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1. VISPĀRĪGĀ INFORMĀCIJA
Šis ekonomiskais pamatojums ir veidots, lai sniegtu pārskatu par dzīvojamā fonda attīstības iespējām Jūrmalas pilsētas pašvaldības vajadzībām, īpaši apskatot paredzēto mājokļu būvniecību Jūrmalā, Līču ielā 2. Ekonomiskajā pamatojumā tiek aplūkota mājokļu būvniecība, ievērojot ar Jūrmalas pilsētas domes 2005.gada 8.decembra lēmumu Nr.564 „Par mājokļu attīstības programmu” apstiprināto Jūrmalas pašvaldības Mājokļu attīstības programmu 2006.–2011.gadam (turpmāk – Mājokļu programma), kā arī salīdzinot citus iespējamos risinājumus Mājokļu programmas uzdevumu izpildei.
Šī pētījuma mērķis ir identificēt un izvērtēt Mājokļu programmas iespējamos īstenošanas modeļus un palīdzēt Jūrmalas pilsētas domei un P SIA „Jūrmalas attīstības projekti” pieņemt lēmumu, vai Valsts un Privātās Partnerības (VPP) izmantošana mājokļu būvniecības sektorā ir lietderīgāka par publiskā iepirkuma izmantošanu.
Šī ziņojuma ietvaros Valsts un Privātā Partnerība tiek definēta kā kopīga sabiedriskā un privātā sektora sadarbība ar mērķi realizēt projektu vai sniegt pakalpojumu, ko tradicionāli nodrošina sabiedriskais sektors. PPP var tikt realizēti dažādos veidos, taču katra veiksmīga projekta pamatā ir ideja, ka finansiāli izdevīgāk projektu iespējams realizēt, izmantojot privātā sektora kompetences un sadalot riskus starp pusēm tā, ka katru no tiem uzņemas tā darījuma puse, kas vislabāk tos spēj pārvaldīt.

Šī darba ietvaros sociālie dzīvokļi definēti kā dzīvokļi sociālām vajadzībām, ar kuru palīdzību pašvaldība sniedz palīdzību noteiktai iedzīvotāju grupai dzīvokļu jautājumu risināšanā. Šī definīcija atšķiras no likuma “Par sociālajiem dzīvokļiem un sociālajam dzīvojamām mājām” definīcijas, kas paredz, ka sociālais dzīvoklis ir pašvaldības īpašumā esošs dzīvoklis, kuru izīrē sociāli maznodrošinātai personai, īres maksu nosaka pašvaldība un tai jābūt vismaz trīs reizes zemākai par īres maksu, kas noteikta attiecīgās kategorijas pašvaldības dzīvokļiem.

1.1. Mājokļu programmas uzdevumi

Likuma „Par pašvaldībām” 15.pantā noteiktas pašvaldību autonomās (pastāvīgās) funkcijas. Atšķirībā no uzdotās (deleģētās) pašvaldību kompetences, kur pašvaldība pilda tiešās pārvaldes uzdevumus, autonomās kompetences funkciju īstenošanā pašvaldībai ir ievērojami lielāka rīcības brīvība. Savukārt atšķirībā no pašvaldības brīvprātīgajām iniciatīvām, autonomu funkciju realizēšana ir pašvaldības pienākums. Kā viena no šīm funkcijām ir sniegt palīdzību dzīvokļa jautājumu risināšanā – likuma „Par pašvaldībām 15.panta 9.punkts. Likumā „Par pašvaldībām” arī norādīts, ka tikai vietējās pašvaldības dome var apstiprināt pašvaldības sociālās perspektīvās programmas (21.panta pirmās daļas 5.punkts) un lemt par kārtību, kādā izpildāmas 15. pantā minētās funkcijas (21. panta pirmās daļas 23. punkts).
Ievērojot iepriekš minētās likuma normas un saskaņā ar Jūrmalas pilsētas domes 2004.gada 3.novembra lēmumu Nr.740 „Par Jūrmalas pilsētas attīstības stratēģijas 1.redakcijas apstiprināšanu”, tika nolemts Jūrmalas pilsētas sociāli ekonomiskās attīstības stratēģijas ietvaros izstrādāt Mājokļu programmu.
Mājokļu programmas mērķis ir līdz 2010.gadam nodrošināt vismaz 500 ģimenes, kurām ir vajadzīga palīdzība mājokļu jautājuma risināšanā, ar pieejamiem, labiekārtotiem un mūsdienu prasībām atbilstošiem dzīvokļiem. Lai realizētu šo mērķi, galvenais uzdevums 2006. – 2011.gados ir nodrošināt vismaz 500 jaunu dzīvesvietu celtniecību Jūrmalas pilsētā.
Vēl viens būtisks aspekts ir, ka vairums no pirmās kārtas reģistros iekļautajām ģimenēm spēj īrēt tikai dzīvojamās telpas ar zemu labiekārtojuma pakāpi un zemu īres maksu (pensionāri, daudzbērnu ģimenes, bezdarbnieki, no dzīvojamajām telpām par parādiem izliktās personas, bāreņi, kriminālsodus izcietušās personas). Ņemot vērā pašreizējo ekonomisko situāciju un krīzi valstī šādu personu loks draud strauji paplašināties un šo personu loku var papildināt arī personas, kuras nespēj nomaksāt dzīvojamo telpu hipotekāros kredītus.
1.2. Situācijas raksturojums

Saskaņā ar Jūrmalas attīstības plānu (ģenerālplānu), kurš tika pieņemts jau Jūrmalas pilsētas domes 1995.gada 27.jūlija sēdē ar lēmumu Nr.893, turpmākie pašvaldības izdotie normatīvie akti (Jūrmalas pilsētas teritoriālais plānojums), paredz, ka pilsētas attīstības mērķis mājokļu jomā tiek definēts kā: „nodrošināt pilsētas iedzīvotājus un viņu ģimenes ar atbilstošu mājokli sakārtotā, veselīgā un drošā dzīves vidē”.
Plānā ir paredzēts, ka pasākumi dzīvojamās vides kvalitātes sakārtošanai, atjaunošanai un uzlabošanai ir atšķirīgi katram rajonam, atkarībā no apbūves rakstura, celšanas laika, labiekārtojuma līmeņa, un jārisina kopā ar iedzīvotājiem, izstrādājot atsevišķas programmas un projektus.
Jūrmalas pašvaldības dzīvojamais fonds pēdējo gadu laikā nav ticis pietiekami papildināts, lai apmierinātu iedzīvotāju nepieciešamību pēc dzīvokļiem (ekspluatācijā ir nodota tikai 2004.-2005.gados tika rekonstruēta dzīvojamā māja Nometņu ielā 2a).
Jūrmalā 2009. 23.februārī pašvaldības palīdzības saņemšanai dzīvokļa jautājumu risināšanā ir reģistrētas 584 personas (ģimenes, kopā 1030 Jūrmalas iedzīvotāji), tajā skaitā 170 ģimenes, kas pretendē uz dzīvokļu saņemšanu pirmajā kārtā. Taču faktiskais personu skaits, kam nepieciešama palīdzība no pašvaldības, ir lielāks, jo uz dzīvokļu saņemšanu pretendē arī citas ģimenes. Saskaņā ar likuma „Par palīdzību dzīvokļu jautājumu risināšanā” 14.pantu un 2005.gada 5.aprīļa Ministru kabineta noteikumu Nr. 237. 7.1. punktu tas ir pietiekams skaits, lai pretendētu uz valsts atbalstu mājokļu būvniecības pasākumiem.

Tā kā daļa no šiem iedzīvotājiem un ģimenēm ir maznodrošinātas, var secināt, ka šo ģimeņu ienākumi ir nepietiekami, lai tās varētu atļauties iegādāties dzīvokli par kredīta līdzekļiem, vai arī izmantot pašvaldības pārcelšanās pabalstu, tādēļ pašvaldībai tās ir jānodrošina ar pašvaldībai piederošu izīrējamo platību. Savukārt šādai izīrējamai platībai jābūt ekonomiskai, ar iespējami zemākām apsaimniekošanas izmaksām, pretējā gadījumā iedzīvotāji var nespēt patstāvīgi norēķināties par piešķirtās dzīvojamās platības īri.
Mājokļu programma Jūrmalas mājokļu vajadzību vispārināti iedala divās daļās:

· Pašvaldības īres un sociālās dzīvojamās telpu vajadzība, kas izriet no likuma „Par palīdzību dzīvokļa jautājumu risināšanā” prasībām, kuras risinājums ir plānveida pašvaldības īres dzīvojamā fonda izveide vai nu jaunuzceltu mājokļu, vai arī pašvaldības vajadzībām iegādātu dzīvokļu jau esošajās dzīvojamās mājas veidā;

· Pašvaldības iedzīvotāju pirktspējai atbilstošu mājokļu celtniecība.

Ņemot vērā augstāk minēto, turpmākajās sadaļās tiks apskatīti plānveida pašvaldības īres dzīvojamā fonda izveides risinājumi vai nu jaunuzceltu mājokļu veidā, vai arī pašvaldības vajadzībām iegādātu dzīvokļu jau esošajās dzīvojamajās mājās veidā.
2. DZĪVOJAMĀ FONDA IZVEIDES RISINĀJUMI

2.1. Dzīvojamā fonda izveides risinājumu alternatīvu salīdzinājums
Pastāvošās problēmas risināšanai, tiek vērtētas 2 alternatīvas:

1. dzīvokļu sociālām vajadzībām būvniecība;

2. dzīvokļu sociālām vajadzībām iegāde nekustamo īpašumu tirgū.
	Postenis
	Alternatīva Nr. 1

Celtniecība
	Alternatīva Nr. 2

Iegāde nekustamo īpašumu tirgū

	Sākotnējais ieguldījums
	Zeme, kuras pašreizējā vērtība var būt 5 249 kv.m. x 56 LVL= 295 000 LVL (pēc SIA „Latio” vērtējuma)
	Nav jāveic 

	Valsts dotācijas
	110 LVL uz 1 ceļamo kv.m. jeb 414 150 LVL
	2008. un 2009.gadā netiek saņemtas

	Izmaksas
	695 LVL/kv.m. (faktiskās), 585 LVL/kv.m. (ņemot vērā valsts dotācijas)
	500-1000 LVL/kv.m. (kopējo mājas platību)

	Vidējā dzīvokļa kvadratūra
	58 kv.m.
	58 kv.m.

	Dzīvokļu skaits
	65
	65

	Kopējās iegādes/ celtniecības izmaksas
	65 x 58 x 585=2,2 milj. LVL
	65 x 58 x 500= 1.87 milj. LVL
65 x 58 x 1000= 3.73 milj. LVL

	Ēkas nodošanas gads
	2009.
	2009.-2011.

	Kalpošanas laiks
	100
	100

	Amortizācijas iegādes brīdī
	0%
	0%

	Amortizācijas seguma izmaksas
	0 LVL
	0 LVL

	Kopējās projekta izmaksas
	+ Zeme

- Mērķdotācija

+ Projektēšana

+ Celtniecība
+ Amortizācijas segums

= 2,65 milj. LVL
	+ Iegādes izmaksas

+ Amortizācijas segums

= 1.87 – 3.73 milj. LVL




Salīdzinošā analīze parāda, ka ilgtermiņā jaunu dzīvokļu iegāde var izmaksāt gan vairāk, gan mazāk nekā jaunu dzīvokļu celtniecība.
Celtniecība ir saistīta ar vairākām priekšrocībām:

· visi iedzīvotāji, kam nepieciešami šādi dzīvokļi atradīsies vienkopus (vieglāka pašvaldības pārraudzība, pēc nepieciešamības, īpaši attiecībā uz sociālo atbalstu);
· iespēja kontrolēt dzīvokļu apsaimniekošanas izmaksas, kas gan abiem scenārijiem vajadzētu būt vienādiem, ja mājas apsaimnieko viens apsaimniekotājs;
· iespēja kontrolēt ēkas tehnisko stāvokli un ar tā uzturēšanu saistītās izmaksas (izkliedētu dzīvokļu iegādes gadījumā neiespējama).
Tā kā nepieciešamo dzīvokļu skaits būtiski pārsniedz būvējamo dzīvokļu skaitu, tad pašvaldība paralēli jaunu ēku būvniecībai varētu izvērtēt jauno projektu piedāvājumus un situācijā, ja to cena turpina samazināties, pieņemt lēmumu par papildus dzīvokļu iegādi dzīvojamo māju tirgū (vidējā cena ap 500-1000 LVL/kv.m., atkarībā no konkursa rezultātiem).
2.2. Būtiskie apsvērumi
2005.gada 8.decembrī tika apstiprināta Jūrmalas pašvaldības Mājokļu attīstības programma 2006 – 2011.gadam.

Mājokļu programmas mērķis ir līdz 2010.gadam nodrošināt vismaz 500 ģimenes, kurām ir vajadzīga palīdzība mājokļu jautājuma risināšanā.

· Pašvaldības uzskaitē dzīvokļa jautājumu risināšanā reģistrētas 584 ģimenes (2009.gada 23.februārī).

· Saskaņā ar 2007.gada 19. aprīļa Jūrmalas pilsētas domes lēmumu Nr. 380 tika nolemts īstenot īres namu būvniecību Jūrmalā, Līču ielā 2, Jūrmalas pilsētas pašvaldībai kopīgi ar PSIA „Jūrmalas attīstības projekti”.
· Līču ielas 2 būvniecības gala izmaksas uz vienu kvadrātmetru, ņemot vērā plānotās valsts mērķdotācijas, varētu sastādīt 585 LVL/kv.m., kas ir zemākas vai vienādas ar jaunu dzīvokļu iegādes cenām.

· Atliekot Līču ielas 2 ēkas būvniecību vai to nerealizējot, tiek zaudētas valsts mērķdotācijas ap LVL 414 150 apmērā 2010.gadā, kurām SIA „Jūrmalas attīstības projekti” pieteicās 2009.gada februāra sākumā.

· Dzīvokļu būvniecība ir nepieciešama, jo pašvaldības palīdzībai dzīvokļu jautājumu risināšanā nav nepieciešamo finanšu resursu, lai iegādātos  dzīvokļus visām rindā esošajām personām uzreiz.
· Lietotu dzīvokļu iegādes cena Kauguros nav zemāka par būvniecības izmaksām, turklāt jāņem vērā citi ar šādu dzīvokļu iegādi saistītie izdevumi, piem., remonts, apsaimniekošanas izdevumi, ēkas nolietojums.

· Objekta Līču ielā 2 gada pirkuma maksa sastāda 10–15% no kopējām Mājokļu nozarei paredzētajām investīcijām pašvaldības budžetā.

Mājokļu attīstības programma paredz, ka mājokļu celtniecības un apsaimniekošanas projektus Jūrmalas pilsētas pašvaldības vajadzībām veiks piederoša kapitālsabiedrība. PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” tika dibināta, lai veicinātu dzīvojamā fonda attīstību, nodrošinātu mājokļu un citu nekustāmā īpašuma objektu būvniecību un atjaunošanu Jūrmalā, kā arī, lai optimizētu Jūrmalas pašvaldības funkciju izpildi (Jūrmalas pilsētas domes 2004.gada 20. oktobra lēmums Nr. 716). Tādējādi tika nodrošināti priekšnoteikumi, lai Jūrmalas domei piederošā kapitālsabiedrība varētu realizēt pilnu celtniecības darba ciklu.

Mājokļu programmā paredzēts, ka Jūrmalas pilsētas pašvaldība programmas īstenošanai izmantos šādus finansējuma avotus:

1. Ieņēmumi no dzīvokļu īrē ietilpstošajiem amortizācijas atskaitījumiem.

2. Finansējums no Jūrmalas pilsētas budžeta (vidēji 2,3 miljoni Ls/gadā).
3. Valsts dalība Jūrmalas pašvaldības mājokļu attīstības programmas realizācija (20% no kopējā finansējuma apjoma).

Pašlaik tiek gatavoti visi nepieciešamie dokumenti, lai pārceltu mērķdotācijas uz 2010.gadu, jo objekts tiks pabeigts 2010.gadā.
Ņemot vērā iepriekšējā būvniecības konkursa rezultātus, prognozējamās celtniecības izmaksas sastāda 2 100 000 Ls bez PVN (2 541 000 LVL ar PVN).
Citu finansējuma avotu piesaistīt faktiski nav iespējams, jo Latvijas valdība pašvaldībām aizliegusi ņemt kredītus komercbankās, neskaitot līdzekļus ES struktūrfondu projektu ieviešanai. 
Ņemot vērā iepriekš minēto, Jūrmalas pilsētas dome:

· 2007.gada 5. aprīlī pieņēma lēmumu Nr. 318, ar kuru PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” pamatkapitālā tika ieguldīts zemesgabals Jūrmalā, Līču ielā 2, ar mērķi Mājokļu programmas realizēšanai;

· 2007.gada 19. aprīlī lēmumu Nr. 380 „Par pieteikšanos valsts mērķdotācijai dzīvokļu jautājumu risināšanā”, saskaņā ar kuru tika nolemts īstenot īres namu būvniecību Jūrmalā, Līču ielā 2 Jūrmalas pilsētas pašvaldībai kopīgi ar pašvaldības sabiedrības ar ierobežotu atbildību „Jūrmalas attīstības projekti”, nosakot, ka pašvaldības finansiālās līdzdalības apjoms, īstenojot īres namu būvniecību ir 20% no kopējām realizācijas izmaksām.

· kopīgi ar PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” pieteicās valsts mērķdotācijām saskaņā ar Ministru kabineta 2005.gada 5. aprīļa noteikumiem Nr. 237 „Kārtība, kādā pašvaldībām piešķiramas valsts mērķdotācijas dzīvokļa jautājumu risināšanai”, kā rezultātā no valsts puses tika apstiprinātas valsts budžeta mērķdotācijas minētai īres namu būvniecībai Jūrmalā, Līču ielā 2.
Šobrīd varam aplūkot un salīdzināt būvniecības iespējas objektā Līču ielā 2, Jūrmalā, jo atšķirībā no citiem Mājokļu programmā minētiem objektiem, par šo objektu tika saņemti piedāvājumi PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” rīkotajā konkursā par ēkas būvniecību un tās finansēšanu.

Objekta Līču ielā 2 projekta īstenošanu veic Projekta ieviešanas vienība „PAR JAUNU DAUDZDZĪVOKĻU MĀJU BŪVNIECĪBU” (turpmāk – PIV), atbilstoši Jūrmalas pilsētas domes 27.02.2007. nolikumam Nr.1.1-14/89, kurš nosaka, ka Jūrmalas pilsētas domes investīciju projekta ieviešanas vienības veic konkrētā projekta īstenošanu līdz tā nodošanai ekspluatācijā.

Pirms Līču ielas 2 dzīvojamo māju projektēšanas uzsākšanas, 2007.gada 12. septembra PIV sēdē (protokols Nr.2) tika nolemts izvēlēties objekta Līču ielas 2 attīstības modeli – 100% pašvaldības vajadzībām, saskaņā ar kuru pašvaldība iegūst īpašumā visus dzīvokļus no PSIA „Jūrmalas attīstības projekti”.

Piedāvātais Līču ielas 2, projekts paredz uzbūvēt trīs trīsstāvu mājas ar 65 dzīvokļiem, ar labiekārtotu un nožogotu teritoriju. Būvnieku piedāvātā būvniecības cena būtiski atšķiras no cenas, kas tika sniegta kontroltāmē, veicot projekta ekspertīzi gada sākumā. Būvniecības cenas samazinājums starp kontroltāmi un saimnieciski izdevīgāko piedāvājumu sastāda nepilnu miljonu latu.

Zemāk redzamajā tabulā ir būvniecības izmaksu kalkulācija.

	Plānotais dzīvokļu skaits
	65
	gab.

	Ēkas kopējā platība
	3765
	kv.m.

	Būvniecības izmaksas
	695
	LVL/kv.m.

	Kopējās būvniecības izmaksa
	2 616 871
	LVL

	Valsts mērķdotācija
	– 414 150
	LVL

	Gala būvniecības izmaksas
	2 202 721
	LVL

	Uz 1 kv.m.
	585
	LVL/kv.m.


PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” būvniecības gala izmaksas uz vienu kvadrātmetru, ņemot vērā plānotās valsts mērķdotācijas sastādīja 585 LVL/kv.m..
Pieņemot, ka faktiskās būvniecības izmaksas būs arī pārdošanas izmaksas, tad pārrēķinot uz dzīvokļu vidējām platībām iegūstam sekojošas cenas:

	Dzīvokļi
	Vidējā platība, kv.m.
	LVL

	2 istabu
	40
	28 000

	3 istabu
	60
	42 000


Tādejādi, attiecībā uz būvniecības pamatrādītājiem var atzīmēt sekojošo:

· Būvniecības izmaksas 2008.gada vasarā samazinājās (līdz ~ 700 LVL/kv.m.), salīdzinot ar 2007.gada līmeņiem;

· objekta Līču 2 būvniecības termiņš ļauj objektu nodot ekspluatācijā 2010.gada vidū, tādējādi iekļaujoties Mājokļu programmā noteiktajā;

· daudzdzīvokļu ēkas būvniecības gadījumā, pašvaldībai jāuzņemas finanšu saistības par šo ēku izpirkumu, kā to paredz Mājokļu programmas pamatvariants.

Saskaņā ar Jūrmalas pašvaldības investīciju plānu, kas apstiprināts ar Jūrmalas pilsētas domes 2007.gada 6. decembra lēmumu Nr. 1095 „Par Jūrmalas pilsētas domes investīciju plānu 2008. – 2011.gadam” plānotās investīcijas 2008 – 2011 gadam ir 20,1 milj. latu, no kuriem 2 milj. latu ir paredzēti 2009.gadā. Pašvaldības 2009.gada budžetā mājokļu programmas īstenošanai paredzēti 2 000 000 LVL.
Jūrmalas domes investīciju apjoms mājokļu nozarē attiecībā uz objektu Jūrmalā, Līču ielā 2 katru kalendāro gadu apgūstot mērķdotācijas, 8 gados 329 070 Ls, 10 gados 275 437 Ls, 12 gados 239 963 Ls. Bez mērķdotācijām, 8 gados 393 148 Ls, 10 gados 329 071 Ls, 12 gados 286 689 Ls. Vidējās izmaksas 281 tūkstoši latu ar mērķdotācijām, un 336 tūkstoši bez mērķdotācijām, pieņemot, ka aizdevuma kopējā summa ir LVL 2 541 000 (būvniecības izmaksas) un aizdevuma termiņš ir 8-12 gadi. Izvērsti dati ir pieejami pielikumā Nr.2.
2.3. Jaunu vai lietotu mājokļu iegādes iespējas

2008.gada beigas un 2009.gads ir ieviesis būtiskas izmainās nekustāmā īpašuma nozarē. Naudas pieejamības ierobežojumi ir būtiski samazinājuši iedzīvotāju kredītspēju, kas ietekmē nekustamā īpašuma tirgu – nav pieprasījuma, piedāvājums sāk izteikti konkurēt savā starpā. Efektīvākais konkurences instruments ir cena, tāpēc sākās straujš cenu kritums, kā rezultātā atsevišķiem mājokļiem 2008.gada 1. septembrī, salīdzinot ar 2007.gada 1. septembri, cena ir samazinājusies par 35 – 40%. Tas tiek skaidrots ar vidējās cenas kritumu par 2 līdz 3% mēnesī aizvadītā gada laikā. Taču ir jāņem vērā arī tas, ka šādu samazinājumu iespaidojis fakts, ka praktiski pazudis „Slēptais cenu kritums”, t.i., 2008.gada sākumā cenas reklāmas sludinājumos bija vidēji par 10 – 20% augstākas nekā reāli notiekošie darījumi, taču šobrīd reklāmās parādījās ievērojams dzīvokļu skaits par cenām, kuras bija tuvas reālajām darījumu summām.

Šie priekšnosacījumi ir pietiekoši pievilcīgi, lai izskatītu mājokļu iegādi kā alternatīvu mājokļu celtniecībai. Pamatalternatīva ir otrreizējā tirgus mājokļi, jo jaunu mājokļu cenas joprojām ir pārāk augstas, lai tās izskatītu par normālu sociālo māju iespēju Jūrmalas gadījumā (1500 EUR/kv.m. un augstāk). Ņemot vērā Jūrmalas statusu un zemes cenu Jūrmalā, līdz šim būvēto jauno projektu tehniskie risinājumi, izmantotie materiāli un tiem atbilstošās izmaksas ir citā kategorijā, lai tiktu izmantotas sociālo māju vajadzībām. Taču ievērojot patreizējo cenu kritumu būvniecība, laba alternatīva būtu jaunu sociālo māju celtniecība. Situācija, iespējams, bet neprognozējami, varētu mainīties pēc laika, kad turpinoties ekonomiskajai krīzei vēl nepārdoto projektu attīstītāji bankrotē un bankas sāk realizēt šos projektus kā nodrošinājuma ķīlas un ir gatavas ciest arī zaudējumus, pārdodot projektus zem to nodrošinājuma cenas. Tomēr šādas situācijas gaidīšana var nozīmēt arī to, ka Mājokļu programmas realizācija uz laiku ir jāaptur, bet, iespējams, pēc šī laika nogaidīšanas izrādās, ka situācija ir mainījusies tādā veidā, ka tomēr Jūrmalā realizētajiem projektiem tik kritiska situācija nav iestājusies.

Piemēram, PSIA „Rīgas pilsētbūvnieks” rīkotajā slēgtajā konkursā „Ekonomiski izdevīgāko piedāvājumu atlase nekustamo īpašumu iegādei Rīgas pašvaldības dzīvojamā fonda attīstībai” no 31 piedāvājuma uz otro kārtu atlasīti tika 15 piedāvājumi, bet izvēlēti 7 piedāvājumi. Saskaņā ar šīs procedūras rezultātiem vidējā cena (571 dzīvokļiem) veidoja LVL 48 336,25.

Nav sagaidāms, ka Latvijas nekustamā īpašuma tirgus stagnācija varētu beigties tuvāko divu gadu laikā.

2.4. Mājokļu būvniecība atbilstoši Mājokļu programmā noteiktajam

Mājokļu programmas finansēšanas pamat variants paredz, ka sociālās daudzdzīvokļu mājas būvniecība Līču ielā 2, Jūrmalā tiks veikta uz pašvaldības zemes, kura ar Jūrmalas pilsētas domes 2007.gada 5. aprīļa lēmumu Nr.318 tika ieguldīta P SIA „Jūrmalas attīstības projekti” pamatkapitālā. Ēkas būvniecībai nepieciešamos finanšu līdzekļus nodrošina būvnieks. Finansējot celtniecību no saviem finanšu līdzekļiem, vai izmantojot kredīta līdzekļus. Iepirkuma nolikumā būs precīzi nosacījumi, ar mērķi izvēlēties šīs nozares profesionālāko un kvalitatīvāko pretendentu. Uzbūvēto ēku un zemi, kā vienotu P SIA „Jūrmalas attīstības projekti” īpašumu nopirks Jūrmalas pašvaldība. Pirkuma maksas daļa par zemes gabalu tiks segta ieskaita ceļā, pamatkapitāla samazināšanas rezultātā.

P SIA „Jūrmalas attīstības projekti” ēkas būvniecībā ir pasūtītāja statuss, savukārt samaksa būvniekam tiek garantēta no līdzekļiem, ko P SIA „Jūrmalas attīstības projekti” saņems no Jūrmalas domes par nekustamā īpašuma iegādi.

Šī modeļa neapšaubāma priekšrocība ir tāda, ka Jūrmalas dome iegūst savā īpašumā gatavu māju neieguldot uzreiz visu celtniecībai nepieciešamo summu, bet pakāpeniski, 10 gadu laikā atmaksājot mājas vērtību. Faktiski Jūrmalas pilsētas dome iegūst sociālo māju līzingā.

Realizējot objekta Līču iela 2, Jūrmalā celtniecību, tiek uzceltas 3 dzīvojamās mājas, kopumā 65 dzīvokļi.
3. Projekta realizēšanas iespējamo risinājumu apraksts
Dzīvokļu sociālām vajadzībām projekta realizācijai Līču ielā 2, Jūrmalā tiek analizēti divi iespējamie risinājumi:
1. Publiskā iepirkuma modelis – tradicionālais projektu realizācijas modelis, kurš paredz vairāku uzņēmumu iesaisti, sadalot projektēšanas, būvniecības un apsaimniekošanas funkcijas. Šajā gadījumā projektu parasti finansē PSIA „Jūrmalas attīstības projekti”, piesaistot budžeta līdzekļus un/vai Valsts kases (vai bankas) aizdevumu.

2. Modificēts DBFO modelis (design-build-finance-operate, t.i. projektē-uzbūvē-finansē-apsaimnieko) – viens no izplatītākajiem PPP veidiem, kas paredz, ka par projekta ieviešanu un finansēšanu atbild privātais partneris (būvnieks). Šajā gadījumā, tā kā projektēšana jau ir veikta un ir noteikts, ka apsaimniekošanu veic pašvaldība, modificētajā DBFO modelī privātais partneris atbild tikai par būvniecību un finansēšanu, pašvaldība – par projektēšanu un apsaimniekošanu pēc nodošanas ekspluatācijā.
3.1. Publiskā iepirkuma modelis
Publiskā iepirkuma modelis parasti paredz vairāku uzņēmumu iesaisti, sadalot projektēšanas, būvniecības un apsaimniekošanas funkcijas. Infrastruktūras un mājokļu būvniecību pilnībā finansē SIA „Jūrmalas attīstības projekti”, piesaistot bankas aizdevumu. Īpašumtiesības arī pieder pašvaldībai. Pašvaldība veic infrastruktūras izbūvi uz tai piederošā zemes gabala un veic sociālo dzīvokļu būvniecību. Šīs projekta ieviešanas modelis paredz pilnīgu SIA „Jūrmalas attīstības projekti” atbildību par uzbūvēto sociālo dzīvokļu turpmāko apsaimniekošanu, uzturēšanu un īres ieņēmumu nodrošināšanu. Pārējie dzīvokļi tiek pārdoti par tirgus cenu.

Publiskā iepirkuma modelī visas funkcijas (projektēšanu, būvniecību, finansēšanu un apsaimniekošanu) pilda pašvaldība – pasūtītāja P SIA „Jūrmalas attīstības projekti” personā, un tas paredz pilnīgu pašvaldības atbildību par uzbūvēto dzīvokļu turpmāko apsaimniekošanu, uzturēšanu un īres ieņēmumu nodrošināšanu.
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Publiskā iepirkuma modeļa priekšrocības
· PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” ir pieredze publisko iepirkumu veikšanā, un publiskā iepirkuma shēma ir skaidra Latvijas uzņēmējiem
Publiskā iepirkuma modeļa trūkumi

· PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” nepiesaista privātā partnera līdzfinansējumu, kas nozīmē, ka tai jāuzņemas papildus kredītsaistības
· PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” uzņemas visus ar projektu saistītos riskus (atsevišķi projekta riski var būt saistīti ar būtiskām papildus izmaksām, salīdzinot ar situāciju, kad projektam tiek piesaistīts privātais partneris)
· Apsaimniekošanas un uzturēšanas izmaksas var būt augstākas nekā PPP gadījumā, kad privātais partneris kvalitatīvi veic projektēšanas un būvniecības darbus ar mērķi samazināt uzturēšanas izmaksas nākotnē
Risku sadalījums publiskā iepirkuma modelī

Publiskā iepirkuma modelī visus riskus uzņemas pasūtītājs PSIA „Jūrmalas attīstības projekti”, un tas paredz pilnīgu pašvaldības atbildību par uzbūvēto dzīvokļu turpmāko apsaimniekošanu, uzturēšanu un īres ieņēmumu nodrošināšanu.
Risku izvērtējums publiskā iepirkuma modelī
	Pasūtītāja PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” riski

	

	Risks
	Riska apraksts
	Izmaksu pozīcija
	Izmaksu apmērs
	Varbūtība
	Riska izmaksas

	Būvniecības riski
	Faktiskās būvniecības darbi netiek pabeigti laikā
	Būvniecības izmaksas
	10%
	70%
	7%

	
	Faktiskās būvniecības darbi sadārdzinās attiecībā pret sākotnējo tāmi
	Būvniecības izmaksas
	10%
	70%
	7%

	
	Apakšuzņēmēju risks – faktiskās būvniecības darbi netiek veikti pienācīgā kvalitātē atbilstoši specifikācijai
	Būvniecības izmaksas
	5%
	20%
	1%

	Būvniecības riski kopā
	15%

	Finansēšanas riski
	Apgrūtināta aizdevuma saņemšana no bankas
	Būvniecības izmaksas
	30%
	80%
	24%

	
	Pieaugot starpbanku likmei, var būtiski palielināties procentu maksājumi bankai (ja aizņemas par mainīgo procentu likmi)
	Būvniecības izmaksas
	15%
	70%
	11%

	 
	Valūtas risks
	Būvniecības izmaksas
	15%
	70%
	11%

	Finansēšanas riski kopā
	45%

	Uzturēšanas riski
	Faktiskās apsaimniekošanas izmaksas būs augstākas nekā sākotnēji plānots
	Apsaimniekošanas izmaksas
	20%
	50%
	10%

	
	Īpašuma bojājuma risks – iedzīvotāju ļaunprātīgie īpašuma bojājumi vai nesankcionētie remontdarbi var radīt papildus izdevumu
	Apsaimniekošanas izmaksas
	10%
	20%
	2%

	Uzturēšanas riski kopā
	12%

	Pieprasījuma riski
	Pieprasījums pēc dzīvokļiem būs mazāks nekā sākotnēji plānots vai neizdosies pārdot dzīvokļus pēc ieplānotas cenas
	Ieņēmumi no dzīvokļu izīrēšanas
	10%
	60%
	6%

	
	Bezcerīgo parādnieku risks – daļa iedzīvotāju nemaksā dzīvokļa īres maksu, tādējādi palielinot pašvaldības izdevumus par neatgūto parādu apmēru un ar izlikšanu no dzīvokļa saistītiem izdevumiem
	Ieņēmumi no dzīvokļu izīrēšanas
	10%
	60%
	6%

	Pieprasījuma riski kopā
	12%

	Citi riski
	Normatīvā regulējumu risks – izmaiņas pilsētas attīstības plānā vai citi pašvaldības administratīvie lēmumi vai valdības lēmumi var sadārdzināt vai aizkavēt projekta realizāciju
	Būvniecības izmaksas
	5%
	20%
	1%

	Citi riski kopā
	1%


3.2. Modificēts DBFO modelis

Modificēts DBFO modelis paredz, ka līgumam jābūt noslēgtam atklāta konkursa rezultātā. Pieteikumu novērtēšanas procesā ir svarīgi pievērst uzmanību pretendenta pieredzei mājokļu attīstībā un finanšu stabilitātei. Pirms iepirkuma procesa nepieciešams īpaši rūpīgi sagatavot specifikāciju, norādot prasības attiecībā uz būvniecību. Tomēr ir jāizvairās no specifiskiem norādījumiem, kuri ierobežo privātā partnera iespējas uz būvmateriālu izvēli utt., tādējādi samazinot tā efektivitāti.
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Modificēta DBFO modeļa priekšrocības
· Projektēšanas, būvniecības, apsaimniekošanas un finanšu riski tiek nodoti vienam privātajam partnerim
· Tiek piesaistīts privātā partnera finansējums un SIA „Jūrmalas attīstības projekti” nav jāuzņemas finanšu saistības saistībā ar mājokļu būvniecību
· PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” ir zināmas nākotnes apsaimniekošanas un īres izmaksas, kuras tiek katru gadu indeksētas
· Privātais partneris ir ieinteresēts veikt būvdarbus kvalitatīvi, lai samazinātu apsaimniekošanas un uzturēšanas izmaksas nākotnē un nodrošinātu augstāku atlikušo vērtību
· Pieredze citās valstīs rāda, ka PPP projekti tiek ieviesti savlaicīgi un atbilstoši sākotnējai tāmei

Modificēta DBFO modeļa trūkumi

· Projekta kopējās izmaksas PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” pirms risku kvantifikācijas ir augstākas, nekā veicot publisko iepirkumu, jo privātais partneris vēlas gūt peļņu no ilgtermiņa kapitālieguldījumiem, un tā kapitāla izmaksas ir augstākas nekā PSIA „Jūrmalas attīstības projekti”
· Pašvaldībām, valsts iestādēm un Latvijas uzņēmējiem trūkst zināšanu par PPP un nav pieredzes to īstenošanā
Risku sadalījums modificētā DBFO modelī
PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” riski

· Bezcerīgo parādnieku risks – daļa iedzīvotāju nemaksā dzīvokļa īres maksu, tādējādi palielinot pašvaldības izdevumus par neatgūto parādu apmēru un ar izlikšanu no dzīvokļa saistītiem izdevumiem
· Īpašuma bojājuma risks – iedzīvotāju ļaunprātīgie īpašuma bojājumi vai nesankcionētie remontdarbi var radīt papildus izdevumus

· Normatīvā regulējumu risks – izmaiņas pilsētas attīstības plānā vai citi pašvaldības administratīvie lēmumi vai valdības lēmumi var sadārdzināt vai aizkavēt projekta realizāciju
Privātā partnera riski

· Būvniecības risks – tiek kavēta mājokļu nodošana ekspluatācijā, objekts neatbilst tehniskai specifikācijai vai būtiski pieaug būvniecības izmaksas
· Apakšuzņēmēju risks – privātais partneris uzņemas atbildību par projektēšanas, būvniecības un apsaimniekošanas darbiem, un attiecīgi piesaistītu apakšuzņēmēju saistību neizpildes vai nepienācīgas izpildes gadījumā var tikt apgrūtināta saistību izpilde pret pašvaldību
· Apsaimniekošanas un uzturēšanas izmaksu risks – izmaksu palielinājums straujāk nekā prognozēts, noslēdzot līgumu ar pašvaldību, var radīt privātajam partnerim finanšu zaudējumus
· Finanšu risks – pieaugot starpbanku likmei, var būtiski palielināties procentu maksājumi bankai (ja privātais partneris aizņemas par mainīgo procentu likmi)
· Politiskais risks – pastāv risks, ka mainīsies valsts vai pašvaldības politika attiecībā uz PPP, var tikt kavēti svarīgi lēmumi (par parādnieku izlikšanu vai jaunu īrnieku apstiprināšanu)
Risku izvērtējums DBFO modelī
	Risks
	Riska apraksts
	Izmaksu pozīcija
	Izmaksu apmērs
	Varbūtība
	Riska izmaksas

	Pasūtītāja PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” riski

	Uzturēšanas riski
	Faktiskās apsaimniekošanas izmaksas būs augstākas nekā sākotnēji plānots
	Apsaimnieko-šanas izmaksas
	20%
	50%
	10%

	
	Īpašuma bojājuma risks – iedzīvotāju ļaunprātīgie īpašuma bojājumi vai nesankcionētie remontdarbi var radīt papildus izdevumus
	Apsaimnieko-šanas izmaksas
	10%
	20%
	2%

	Uzturēšanas riski kopā
	12%

	Pieprasījuma riski
	Pieprasījums pēc dzīvokļiem būs mazāks nekā sākotnēji plānots vai neizdosies pārdot dzīvokļus pēc ieplānotas cenas
	Ieņēmumi no dzīvokļu izīrēšanas
	10%
	60%
	6%

	
	Bezcerīgo parādnieku risks – daļa iedzīvotāju nemaksā dzīvokļa īres maksu, tādējādi palielinot pašvaldības izdevumus par neatgūto parādu apmēru un ar izlikšanu no dzīvokļa saistītiem izdevumiem
	Ieņēmumi no dzīvokļu izīrēšanas
	10%
	60%
	6%

	Pieprasījuma riski kopā 
	12%

	Privātā partnera riski

	Būvniecības riski
	Faktiskās būvniecības darbi netiek pabeigti laikā
	Būvniecības izmaksas
	10%
	30%
	3%

	 
	Faktiskās būvniecības darbi sadārdzinās attiecībā pret sākotnējo tāmi
	Būvniecības izmaksas
	10%
	30%
	3%

	
	Apakšuzņēmēju risks – faktiskās būvniecības darbi netiek veikti pienācīgā kvalitātē atbilstoši specifikācijai
	Būvniecības izmaksas
	5%
	10%
	1%

	Būvniecības riski kopā
	7%

	Finansēšanas riski
	Apgrūtināta aizdevuma saņemšana no bankas
	Būvniecības izmaksas
	20%
	25%
	5%

	
	Pieaugot starpbanku likmei, var būtiski palielināties % maksājumi bankai (ja aizņemas par mainīgo procentu likmi)
	Būvniecības izmaksas
	20%
	25%
	5%

	 
	Valūtas risks
	Būvniecības izmaksas
	20%
	25%
	5%

	Finansēšanas riski kopā
	15%

	Citi riski
	Normatīvā regulējumu risks – izmaiņas pilsētas attīstības plānā vai citi pašvaldības administratīvie vai valdības lēmumi var sadārdzināt vai aizkavēt projekta realizāciju
	Būvniecības izmaksas
	5%
	20%
	1%

	Citi riski kopā
	1%


3.3. Pieņēmumi modeļiem
Publiskā iepirkuma modelī visas izmaksas (būvniecības, apsaimniekošanas, uzturēšanas) sedz PSIA „Jūrmalas attīstības projekti”, piesaistot bankas aizdevumu. Modificētā DBFO modelī būvniecības un finansēšanas darbības veic privātais partneris.

Abiem modeļiem kopīgie pieņēmumi

Projekta pamatdarbības naudas plūsma (abi modeļi)

· Ēkas kopējā platība ir 3 765 kv.m., dzīvokļu skaits ir 65.

· Ēkas izīrējamā (lietderīgā) platība ir sastāda 90% no kopējās stāvu platības jeb 3389 kv.m.

· Dzīvokļu īres maksa ir 4 reizes mazāka par vidējo tirgus cenu 5 LVL/kv.m. – 1.25 LVL/kv.m (bez PVN).

· Tiek pieņemts, ka visi dzīvokļi tiek aizņemti 100% laika.

· Būvniecība tiek pabeigta viena gada laikā (ēka tiek nodota ekspluatācijā), īres ieņēmumi rodas pirmajā gadā pēc ēkas nodošanas ekspluatācijā.

· Dzīvokļa mēneša apsaimniekošanas un komunālo maksājumu ieņēmumi ir 1 LVL/kv.m (uz 1 lietderīgo m2). Šie izdevumi sastāv no ēkas tekošās uzturēšanas darbiem (apsaimniekošanas maksa) 0.25 LVL/m2/mēn; ēkas apkures izmaksām, kas tiek aprēķinātas pieņemot ēkas vidējo siltumenerģijas patēriņu 110 kwh/m2/gadā un 1 MWh izmaksas 50 LVL bez PVN un sastāda 0.51 LVL/m2 un pārējiem komunālajiem izdevumiem (ūdens, kanalizācija, elekroenerģija) kopsummā 0,24 LVL/m2. 

Finanšu modelī ir pieņemts vienkāršots komunālo maksājumu attiecināšanas veids, lai gan faktiski lielākā daļa komunālo izdevumu (t.s.k. apkure) ir attiecināmas uz individuāliem dzīvokļiem.

· Ieņēmumi no īrniekiem par apsaimniekošanu tiek aprēķināti pēc saskaņā ar faktiskajiem izdevumiem par apsaimniekošanu un komunālajiem pakalpojumiem (netiek gūta peļņa vai veidoti uzkrājumi). Slikto debitoru norakstīšanas zaudējumi netiek attiecināti uz apsaimniekošanas un komunālo maksājumu  tarifu aprēķinu.

· Citas izmaksas sastāda 25 000 LVL gadā. Tās iekļauj administrācijas (grāmatvedība, juridisko jautājumu risināšana), ēkas apdrošināšanas izmaksas, citas neparedzētās izmaksas).

· PVN ieņēmumi un izdevumi rada iesaistītajām pusēm nenozīmīgas izmaiņas naudas plūsmā.

Projekta ieguldījumu naudas plūsma (abi modeļi)

· Kopējās būvniecības izmaksas ir 2 100 000 LVL bez PVN, kas tiek izlietotas pirmajā projekta īstenošanas (būvniecības) gadā.

· Zemes gabala ieguldījums netiek ņemts vērā plānotajos finanšu aprēķinos, jo, pirmkārt, darījums jau ir noticis, otrkārt, šis darījums neietekmē abu projekta ieviešanas mehānismu relatīvo finansiālo lietderīgumu. Aprēķinos neiekļautā zemes gabala aplēstā tirgus vērtība pēc nekustamo īpašumu uzņēmuma SIA „Latio” vērtējuma ir 56 LVL/kv.m., kopā 293 944 LVL.

· Tiek pieņemts, ka par būvniecību izdotais PVN tiek atgūts savlaicīgi un nerada nozīmīgus papildus finansējamus apgrozāmo līdzekļu posteņus.

Projekta finansēšanas naudas plūsma

· Procentu maksājumi un pamatsumma tiek maksāti vienreiz gadā pēc procentu un pamatsummas aprēķina perioda beigšanās.

· Valsts budžeta mērķdotācijas vērtība ir 110 LVL/kv.m. jeb 414 150 LVL, valsts budžeta dotācija tiek izmaksāta vienreizēja maksājuma veidā pirmajā projekta īstenošanas gadā.

Projekta finansēšanas naudas plūsma (pub.iepirkums)

· Aizņēmumu ņemot Valsts kasē procentu likme latiem ir 7.5% .

· Aizņēmums tiek ņemts 100% apjomā no būvniecības izmaksām.

· Aizņēmums tiek atmaksa tiek veikt trīs termiņu variantos 8, 10 un 12 gados.

Projekta finansēšanas naudas plūsma (mod.DBFO)

· Tiek pieņemts, ka privātā partnera kapitāla izmaksas ir 5% gadā latos. Kapitāla izmaksas tiek aprēķinātas balstoties uz aizņēmuma likmi 3.5% gadā (latos).

· Privātā partnera ieguldījums tiek atmaksāts trīs termiņu variantos 8, 10 un 12 gados. 

3.4. Ekonomiskais izvērtējums modeļiem
Lai noteiktu, kurš no modeļiem ir piemērotākais sociālo dzīvokļu būvniecībai Jūrmalā, ir nepieciešami naudas plūsmas aprēķini abiem modeļiem, kvantificējot risku un iekļaujot naudas plūsmā arī šo risku novērtējumu.

1. Naudas plūsma publiskā iepirkuma modelī

PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” naudas plūsma (tūkst. LVL)

2. Naudas plūsma modificētā DBFO modelī

2.1. Privātā partnera naudas plūsma (tūkst. LVL)

2.2. PSIA „Jūrmalas attīstības projekti” naudas plūsma (tūkst. LVL)

Salīdzinot naudas plūsmas abiem modeļiem, ir redzams, ka no ekonomiskā viedokļa izdevīgāk ir izvēlēties modificēto DBFO modeli.

Sekojošā tabula atspoguļo pasūtītāja naudas plūsmu tagadnes vērtību (NPV) īstenojot projektu izmantojot klasiskā iepirkuma vai mod.DBFO modeli. NPV tiek rēķināts izmantojot 13 gadu horizontu un 9% gada likmi.

	NPV (LVL)
	8 gadi
	10 gadi
	12 gadi

	Klasiskais iepirkums
	3 613 251
	3 600 098
	3 568 933

	Mod.DBFO
	2 742 431
	2 670 018
	2 602 802


Saskaņā ar augstākminēto aprēķinu pasūtītājam visizdevīgākais risinājums (ekonomisko naudas plūsmu tagadnes vērtība ir vismazākā) projekta realizācijai ir izvēlēties modificēto DBFO modeli ar atmaksas termiņu 12 gadi.

Pielikums Nr. 1
Dzīvokļu tirgus: otrreizējo vai sekundārais

Izvēlētais rajons: Kauguri

Informācijas avots: pārdošanas reklāmās pieejamā informācija 2008.gada augustā
	Istabu skaits
	Platība
	Sērija
	Cena uz 1 kv.m.
	Cena kopā

	1
	34
	103.
	993
	33 735

	1
	35
	103.
	800
	28 000

	2
	52
	103.
	406
	21 085

	2
	53
	103.
	869
	46 034

	2
	54
	103.
	716
	38 655

	2
	54
	103.
	651
	35 141

	2
	55
	103.
	831
	45 683

	2
	55
	103.
	620
	34 086

	2
	55
	103.
	946
	52 008

	2
	55
	103.
	601
	33 032

	3
	67
	103.
	629
	42 098

	3
	67
	103.
	1259
	84 337

	3
	76
	103.
	981
	74 498

	3
	79
	103.
	872
	68 875

	1
	33
	467
	768
	24 950

	1
	33
	467.
	852
	28 113

	2
	48
	467.
	703
	33 735

	2
	49
	467.
	976
	47 791

	3
	57
	467.
	1 049
	59 739

	3
	60
	467.
	674
	40 412

	4
	72
	467.
	772
	55 522

	4
	74
	467.
	637
	47 088

	4
	78
	467.
	654
	51 000

	1
	31
	602.
	839
	26 004

	1
	32
	602.
	769
	24 599

	2
	50
	602.
	645
	32 329

	3
	62
	602.
	624
	38 655

	3
	64
	602.
	714
	45 683

	4
	76
	602.
	703
	53 414

	1
	30
	Hrušč.
	856
	25 653

	2
	42
	Hrušč.
	636
	26 707

	2
	42
	Hrušč.
	548
	23 000

	3
	54
	Hrušč.
	632
	34 086

	3
	76
	Hrušč.
	870
	66 064

	3
	78
	Hrušč.
	730
	56 928

	1
	27
	LT proj.
	929
	24 599

	2
	48
	LT proj.
	591
	28 324

	3
	56
	LT proj.
	754
	42 169

	3
	60
	LT proj.
	586
	35 141

	4
	71
	LT proj.
	693
	49 197

	4
	72
	LT proj.
	752
	54 116

	4
	78
	LT proj.
	629
	49 000

	1
	40
	M.ģim.
	879
	35 141

	1
	34
	Specpr.
	971
	33 000

	44
	2417
	
	757
	1 829 426


Pielikums Nr. 2
Objekta Līču 2, Jūrmala nomaksas pirkuma maksājuma grafiks 
ar mērķdotācijām 8 – 12 gadiem
	8 gadi
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	
	
	
	

	Pamatsumma 
	222728
	233864
	245557
	257835
	270727
	284263
	298476
	313400
	
	
	
	

	Procenti
	106342
	95206
	83513
	71235
	58343
	44807
	30594
	15670
	
	
	
	

	Ikgadējais maksājums
	329070
	329070
	329070
	329070
	329070
	329070
	329070
	329070
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10 gadi
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	
	

	Pamatsumma 
	169094
	177549
	186426
	195748
	205535
	215812
	226603
	237933
	249829
	262321
	
	

	Procenti
	106343
	97888
	89011
	79689
	69902
	59625
	48834
	37504
	25608
	13116
	
	

	Ikgadējais maksājums
	275437
	275437
	275437
	275437
	275437
	275437
	275437
	275437
	275437
	275437
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	12 gadi

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Pamatsumma 
	133620
	140301
	147316
	154682
	162416
	170537
	179064
	188017
	197418
	207289
	217653
	181149

	Procenti
	106343
	99662
	92647
	85281
	77547
	69426
	60899
	51946
	42545
	32674
	22310
	58814

	Ikgadējais maksājums
	239963
	239963
	239963
	239963
	239963
	239963
	239963
	239963
	239963
	239963
	239963
	239963


Objekta Līču 2, Jūrmala nomaksas pirkuma maksājuma grafiks 
bez mērķdotācijām 8 – 12 gadiem

	8 gadi
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	
	
	
	

	Pamatsumma 
	266098
	279403
	293373
	308042
	323444
	339597
	356597
	374427
	
	
	
	

	Procenti
	127050
	113745
	99775
	85106
	69704
	53551
	36551
	18721
	
	
	
	

	Ikgadējais maksājums
	393148
	393148
	393148
	393148
	393148
	393148
	393148
	393148
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10 gadi
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	
	

	Pamatsumma 
	202021
	212122
	222728
	233865
	245558
	257836
	270728
	284264
	298477
	313401
	
	

	Procenti
	127050
	116949
	106343
	95206
	83513
	71235
	58343
	44807
	30594
	15670
	
	

	Ikgadējais maksājums
	329071
	329071
	329071
	329071
	329071
	329071
	329071
	329071
	329071
	329071
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	12 gadi

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Pamatsumma 
	159639
	167621
	176002
	184803
	194043
	203745
	213932
	224629
	235860
	247653
	260036
	273037

	Procenti
	127050
	119068
	110687
	101886
	92646
	82944
	72757
	62060
	50829
	39036
	26653
	13652

	Ikgadējais maksājums
	286689
	286689
	286689
	286689
	286689
	286689
	286689
	286689
	286689
	286689
	286689
	286689
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