiksmeé pa
pircgju tipiem Riga un Jirmala. No atteliem redzams, ka Jurmala 3/4 dzivoklu
segmenta ir iepliidusi arvalstnieku nauda, pamata jaunajos projektos un ekskluzivas
vietas. Riga aptuveni 1/3 dzivoklu segmenta ir iepliidusi arvalstniecku nauda, ar1
pamata jaunajos projektos un ekskluzivas vietas — centra, Vecriga.

14. artels. Dzivoklu pirkuma dartjumu struktiira (naudas izteiksme) pa pircéju
tipiem Jiarmala 2010. — 2012. gada.
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15. attels. Dzivoklu pirkuma dartfjumu struktiira (naudas izteiksme) pa pircéju
tipiem Riga 2010. - 2012. gada
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5. Terminuzturésanas atlauju ietekme uz nekustama ipaSuma tirgu

Lai izprastu terminuzturéSanas atlauju ietekmi uz nekustama ipaSuma tirgu Latvija,
tiek analiz€ti darfjumi ar nekustamo paSumu, sakot no 2010. gada, t.i., no gada, kad
speka stajas attiecigi Imigracijas likuma grozijumi. Laika posma 2010. - 2012. gadam
(nepilns 4. ceturksnis) saskana ar VZD datiem Latvijas teritorija ir veikti darjjumi ar
nekustamo pasumu 2,2 miljardu latu apméra. No tiem aptuveni 240 miljonu vertiba
jeb 11% no kopg€ja darfjjumu apjoma saistiba ar terminuzturé$anas atlaujam (turpmak
—TUA), t.i., TUA pieprasitaji ir iegadajusies nekustamo ipaSumu $ada apjoma.

Attiecigas Imigracijas likuma 23. panta 29. punkts paredz:

terminuzturéSands atlauju Saja likuma noteiktaja kartiba arzemniekam ir tiestbas pieprasit: uz laiku,
kas neparsniedz piecus gadus, ja vins Latvijas Republika ir iegadajies un vinam pieder viens vai
vairaki nekustamie ipasumi Rigas planoSanas regiona vai republikas pilsétas, kuru kopeja nekustama
ipasuma vertiba ir ne mazaka par 100 000 latu, viens vai vairaki nekustamie ipasumi arpus Rigas
planosanas regiona vai republikas pilsétam un nekustamo ipasumu kopéja vértiba ir ne mazaka par 50
000 latu, ja vienlaikus pastav sadi nosactjumi.

a) vinam nav un nekad nav bijusi nekustama ipasuma nodokla maksajumu paradi,

b) kopéjas nekustamo ipasumu veértibas samaksa veikta bezskaidras naudas norékinu veida,

¢) nekustamais pasums iegadats no Latvijas Republikd registrétas juridiskas personas vai
fiziskas personas, kura ir Latvijas pilsonis, Latvijas nepilsonis, Eiropas Savienibas pilsonis
vai arzemnieks, kurs Latvijas Republika uzturas ar derigu uzturesanas atlauju,

d) iegadato Rigas planoSanas regiond vai republikas pilsétas esoSo nekustamo ipasumu kopéja
kadastrala vertiba to iegades bridr ir ne mazaka par 30 000 latu vai arpus Rigas planosanas
regiona, vai republikas pilsetam esoSo nekustamo ipasumu kopéja kadastrala vertiba to
iegades bridr ir ne mazaka par 10 000 latu. Ja kadastrala vertiba ir mazaka par Saja
apakspunkta noradito, nekustamo ipasumu kopéja vertiba nedrikst but mazaka par sertificeta
nekustama ipasuma vértétaja noteikto nekustamo ipasumu tirgus vertibu.

P&c recesijas parvaréSanas atkal ir palielinajusies arvalstnieku interese par Latvijas
nekustama Tpasuma tirgu. Arvalstnieki iegadajas nekustamo IpaSumu ne tikai saistiba
ar TUA. Apskatamaja laika posma arvalstnieki — fiziskas personas iegadajas
nekustamo pasumu 440 miljonu latu vertiba, taja skaitd 200 miljonu latu vertiba bez
TUA pieprasijuma. Lidz ar to viennozimigi nevar interpretét attiecigo Imigracijas
likuma normu par TUA saistiba ar nekustama ipasuma iegadi ietekmi — vai primarais
ir TUA vai nekustama 1paSuma iegade, kas biitu veikta jebkura gadijuma, bet TUA ir
tikai papildus ,,bonuss”.

Sie skait]i rada, ka gandriz puse arvalstnicku naudas iepliist nekustama ipasuma tirgi,
nepieprasot TUA, pie tam lielaka dala ir NVS valstu pilsoni. Taja pasa laika nav
viennozimigs §is pirc€ju grupas talakas ricibas scenarijs, kas var but atskirigs, ja
pirc€jam:
o jau ir TUA iegita ieprieks, iesp€jams, citd valstl un vinu interes€ tikai
investicijas nekustama pasuma;
TUA pirc€ju neinterese, prioritate ir tikai investicijas;
o TUA tiks pieprasita nakotné péc nekustama ipaSuma iegades, iesp&jams,
vairaku pasumu iegades, lai kopgja summa atbilstu likuma prasibam un
formalitasu nokartoSanas.
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Var teikt, ka naudas apjoms, kas saistits ar TUA pieprasiSanu, ir lielaks neka tas, kas
tiek formali identificets.

Arvalstu kapitala ietekme nekustama TpaSuma tirgii ir plasaks jautdjums ka fiziskas
personas nekustama ipaSuma iegade saistiba ar TUA. Arvalstu kapitals Latvijas
nekustama 1paSuma tirgll ieplist ne tikai caur fiziskam personam, bet ar1 caur
juridiskam personam. Formala izpratné juridiska persona var but Latvija registréta
uznémejsabiedriba, tacu tas dalibnieki un kapitala izcelsme ir arvalstu. legadajoties
Sadu uznéméjsabiedribu kapitala dalas, ar1 tas ipasnieks saskana ar Imigracijas likumu
var pieprasit TUA. Ar1 §ads modelis palielina arvalstu kapitala ietekmi nekustama
ipaSuma tirgii. Tacu, ja salidzina PID datus par arvalstnieku — treSo valstu pilsonu
pieprasijumiem péc TUA saistiba ar investicijam Latvija, dominante ir investicijas
nekustama 1paSuma. Laika posma no 2010. lidz 2013. gada aprilim TUA pieprasjjumu
skaits saistiba ar investicijam nekustama 1paSuma bija 2013, saistiba ar investicijam
banku subordinéta kapitala bija 261, kapitalsabiedribu pamatkapitala -244.

Dazados tirgus segmentos un dazados regionos arvalstnieku, taja skaita TUA
pieprasitaju, ietekme ir dazada. Tabula ir apkopotas teritorijas, kur ir notikusi
darTfjumi saistiba ar TUA. Tabula redzams (1. tabula), ka vislielaka arvalstnieku
nekustama Ipasuma pirc€ju — TUA pieprasitaju naudas ietekme ir Jirmala un Riga —
katra pilséta saistiba ar TUA iepludinati aptuveni 100 miljoni latu, kas faktiski sastada
aptuveni 90% no §is pirc€ju kategorijas naudas Latvija. Lidz ar to ar teritoriala
dalfjuma So pilsétu nekustama ipaSuma tirgus saistiba ar arvalstnieku nekustama
1paSuma iegadi TUA sagemsSanai ir visvairak ietekmeéts.

1. tabula. Naudas apjoms tiikstoSos LVL, kas iepluidis attiecigas administrativas
teritorijas nekustama ipasuma tirgia laika posma no 2010. Lidz 2012. gada oktobrim

S Arvalstu fiziska Arvalstu fiziska Pircajs nav arvalstu
Administrativa teritorija peljsona 2_1r TUA per‘sona bfz TUA fiziska persona
pieprasijumu pieprasijuma
Riga 107 228 89 593 803 408
Jurmala 100 003 71716 140 644
Marupes novads 3 064 4230 45104
Babites novads 8674 4 988 35148
Liepaja 312 1818 31117
Kekavas novads 437 1102 28 484
Garkalnes novads 4 462 4271 24 960
Daugavpils 111 1104 22 894
Adazu novads 1294 490 22 090
Madonas novads 275 122 19 879
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Salaspils novads 115 546 16 769
Stopinu novads 316 571 14 989
Talsu novads 105 62 13 064
Rézeknes novads 62 92 12 740
Saulkrastu novads 2771 2 499 12 628
Jelgavas novads 55 71 12 351
LimbaZzu novads 224 369 11 638
Siguldas novads 307 425 11522
Ludzas novads 66 16 10 984
Daugavpils novads 12 124 10 054
Ventspils 271 1366 9793
Olaines novads 107 295 9783
Kuldigas novads 53 13 9154
Bauskas novads 102 13 8693
Carnikavas novads 890 1 041 8 183
Amatas novads 886 2 859 7 881
C@&su novads 1013 652 7617
Ozolnieku novads 2 539 1048 6 365
Rézekne 211 340 6242
Engures novads 315 285 6221
Kraslavas novads 52 26 5575
Grobinas novads 15 174 5076
Pavilostas novads 58 107 5003
Vecumnieku novads 103 3 4 692
Incukalna novads 202 259 3979
Iecavas novads 286 224 3815
Baldones novads 3 16 2924
Livanu novads 48 58 2724
Viesttes novads 3 11 2 591
Aizkraukles novads 91 51 2 544
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Nicas novads 273 54 2227
Rojas novads 188 88 1822
Rundales novads 52 0 1 652
Megérsraga novads 237 14 1016

Riga naudas apjoms, kas ieplist nekustama IpaSuma tirgii saistiba ar TUA, ir 11% no
kopgja apjoma attiecigaja teritorija, bet Jirmala — 30%.

ArT saistiba ar TUA visvairak tiek pirkti majokli — dzivokli un privatmajas. Gan Riga,
gan Jirmala centra un jauno majoklu projekta segmenta $1 nauda butiski konkure ar
rezidentu naudu.

Arvalstnieki, kas pirkusi dzivoklus Jirmala jaunajos majoklu projektos, saistiba ar
TUA, ir vairakuma. Lidz ar to var secinat, ka §1 pirc€ju kategorija ietekmé jauno
projektu tirgu Jurmala. Lidziga situacija ir ari jauno dzivojamo maju projektu
segmenta Riga, pie kam arvalstnieku ietekme ir lielaka dargakos projektos.

Jaatzimée, ka tirgus ietekme kvantitativi var tikt mérita vienlaicigi divos veidos: cena
un apjoms. Tirgus ietekme §1s analizes konteksta viennozimigi ir apjoma zina. Lidz ar
recesijas sakSanos daudzi jauno majoklu projekti tika partraukti vai pat nesakti.
Arvalstnieku ietekme lava projektu attistitajiem projektus turpinat. Par arvalstnieku
ietekmi uz cenam secinajums nav tik viennozimigs, jo loti iesp&jams, ka recesijas
laika saktie projekti biitu turpinati vélaka laika 1idz ekonomika attistitos Iidz [imenim,
ka Latvijas rezidenti masveida varétu iegadaties nekustamos ipasumus.

Jauno majoklu projektu Riga un Jurmala ietekme no treSo valstu pilsoniem, kas
iegadajas nekustamo ipaSumu saistiba ar TUA, nodroSina ne tikai sakto projektu
pabeig$anu, bet ar jaunu projektu saksanu. Sobrid daudzi projektu attistitaji ka savu
mérkauditoriju redz tiesi So pirc€ju kategoriju, galvenokart Krievijas pilsonus, tapéc
jaunie projekti tiek pieskanoti vinu prasibam.

Arvalstnieki — nekustama TpaSuma pircéji saistiba ar TUA ir arl citos segmentos —
Rigas mikrorajonos vecajos projektos, ka ari Jarmala vecajos neekskluzivajos
projektos, tatu kop€ja pircéju masa vini nedomin€ un var uzskatit, ka Saja segmenta
vinu ietekmes praktiski nav.

Nekustama Tpa$uma pircéji — arvalstnieki ir ar pircgji ipasumiem Rigas centra. Saja
segmenta varetu but ietekme cenas paaugstinasanas virziena ierobezota apjoma del.
Pircéji — arvalstnieki, kas pérk ipaSumus Riga vai Jurmala, galvenokart ir NVS valstu
pilsoni.

Lai gan teritoriali dominante ir Riga vai Jurmala, arvalstu pirc€ju zipa ir interese un

icteckme uz nekustama ipaSuma tirgu ari citos regionos, pieméram, Ozolniekos,

Bauska, Iecava, kas nav Rigas planosanas regions. Tie$i Sajos regionos nekustama

ipasuma iegade saistiba ar TUA ka prioritate varétu bt lielaka, jo Sados gadijumos
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Imigracijas likuma prasibas ir nekustama ipasuma iegade par zemaku summu —
50 000 latu apméra, pretstata Rigas planoSanas regionam 100 000 latu.

Ka pieméru var minét jauno daudzdzivoklu dzivojamas majas projektu Ozolniekos,
Skolas iela 3. Saja projekta ari dominé arvalstnieku nauda, no ka var secinat par
arvalstnieku ietekmi ari $aja regiona. Salidzinot ar Rigu vai Jarmalu, $aja projekta
vairak pircgju ir no valstim, kas nav NVS valstis, pieméram Kina. No 1. tabulas
redzams, ka arvalstnieku nauda iepliist ar1 Marupes, Babites, Adazu novados. Pargja
Latvijas teritorija un Rigas mikrorajonos to ietekme ir nebutiska.

Ka ieprieks tika minéts, galvenokart treSo valstu nekustama IpaSuma pirc€ji saistiba ar
TUA ir NVS valstu pilsoni. 16. attela ilustréts nekustama Ipasuma pirc€ju sadalijums
pec skaita saistiba ar terminuzturéSanas atlaujam, atkariba no pirc€ju rezidentvalstim,
17. attela ilustréts nekustama Tpasuma pirc€ju sadalijums pec ieguldita naudas apjoma
saistiba ar terminuzturé$anas atlaujam atkariba no pirc€ju rezidentvalstim.

16. attels. Nekustama ipaSuma pirceju struktira (péc TUA pieprasijumu skaita)
pa pircéju rezidentvalstim 2010. - 2012. gada

H KRIEVIJA
B UKRAINA
= KAZAHSTANA
m KINA
B UZBEKISTANA
= BALTKRIEVIJA
= AZERBAIDZANA
= IZRAELA

ASV
= GRUZIJA

citi

17. attels. Nekustama ipaSuma pircéju fizisku personu struktiira (naudas
izteiksme) pa pirceju rezidentvalstim 2010. - 2012. gada

H KRIEVIJA

H UKRAINA

m KAZAHSTANA

M BALTKRIEVIJA

M citi

m UZBEKISTANA

= KINA

= AZERBAIDZANA
IZRAELA

m GRUZIJA
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Atteos redzams, ka lielaka dala pirc€ju gan skaita zina, gan iegulditas naudas zina ir
no Krievijas — vairak neka %, talak seko Ukraina, Kazahstana. Atseviski (skaits 1-3)
TUA pieprasfjumi ir ar1 no Dagestanas, Groznijas, Afganistanas, Libanas, Sirijas,
Australijas, Ceéenijas, Egiptes, Filipinam, Izraélas, Kanadas, Kenijas, Vjetnamas,
Turcijas.

Lai precizak izvertétu arvalstnieku ietekmi uz nekustama ipaSuma tirgu, svarigi
izprast pirkSanas mérki. Saskana ar nekustama ipasuma starpniecibas kompaniju un
attistitaju atzinumiem aptuveni 10% - 20% Krievijas pilsoni peéc TUA sanemsSanas
parcelas uz dzivi Latvija.

Liela dala no tiem, kuri neparcelas uz dzivi Latvija, nepiecieSamibas gadijuma
gatavojas to darit nakotn€. Lielaka dala pirc€ju majokli iegadajas ne tikai ka
investiciju objektu, bet art lietoSanai — ka pirmo majokli, ja parcelas uz dzivi Latvija,
vai otro majokli, ja to nedara.

Dala nekustamo 1paSumu redz ka investiciju objektu — to nopéerk, izir€, giists pelnu no
res maksas, ka ari cer nakotn€ pardot par augstaku cenu.

Vairuma gadfjumu pirkuma cena butiski parsniedz Imigracijas likuma noteikto
minimumu. Tas liecina par to, ka prioritari interese ir par nekustamo ipasumu un TUA
ir papildus ,,bonuss”. Taja pasa laika ir gadijumi, kad TUA ir prioritara. Pirkumu cenu
sadalfjums un sadalijuma deformacija ir aptuveni 100 000 LVL amplitida. Jaatzimée,
ka Sis efekts vairak izteikts bija 2010. un 2011. gada, ko var€tu skaidrot ar to, ka
investori iegadajas vairakus IpasSumus, lai pirkuma kopsumma atbilstu likuma
prasibam.

Ja pirc€ji iegadajas nekustamo Ipasumu paterinam, tas mazina ,,nekustama ipasuma
burbula” raSanas risku, jo tas galvenokart ir saistits ar istermina spekulativam
investicijam. Taja pasa laika - ,,otro maju” tirgus ir paklauts augstakam riskam ka
pirmo maju tirgus, jo iesp€jamo finansialo problemu gadijuma tie$i otras majas
pirmas tiks pardotas. Nemot véra to, ka augstajam pieprasijumam jauno majoklu
segmenta Riga un Jurmala atbild piedavajums, tad ,burbula” cenu veidoSanas ir
minimalas. Protams ir svarigi, kas tiek ietverts paSa jédziena ,nekustama ipasSuma
burbulis”. Parskata izpratn€ par ar burbula cenu tiek saprasts, ka pieprasijjumu un cenu
nosaka cenas pieaugums, kas radies spekulativo investiciju dél. Ja prioritate ir
patérinS, ne Tistermina spekulativas investicijas, tad burbula raSanas iemesli ir
minimali.

6. Terminuzturésanas atlauju ietekme uz kadastralam vértibam
Kadastrala veértiba ir zemes un biivju veértiba, kas tiek aprékinata péc starptautiski
atzitiem, vienotiem un valdibas apstiprinatiem krit€rijiem visa valstl, nemot véra

ipaSuma atraSanas vietu, registrétos datus par TIpaSuma kvalitativo stavokli,
izmantoSanas veidu, platibu, apgritinajumiem un citiem krit€rijiem.
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Kadastralo vértibu aprékina VZD automatizeti ikvienam ipasSumam, pamatojoties uz
Kadastra informacijas sistéma fiksétajam zinam, kas registrétas péc ipaSnicka
ierosinajuma, tai skaitd, kadastralas uzmériSanas datiem vai informacijas, ko
snieguSas paSvaldibas. Aprékinasana tiek izmantota zemes vai biives platibas vienibas
bazes veértiba (nosacita standartcena) konkréta atraSanas vieta katram paSuma veidam
péc ta izmantoSanas mérka. Sai vertibai tick piemérota virkne vértibu koriggjoso
koeficientu, ka rezultata tiek iegiita kadastrala vertiba. Kadastralas vertibas
aprekinasanas modeli jeb formulas ir veidotas, lai katra pasuma kadastrala veértiba
maksimali tuvinatos ta tirgus vertibai, nevertéjot katru ipasumu individuali.

Tapat ka individualaja vertesana, ar1 kadastralas vértibas aprékinasana, nosakot bazes
vertibas, tiek nemti véra nekustamo pasumu tirgus darijumu dati.

Starptautiskas TpaSuma veérteéSanas standartu komitejas Standarti tirgus vertibu definé
sadi: tirgus vertiba ir aprékinats lielums — noveértéSanas datuma noteikta naudas
summa, par kadu ipaSumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra komerciala
darfjuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirc€ju péc atbilstoSa
marketinga; pie tam tiek pienemts, ka katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu
un bez piespieSanas.

Saskana ar tirgus veértibas definiciju VZD, nosakot bazes vertibas, nav pamata izslegt
darfjumus, kur pirc€ji ir arvalstnieki, taja skaita, kas iegadajas nekustamo ipasSumu
saistiba ar TUA.

Saskana ar verté€Sanas teoriju saistiba ar vertibu ietekméjosSiem faktoriem, ka faktors
japiemin, ka, ja tirgus rajona masveida tiek uzbiivéti vertigaki ipaSumi un izbiiveta
infrastruktiira, vertiba pieaug ar1 citiem IpaSumiem. Lidz ar to jaunais projekts, ja tas
atbilstosi uzbiivets, vai renovéta €ka, kam uzlabota infrastruktiira, paaugstina tirgus
vertibu arT kaiminos, un tas nav atkarigs no naudas avota. Infrastrukttras uzlabojumi
var biit arT pasSvaldibu vai Eiropas Savienibas lidzfinans€tos projektos, pieméram, ja
tiek attistita degrad@ta teritorija. Sie vértibu paaugstinosie faktori tiek nemti véra
masveida vertéSanas procesa.

Pasreiz speka eso$a datu uzskaite un esoSais masveida vertéSanas modelis
nenodroSina iesp€ju atbilstosi novertet jaunas, kvalitativi rekonstruétas un ekskluzivas
€kas — tas ir nenovertétas. Pilnveidot verteSanas modeli paredz koncepcija
,Kadastralas vertéSanas sisttmas pilnveidoSanas un kadastra datu aktualitates
nodroSinasanas koncepcija”. Lidz ar to arvalstnieku pirc€ju ietekme uz kadastralam
vertibam ar1 jauno un ekskluzivo objektu segmenta ir nebitiska. Citos segmentos
arvalstnieku ietekme uz tirgu ir nebiitiska, lidz ar to nav ietekme uz kadastralam
vertibam.
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7. Latvija registrétu uznémeéjsabiedribu ar arvalstu kapitalu ietekme uz
nekustama ipasuma tirgu

Jau iepriek$€ja nodala tika minéts (3. attels), ka naudas masas zina nozimigs tirgus
dalibnieks ir Latvija registréta uznéméjsabiedriba. Dala no $Tm uznéméjsabiedribam ir
ar arvalstu kapitalu.

Lai noveértétu arvalstu kapitala ietekmi uz Latvijas nekustama ipasuma tirgu, tika
analizéti pirkuma darfjumi, ko veic Latvija registrétas uzpéméjsabiedribas, kuru
dalibnieki ir arvalstu fiziskas vai juridiskas personas. Nemot véra to, ka Latvijas
uznémumu registra registréto kapitalsabiedribu dalibnieku rezidentvalsti var konstatét
tikai sabiedribam ar ierobezotu atbildibu, bet nevar akciju sabiedribam, arvalstu
kapitala ietekmes pétijums aprobezojas ar SIA analizi. Tapéc analize nedod precizu
kvantitativu rezultatu, tacu dod ieskatu, kada veida var sarindot valstis, kuru kapitals
caur Latvija registrétam kapitalsabiedribam ietekmé Latvijas nekustama ipasuma
tirgu.

18. attéla redzams, ka dalfjuma péc kapitala izcelsmes starp Latvija registrétam
uznéméjsabiedribam domin€ sabiedribas ar Latvijas izcelsmes kapitalu — aptuveni 2/3.
Tomer jaatzimé, ka dala no darfjumiem ir spekulativi — 1paSums tiek vairakkart
parpirkts Iidz tas nonak lidz gala lietotajam. VZD iepriek$€ja parskata tika veikta
detalizétaka analize par parpircéjiem — 20% gadijumos ir starpnieki lidz gala
lietotajam. Lidz ar to var veikt korekciju un apgalvot, ka $aja pirc€ju segmenta
arvalstu kapitala ietekme ir vismaz 50%.

18. attels. Nekustama ipaSuma pircéju —Latvija registretu uznemejsabiedribu
struktiira (naudas izteiksme) pa ipasnieku rezidentvalstim 2010. — 2012. gada

mLV mCY BRU  WSE ECH mF mGB mDE
SC EDK ®mLT EE NO us citi

19. attela redzams, ka pirmaja trijnieka ir Kipra, Krievija un Zviedrija, kuru kopgjais
investiciju apjoms Latvijas nekustama TpaSuma tirgl caur Latvija registrétam
uznémejsabiedribam veido pusi no visam arvalstu investicijam.
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Nemot vera to, ka Kipra liela méra ir uzskatama par Krievijas un NVS valstu kapitala
arzonu, par ko arT liecina nesenie notikumi Kipras banku sektora, faktiski lielaka
arvalstu kapitala ietekme ir no Krievijas.

19. attéels. Nekustama ipaSuma pircéju — Latvija registrétu uzneméjsabiedribu
struktiira (naudas izteiksmeé) pa arvalstu ipaSnieku rezidentvalstim 2010. - 2012.
gada

mCY ERU mSE mCH mFl mGB mDE
mSC m DK mLT B EE = NO mus o citi

20. un 21. attélos ilustréts nekustama ipaSuma objektu sadalfjums LR registrétam
uzn@méejsabiedribam gan ar Krievijas, gan ar Kipras kapitalu.

20. attels. Nekustama ipaSuma pircéju —Latvija registrétu uznémejsabiedribu ar
Krievijas kapitalu pirkumu struktiira (naudas izteiksmé) pa nekustamo ipaSumu
objektiem 2010. - 2012. gada

m Dzivokl|i

m Ekas

M Telpu grupas
B Zeme

i Zeme ar ékam

M cits

Abos gadijumos ka pirkuma objekti doming zeme ar &kam, ka arT dzivokli. Sie objekti
galvenokart ir Riga, Jirmala, ka arT Pieriga, pieméram, Babite. Lidzigi ka Krievijas
privatpersonu kapitals, arT $is kapitals priekSroku dod investicijam ekskluzivos jauno
majoklu projektos.
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21. attels. Nekustama ipaSuma pircéju — Latvija registrétu uznémejsabiedribu ar
Kipras kapitalu pirkumu struktiira (naudas izteiksme) pa nekustamo ijpasumu
objektiem 2010. - 2012. gada

H Dzivokl]i

m Ekas

M Telpu grupas
B Zeme

m Zeme ar ékam

Zviedrijas kapitala investiciju objekti atSkiras no Krievijas kapitala investiciju
objektiem. LR registrétas uznémgéjsabiedribas ar Zviedrijas kapitalu ka prioritaru
virzienu uzskata zemi. Saja segmentd ir iepladusi aptuveni puse no §is pircéju
kategorijas naudas. Lidzigi ka citi investori, arT Sie butisku naudas dalu — aptuveni
30% - iepludina ar1 dzivoklu segmenta. Galvenokart tie ir banku — radniecigas
kompanijas — fondi, kas no projektu attistitajiem iegadajas jaunos majoklu projektus.

22. attels. Nekustama ipaSuma pircéju —Latvija registrétu uznémejsabiedribu ar
Zviedrijas kapitalu pirkumu struktiira (naudas izteiksmeé) pa nekustamo
ipasumu objektiem 2010. - 2012. gada

m Dzivokl|i

B Ekas

H Telpu grupas
W Zeme

= Zeme ar ékam

Jaatzimg, ka komercbanku radniecigo kompaniju — fondu — iespaids Latvijas
nekustama 1pasuma tirgt ir lielaks neka tas atspogulojas pirkuma darfjumos, jo dala
tiesas procesos parpemtie TpaSumi saskana ar Valsts zemesgramatas registréto
neatspogulojas ka ,,pirkuma darfjumi”, bet ka izsoles.

Lai gan lielaka arvalstnieku nauda iepliist nekustama tpasuma pils€tas, tomer arT tas
mazaka dala var ietekm@t nekustama Ipasuma tirgu laukos. 23. un 24. attéla ir
redzams Latvijas Republika registrétu uznéméjsabiedribu veiktie pirkuma darfjumi
laukos daltfjuma pa uzn€mejsabiedribu pasnieku rezidentvalstim. Redzams, ka lielaka
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dala $o uzne€méjsabiedribu Ipasnieki ir Latvijas rezidenti. No arvalstu kapitala pirmas
vietas dala Sveice un Zviedrija, talak Kipra, Krievija, Vacija, Danija. Laukos parsvara
tiek pirkta zeme (lauksaimniecibas un meza zeme). Gadijumos, ja tiek pirkts pasums,
ka sastava ietilpst ar1 €kas, pirkuma prioritate ir zeme.

23. attels. Nekustama ipaSuma pircéju — Latvija registréetu uznémeéjsabiedribu NI
pirkumi laukos (naudas izteiksme) daltjuma pa uznemejsabiedribu ipaSnieku
regidentvalstim 2010. - 2012. gada

mLV mCH mSE mCY BRU mDE EmDK mFl
BmNO mGB mLT nGG NL EE citi

24. attels. Nekustama ipaSuma pircéju —Latvija registrétu uznémejsabiedribu ar
arvalstu kapitalu NI pirkumi laukos (naudas izteiksmé) dalijjuma pa
uznemejsabiedribu ipasnieku rezidentvalstim 2010. - 2012. gada

mCH B SE mCcY ERU mDE m DK EF|
ENO mGB mLT mGG W NL EE citi

Latvija registrétu uznémeéjsabiedribu ar arvalstu kapitalu pircéju dalfjums atskiras
pilsétas un laukos. 25. un 26. attela ilustréts Sis dalfjums pieprasitakajas pilsétas —
Jirmala un Riga. Jirmala domingé Krievijas kapitals, kas ir aptuveni 1/3 no arvalstu
kapitala, talak seko Sveice, Lietuva.

22



25. attels. Nekustama ipaSuma pircéju —Latvija registrétu uznemeéjsabiedribu NI
pirkumi Jiirmala (naudas izteiksme) dalijuma pa uznémejsabiedribu ipasnieku
regidentvalstim 2010. - 2012. gada

mlVY ®mRU m®mSC ®mLT mGB mDE
mCY m®mVG ®mCH ®mUZ m®mEE W®mSE

26. attels. Nekustama ipaSuma pircéju —Latvija registrétu uznémejsabiedribu ar
arvalstu kapitalu NI pirkumi Jirmala (naudas izteiksme) dalijumda pa
uznemejsabiedribu ipasnieku rezidentvalstim 2010. - 2012. gada

ERU mSC mLT mGB mDE mCcy
mVG mCH uz W EE SE

Riga no arvalstu kapitala dominé Kipra un Krievija, kas kopa sastada nedaudz
vairak ka pusi. Nemot véra, ka Kipra licla m&ra uzskatama ka Krievijas
kapitala arzona, secinams, ka Latvijas uzp@mgéjsabiedribas, kas iegadajas
nekustamo Ipasumu Riga, 50% gadijumu péc ekonomiskas bitibas ir ar
Krievijas kapitalu.
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27. attels. Nekustama ipaSuma pircéju —Latvija registrétu uzneméjsabiedribu NI
pirkumi Riga (naudas izteiksme) daltjumda pa uznémejsabiedribu ipasnieku
regidentvalstim 2010. - 2012. gada

mLY mCY ®RU ®SE mF mGB mUS mIT
WEE ®MT ®mAZ ®mPA LT NO citi

28. attels. Nekustama ipaSuma pircéju —Latvija registrétu uznémejsabiedribu ar
arvalstu kapitalu NI pirkumi Riga (naudas izteiksme) daltjuma pa
uznemejsabiedribu ipasnieku rezidentvalstim 2010. - 2012. gada

mCY ERU mSE HFl mGB mUs miT

W EE EMT ®AZ uPA mLT NO citi
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8. Galvenie secinajumi

Nekustama 1pasuma iegade, ja pircgjs ir arvalstnieks, ietekmé nekustama ipasuma
tirgu, galvenokart Riga un Jirmala — ekskluzivas vietas un jaunajos projektos. Pargja
Latvijas teritorija un segmentos tirgu praktiski neietekmé, jo tur domin€ rezidentu
nauda.

S1 pircgju kategorija ietekmé jauno un ekskluzivo majok|u tirgu, galvenokart darfjuma
apjoma zina. Attieciba uz cenu ietekmi secinams, ka ar iepludinato finans€jumu tiek
saglabatas projekta attistitaju pieprasitas cenas. Atseviskas vietas verojama ari cenu
pieauguma tendence.

Iespgjams, ka dala jauno majoklu projektiem, kas Sobrid ir pabeigti un kas tika
apturéti recesijas laika, v€l joprojam nebiitu pabeigti, ja nebiitu arvalstnieku pirc€ju
interese. Dala projektu attistitaju ir ne tikai pabeigusi uzsaktos projektus, bet attista ar1
jaunus, galvenokart orient€joties uz pirc€jiem no NVS valstim.

Par tirgus dalibniekiem no NVS valstim viennozimigi nevar apgalvot, kas ir prioritars
— nekustamais 1pasums vai TUA, jo liela NVS rezidentu veikto darjjumu dala notiek
bez miné€to atlauju pieprasiSanas. Taja pasa laika nav izslégts, ka nakotné TUA tiks
pieprasita. Tas, ka interese ir par nekustamo paSumu, liecina ari, ka pirkuma summas
parsniedz likuma noteiktas minimalas prasibas.

TUA ka prioritate nekustama pasuma iegad€ varetu biit nekustama paSuma pirc€jiem
no treSajam valstim, kas nav NVS valstis, par ko liecina pirkuma summas, kas tuvas
likuma noteiktam minimalam Itmenim.

Arvalstu kapitals piedalas Latvijas nekustama ipaSuma tirgli ne tikai caur arvalstu
fiziskam vai juridiskam personam, bet arT caur Latvija registrétam
uznémeéjsabiedribam, kuru ipasnieki ir arvalstnieki. Dala no $adam sabiedribam péc
butibas ir fondi, kas pérk nekustamo Tpasumu. Sads modelis lauj iegadaties
lauksaimniecibas zemi.

Pilsetas, galvenokart Riga un Jirmala, arvalstu kapitals ieplist no NVS valstim,
galvenokart no Krievijas. Savukart laukos domin€ Skandinavijas kapitals, galvenokart
Zviedrijas.

Attieciba par ietekmi uz kadastralo veértibu — paSreiz veiktie darfjumi kadastralo
vertibu neietekmé, jo arvalstnieku darfjumu ietekme ir tikai uz ekskluzivo un jauno
ipaSumu segmentu Riga un Jurmala. Minétie darjjumi netiek izmantoti sérijveida
dzivoklu un neekskluzivo majoklu kadastralo vértibu bazes izstrade.

Citos segmentos arvalstnieku ietekme uz tirgu ir nebiitiska, Iidz ar to nav ietekme uz
kadastralam vertibam.
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