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CONSTRUCTION BRANCH FORECASTING MODEL

BUVNIECIBAS NOZARES PROGNOZESANAS MODELIS

V. Skribans

Atslegas vardi: biivniecibas pieprasijums, dzivojamais fonds, sistemdinamika, tirgus modelesana un imitacija,
ekonomiska prognozésana

Ievads

Biivniecibas nozares uzp€mumu attistiba ir atkariga ne tikai no tas sp&jas optimizet savu darbibu,
pielagoties argjiem apstakliem, bet arl no valsts ekonomiskas attistibas, no situacijas tirgt. Katram
buvniecibas uzn€mumam aktuals ir jautajums — ar kadam problémam naksies saskarties velak, vai jau
Sodien ir iesp&jams sakt risinat nakotnes problémas, lai mazinatu to negativas sekas? Lai atbildétu uz
Siem jautajumiem, tika izstradats biivniecibas nozares prognozeésanas modelis.

Lidz $im jau tika piedavati dazi prognozg&Sanas modeli biivniecibas nozarg€, kas butiski atskiras pec to
pielietojuma un ieklautajam sakaribam. Piemeéram, 1999. - 2004.g. izstradata modela [1, 2, 3]
pamattéma bija saistita ne tikai ar buvniecibas pieprasijuma noteikSanu, bet arT ar biivniecibas
industrijas darbibu paaugstinata pieprasijuma apstaklos. Modell uzsveérta personala nepietickamiba
biivniecibas nozarg, ka arT tas sekas — strauj$ atalgojuma pieaugums un razZiguma samazinaSanas. Ka
§1s problémas risinajuma veids tika izvirzita hipotéze par mehanizacijas limena pieaugumu, kas bija
noverots Latvija pedgjos gados. Tapat plasi tika izanalizeta valsts un arpus buvniecibas komercialo
uzn€mumu ietekme uz buivniecibas apjomiem.

2006. - 2008.g. izstradata modela [4] pamatfunkcija bija atbildet uz jautajumu, kadai jabiit Latvijas
buivniecibai, lai iedzivotaju dzives [imenis un nekustama Tpasuma fonds sasniegtu attistitako Eiropas
valstu Iimeni? Saprotams, Sodien vajadzibas ir mainijusas, un viens no svarigakajiem jautajumiem ir
noteikt, kadam jabiit lidzsvarotam biivniecibas apjomam Latvija, lai neizraisitu ,bumus”, krizes un
nebiitu jarisina to negativas sekas. leverojot to, ka ieprieks jau analizeti dati par valsts un arpus
biivniecibas komercialo sabiedribu ietekmi uz biivniecibas nozari, raksta apskatitaja modeli galvena
uzmaniba pievérsta dzivojama fonda biivniecibas analizei.

Biivniecibas nozares prognozéSanas modelis sastav no apakSmodeliem (blokiem): dzivoklu skaita,
nekustama TpaSuma cenam, dzivoklu vajadzibas, finans€juma un dzivojamas platibas prognozeésanas
modelu blokiem. To biitiba ir apskatita atsevis$kas raksta sadalas. Nobeiguma ir atspogulotas ar
modela palidzibu izstradatas prognozes.

Dzivoklu skaita prognozeésanas modelis

Dzivoklu skaita prognozéSanas modelis balstas uz pienémumu, ka gadijuma, ja ekonomiskaja sistéma
trukst majoklu, tad pirmkart tiek finanseti, iegadati un buveti dzivokli ar mazam platibam, tas ir,
daudzstavu &kas ar vienistabas dzivokliem. ST piengmuma ekonomiska biitiba ir viegli saprotama.
Vid&jas maksatspéjas gadijuma nav vajadzigi plasi majokli, bet gan konkréts minimalais komforta
Itmenis, kuru vieglak un efektivak nodroSina tiesi daudzdzivoklu majas. Vienistabas dzivokli sada
tipa €kas lauj samazinat majsaimniecibas izdevumus dzivokla iegadei. L1dz ar to vidgjas maksatspgjas
gadjjuma jaunu ¢ku bilvnieciba parsvara ir tikai vienistabas dzivok]u biivnieciba. Vienistabas
dzivoklu skaita prognozeéSanas modelis ir paradits 1.att.
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1.att. Vienistabas dzivoklu skaita prognozgSanas modelis
Fig.1. One-room apartment’s amount forecasting model

Atbilstosi 1. att. tiek veidotas sistemdinamikas modela raditaju sakaribas:

Vienistabas dzivokju skaits = Sakuma limenis + Dzivoklu skaita pieaugums 1

Dzivokju skaita pieaugums 1 = Buvniecibas finansejums 1 / Bitvniecibas izdevumi Ls kv.m. / Videja
platiba 1

(Modela sakaribu attélojumi, ka ar1 skaidrojoSie vienadojumi ir atspoguloti atbilstosi
visparpienemtajiem sistémdinamikas metodes apzimgjumiem [5])

Analizgjot 1. att. redzam, ka vienistabas dzivoklu skaits ir atkarigs no to sakuma apjoma un no
pieauguma. Vienistabas dzivoklu skaita pieaugums savukart ir atkarigs no biivniecibai paredzeta
finansgjuma, ka ar1 no vidgjas dzivokla platibas un viena kvadratmetra biivniecibas izmaksam.

Modeli ir paredz&tas nevis dzivokla biivniecibas izmaksas, bet viena kvadratmetra biivniecibas
izmaksas, jo Sis raditajs var€tu biit piemerots gan vienistabas, gan divistabu dzivokliem utt. Biivgjot
daudzdzivoklu €kas, visas platibas izmaksas ir vienadas, bet kombingjot starpsienas, durvis un iegjas,
ir iesp&jams veidot dazadu istabu un platibu dzivoklus. Lidz ar to platibas kvadratmetra bivniecibas
izmaksas ir vienadas visiem dzivokliem, neatkarigi no istabu skaita.

Ir iesp&jams izrékinat vide€jo dzivokla platibu, dzivoklim ar noteiktu istabu skaitu. Kopa ar viena
kvadratmetra biivniecibas izmaksam tas dod iesp&ju aprékinat bivniecibas izmaksas dzivokliem ar
noteiktu istabu skaitu. Modeli ir pienemts, ka gadijuma, ja iedzivotajiem ir vajadzigs dzivoklis ar
noteiktu istabu skaitu, tad to platiba atbilst vid&jai dzivokla platibai $aja segmenta.

Sim pienémumam varétu bit iebildums - Latvija ir nelieli dzivokli, salidzinot ar ES, un &is
piep@mums nelaus prognozet Latvijas dzivojama fonda attistibu, ievérojot ES integracijas un
izlidzinaSanas procesus. Vidgja Iimena piemerosana automatiski izsledz no aprékina mazos dzivoklus.
Tomer autora skatijuma janem véra, ka dzivojamas platibas pieaugums notiks, nevis palielinot istabu
platibu, bet palielinot istabu skaitu dzivokli, saglabajot istabu platibu vidgja [imen.

Nakosais modela pienémums ir saistits ar divistabu, tris (un vairak) istabu dzivoklu buvniecibu. Ja
vienistabas dzivokli buiveé, lai nodrosinatu iedzivotaju vajadzibas pec majokliem, tad vairak istabu
dzivoklus bivé, lai uzlabotu iedzivotaju dzivosanas apstaklus. Sis pienémums varétu bat apstridams,
pienemot, ka divistabu dzivok]us arT varétu biivét, lai nodroSinatu iedzivotajus ar majokliem, bet $1
atkape no pienémuma tiks apskatita vélak. Divistabu dzivoklu buvniecibas modelis p&c bitibas ir
l1dzigs tris (un vairak) istabu dzivoklu biivniecibas modelim (skat. 2. att.).

Ka redzams 2. att. un no atbilstosajiem vienadojumiem, prognozésanas modelis divistabu un vairak
istabu dzivoklos ir identisks, atskiras tikai ar finans€juma apjomiem un dzivoklu vid&jam platibam.
Abas grupas ir identiski viena kvadratmetra biivniecibas izdevumi, ka tas bija paskaidrots ieprieks. Ja
salidzinam 1. un 2. att. atbilstoSos vienadojumus, var redzet, ka dzivoklu skaita pieauguma (no 1. att.)
un dzivosanas apstaklu uzlaboSanas (no 2. att.) formulas ir Iidzigas, atSkiras tikai attiecigo grupu



finans€juma apjomi un platibas. Tas ir saprotams, jo €ku biivniecibas finans€Sanas un izdevumu
mehanismi ir vienadi, bet tiem ir dazadi iemesli: pirmaja gadijuma - nodroSinasana ar majokliem, bet
otraja - dzivojamas platibas un istabu skaita palielinasana dzivokli, kas talak saukts vienkarsak -
dzivoSanas apstaklu uzlabosana.

Biivniecibas
izdevumi Ls kv.m

Rty WEihy
Raits Dzivosanas apstakju skais Dzivosanas apstaku
uzlabosana 2 uzlabosana 3

~ o
<Biivniecibas <Biivniecibas
finans&jums 2> finans&jums 3>

<Vidgja platiba 2> <Vidgja platiba 3>

2.1. att. Divistabu modelis 2.2. att. Daudzistabu modelis

2 - nozimg, ka raditajs attiecas uz divistabu dzivokliem,
3 - nozZimé, ka raditajs attiecas uz tris (un vairak) istabu dzivokliem.

2. att. Daudzistabu dzivoklu skaita prognozgsanas modelis
Fig.2 Multi-room apartment’s amount forecasting model

Atbilstosi 2. att. tiek veidotas sisttmdinamikas modela raditaju sakaribas:

Divistabu dzivoklu skaits = Sakuma limenis + Dzivosanas apstakiu uzlabosana 2

Dzivosanas apstaklu uzlabosana 2 = Biivniecibas finanséjums 2 / Biivniecibas izdevumi Ls kv.m. /
Vidéja platiba 2

Trisistabu dzivoklu skaits = Sakuma limenis + DzivoSanas apstakju uzlabosana 3

Dzivosanas apstaklu uzlabosana 3 = Biivniecibas finanséjums 3 / Biivniecibas izdevumi Ls kv.m. /
Vidéja platiba 3

Ieprieks tika mingts, ka var€tu but ta, ka divistabu dzivoklus varétu biivet ne tikai, lai uzlabotu
dzivosSanas apstaklus, bet arT lai nodrosinatu iedzivotajus ar majokliem. Tas ir loti iesp&jams, tapec ir
nepiecieSams apvienot abus iepriek§ apskatitos modelus. Ja analiz€jam tris un vairak istabu dzivoklu
segmentu, tad tada veida dzivoklus, lai nodrosinatu iedzivotajus ar majokliem, gandriz vairs nebiive
(tikai, lai uzlabotu dzivoSanas apstaklus). Lidz ar to tris un vairak istabu dzivoklu segmentam modelis
netieck modificéts. PaplaSinatais divistabu dzivoklu skaita prognozeSanas modelis, kas ietver
sakaribas, lai aprékinatu gan iedzivotdju nodro§inaSanu ar majokliem, gan dzivosSanas apstaklu
uzlabo$anu, ir paradits 3.att.

Divistabu
dzvokJu
skaits | Dzvosanas apstakju <Biivniecibas
uzlabosana 2 finansjums 2- 1>
Dzvoklu skaita
pieaugums 2
\ <Vidgja platiba 2>
<Bivniecibas Biivniecibas
finansgjums 2-2> izdevumi Ls kv.m

(2-1 un 2-2 - pirmais cipars norada, ka finans&jums ir saistits ar divistabu dzivoklu segmentu, bet
otrais - atdala dzivosanas apstaklu uzlaboSanas finansgjumu no majoklu veidosanas finansgjuma)

3.att. Divistabu dzivoklu skaita prognoze$anas modific&tais modelis
Fig.3 Two-room apartment’s amount forecasting model

Atbilstosi 3.att. tiek veidotas sistemdinamikas mode]a raditaju sakaribas:



Divistabu dzivoklu skaits = Sakuma limenis + DzivoSanas apstaklu uzlabosana 2 + Dzivokju skaita
pieaugums 2

Dzivosanas apstaklu uzlabosana 2 = Bivniecibas finanséjums 2-1 / Bivniecibas izdevumi Ls kv.m. /
Vidéeja platiba 2

Dzivokju skaita pieaugums 2 = Biivniecibas finanséjums 2-2 / Biivniecibas izdevumi Ls kv.m. /
Vidéja platiba 2

Ka redzams no 3.att. un ta vienadojumiem, divistabu dzivok]u skaits ir atkarigs gan no dzivoklu
pieauguma, gan no iedzivotaju nodro§inaSanas ar majokliem (Dzivokju skaita pieaugums), gan ari no
dzivoSanas apstaklu uzlaboSanas nepieciesamibas.

Teorétiski, augstak aprakstitais modelis var dot lielu vai pat neierobezota dzivoklu skaita pieaugumu.
Tas neatbilst realitatei, jo p&c noteikta kalpoSanas laika visas €kas noveco, tapéc nepiecieSams nemt
vera ar1 dzivoklu skaita samazinaSanos. Dati par dzivok]u skaita un dzivojamas platibas novecosanos
un likvidaciju nav pieejami statistikas datu bazes, ka arT par to nav veikti specializ&ti petijumi. Realo
€ku nolietojumu nav iesp&jams noteikt, tapec talak, praktiski modelgjot tirgus situaciju, tiek analiz&ts
sistemas jiitigums, izejot no §1 raditaja dazadiem Iimeniem. Dzivoklu nolietojuma modelis ir loti
vienkarss un ir paradits 4. att.

Vienistabas
Dzivoklu dzivoklu skaits
nolietojums 1

Nolietojuma
norma
4. att. Dzivok]u nolietojuma modelis viena dzivojama fonda grupai
Fig.4 Dwelling decrease model for separate living fund group

Atbilstosi 4. att. tiek veidotas sistemdinamikas modela raditaju sakaribas:
Dzivokju nolietojums 1 = Nolietojuma norma * Vienistabas dzivokju skaits
Vienistabas dzivokju skaits = Sakuma limenis - Dzivok]u nolietojums 1

No 4.att. ir redzams, ka dzivoklu nolietojums ir atkarigs no nolietojuma normas un dzivoklu skaita.
Nolietojums pakapeniski samazina dzivoklu skaitu (eso$o nekustamo Ipasumu). Modeli var pielietot
visam nekustama IpaSuma grupam.

Apvienojot kopa vienistabas, divistabu un trisistabu dzivoklu modelus, iegiistam kop&jo dzivoklu
skaita prognozeSanas modeli. Visu dzivoklu grupu modeli ir saistiti, jo ietver vienadus viena
kvadratmetra platibas biivniecibas izdevumus. Bez tam dzivokli ar dazadu istabu skaitu ir sava starpa
saistiti arT nekustama Ipasuma tirgli. Pazeminoties vai pieaugot cenai viena grupa, tai seko izmainas
cita grupa utt. S, ka arf citas ekonomiskas sakaribas nekustama Tpasuma tirgid ir apskatitas talak.

Nekustama IpaSuma cenu prognozésanas modelis

Modelis balstas uz pienémumu, ka vienreiz noteikta tirgus cena ir aktuala un taisniga Iidz bridim,
kamér nemainas cenu ietekméjoSie faktoru. Galvenie cenu ietekmgjosie faktori ir dzivojama fonda
paplaSinasana vai samazinaSana un kopg€ja dzivoklu tirgus ietekme uz atseviskiem dzivoklu tirgus
segmentiem (un otradi). Apskatisim tos atseviski, sakot no dzivojama fonda paplasinasanas ietekmes
uz nekustama TpaSuma cenam. Modelis paradits 5. att.

<Vienistabas
dzvoklu skaits> (::)4#

T 3 Cena 1

Izmamas

<Dzvosanas apstaklju —w uzlabosanas
S rezultata 1
uzlabosana 2>

5. att. Dzivojama fonda paplasinaSanas ietekme uz cenam
Fig.5 Dwelling found increase influence on prices



Atbilstosi 5. att. tiek veidotas sisttmdinamikas modela raditaju sakaribas.

Cena 1 = Sakuma limenis - Izmainas uzlabosanas rezultata 1

Izmainas uzlaboSanas rezultata 1 = DzivoSanas apstaklu uzlabosana 2 * Cena 1 / Vienistabas
dzivoklu skaits

Svarigi piebilst, ka dzivojama fonda samazinaSana ir paplaSinasanai pretgja forma, tapéc Siem abiem
izmainu veidiem tiek lietots viens modelis, nosaucot modeli par paplaSinasanas modeli, bet ievérojot,
ka tas teoretiski vartu but arT dzZivojama fonda samazinasanas modelis.

Analizgjot 5. att. un ta vienadojumus, redzam, ka cenas konkréta nekustama Ipasuma segmenta
samazinas kopa ar dzivoSanas apstaklu uzlaboSanu dzivojosajiem Saja segmenta. Modell cenu
izmainas ir nosauktas ka Izmainas uzlabosanas rezultata. Tas ir skaidrojams §adi - ja majsaimnieciba
uzlabo savus dzivoSanas apstaklus, tad ta pariet dzivot plasaka dzivokli, cita, augstaka nekustama
Tpasuma segmenta. Bet ieprieks€ja nekustama 1paSuma segmenta ieprieks€jais dzivoklis paliek tukss.
Dzivokla atbrivoSana samazina cenas visiem S§T pasa segmenta dzivokliem. Vienigi, ja dzivoklu
atbrivosana notiks masveida (2-3 tikst. vai vairak), tas ir, - majsaimniecibas gandriz vienlaicigi
nolems uzlabot dzivosanas apstaklus, tirgus attistibu prognozet biis loti problematiski (bet to lauj
speciali §im merkim izstradatais modelis).

Modelis paredz, ka dzivoSanas apstaklu uzlaboSana notiek pakapeniski, tas ir, majsaimniecibas no
vienistabas dzivokla pariet uz divistabu, no divistabu uz trisistabu dzivoklu segmentu. Atbilstosi
divistabu dzivoklu skaita paliclinasana samazina vienistabas dzivoklu segmenta cenas, trisistabu
dzivoklu skaita palielinaSana samazina cenas divistabu dzivoklu segmenta. Modelis (5. att.), mainot
konstantos lielumus un indeksus, ir pielietojams vienistabas un divistabu dzivoklu segmentos. Modeli
pienemts, ka trisistabu dzivoklu segmentam tada piecauguma modela nav, jo tie tirgi ir visplasak
pieejamie lielakie dzivokli un majsaimniecibas vairak uzlabot dzivoSanas apstaklus necensas. Tapat 5.
att. ir noraditi izmainu uzlaboSanas rezultatu ietekmé&joSie faktori. Tie, pirmkart, ir dzivoSanas
apstakiu uzlabosana 2 (jeb jauno uzbuiveto divistabu dzivoklus skaits), cena un dzivokju skaits
vienistabas dzivoklu segmenta. Saprotams, ka, jo vairak cel jaunus dzivoklus, jo lielaka biitu to
ietekme tirgt, tape€c dzivoSanas apstaklu uzlaboSana tiesi ietekmé cenu. Cik liela méra — to nosaka
cenas un dzivoklu skaita attieciba. Augstaks cenu Itmenis nosaka lielaku iesp&amo cenu svarstibu
amplitidu. Jo vairak ir dzivoklu tirgl, jo mazaka ir viena dzivokla ietekme, tap€c dzivoklu skaits
analiz€jamaja segmenta atgriezeniski ietekme cenu izmainas.

leprieks apskatitais dzivojama fonda paplaSinasanas un nekustama Tpasuma cenu iedarbibas modelis
lauj novertét, kadas biitu sekas, ja cilveki masveida uzlabotu dzivosanas apstaklus Latvija. Modelis
paredz, ka ar jaunu dzivoklu biivniecibu esosa nekustama Tpasuma cenas samazinasies. Nemot veéra,
ka veco €ku un jauno uzbiiveéto €ku cenu starpiba varetu klat liela, iedzivotaji uz laiku var€tu
atteikties uzlabot savus dzivoSanas apstaklus. Tas nozimg, ka parmériga buivnieciba jeb ,,biivniecibas
bums” varétu kaitét talakai btivniecibas attistibai.

Nakamais apakSmodelis atspogulo kopgja dzivoklu tirgus ietekmi uz atseviskiem tirgus segmentiem,
ka arT atseviSko tirgus segmentu ietekmi uz kopgjo tirgu. To savstarpgjas iedarbibas modelis ir
paradits 6. att.

Izmainu procents 1

Q‘#(Cena 1 .\Qe(%? gs

Izmainas Vidaias / 1zmainas
uzlabosana cenajls *
rezultata 1 ietekme 1

Aizkaveé$anas laiks

6. att. DzZivojama fonda segmenta cenas un vidgjas cenas savstarp&jas iedarbibas modelis viena
dzivojama fonda grupai
Fig.6 Separate dwelling found group price and average price relation model for separate living fund
group



Atbilstosi 6. att. tiek veidotas sistemdinamikas modela raditaju sakaribas:

Cena 1 = Sakuma limenis + Vidéjas cenas ietekme 1 - Izmainas uzlabosSanas rezultata 1
Izmainu procents 1= - Izmainas uzlabosanas rezultata 1 / Cena 1

Vidéjas cenas ietekmi 1= Cena 1 * Vidéjas cenas izmainas

Aizkavésanas laiks = 1

Viena dzivojama fonda grupas piemera 6. att. ir paradits, ka no cenam un tas izmainam tiek
aprékinats cenu izmainu procents, kurS ietekm& vid€jo cenu izmainas. Vidgas cenas izmainas
savukart ietekme katra konkrétas dzivojama fonda grupas cenas. Tadgjadi tiek veidots atgriezeniskas
iedarbibas modelis. Vid&jo cenu izmainas ietekmé visas dzivojama fonda grupas, tapéc videjas cenas
izmainas tiek aprékinatas atseviska vienadojuma.

Analizgjot dzivojama fonda segmenta cenas un vid€jas cenas savstarpgjas iedarbibas modeli,
jaatzimé, ka vid€jas cenas izmainas veidojas no vienistabas un divistabu cenu izmainam jeb to vid€ja
lieluma ieprieksgja perioda. Ir janem vera aizkavéSanas laika, jo ne visus tirgus procesus tirgus
dalibnieki atpazist momentani.

Vienistabas un divistabu dzivoklu cenu izmainas tiek pielietotas, ievérojot iepriek$€ja modela
pienémumus: lidz ar labklajibas Itmena pieaugumu tikai §Tm grupam prognozets vajadzibu un
pieprasijuma samazindjums un ta sekas ir tieSs dzivoklu cenu samazinajums. TieSais cenu
samazinajums $ajas grupas netie$a veida samazina cenas arl trisistabu dzivoklu segmentam,
neskatoties uz to, ka vajadzibas un pieprasijums trisistabu dzZivoklu segmenta nesamazinas. Tas notiek
tapec, ka cenas dazadu istabu dzivokliem gandriz pilnigi korelg, bet, ja verte kvadratmetra cenas, tad
korelacija ir vel lielaka.

Saprotams, ka augstak apskatitie dzivoklu skaita un dzivojamas platibas cenu modeli ir biitiski
atkarigi no dzivojama fonda pieprasijuma. Dzivojama fonda pieprasijums, no vienas puses, ir atkarigs
no iedzivotaju maksatspgjas, un, no otras puses, - no vajadzibas péc dzivokliem. ledzivotaju
maksatspgja ir cieSi saistita ar valsts ekonomikas kopgjo attistibu, kas Seit nav apskatita. Dzivoklu
vajadzibas ir cieSi saistitas ar ieprieks izklastito modeli un apskatitas nakoSaja apakSnodala.

Dzivoklu vajadzibu un finanséjuma prognozeSanas modelis

Dzivoklu vajadzibu prognozesanas modelis balstas uz piepémumu, ka sakuma vienreiz noteikts
vajadzibu apjoms paliek nemainigs, kamér uz to neiedarbojas ietekmgjoSie faktori. Starp
ietekm@josajiem faktoriem ir dzivoklu skaita pieaugums — samazina dzivoklu skaita vajadzibas;
dzivoklu nolietojums (skaita samazinajums) — palielina dzivoklu skaita vajadzibas; dzivoSanas
apstaklu uzlabosana — samazina dzivoklu skaita vajadzibas.

Pirmie divi faktori ir viegli saprotami: dzivojama fonda lieluma izmainas pret&ji ietekmé vajadzibas
péc dzivokliem. Tresa faktora iedarbiba ir nedaudz sarezgitaka. Modeli ir paredzéts, ka dzivoSanas
apstak]u uzlaboSana notiek parvietojoties no maz istabu dzivokla uz dzivokli ar lielaku istabu skaitu.
Tam ir nepiecieSams uzbiivet jaunu dzivokli. Jauna dzivokla biivesana samazina dzivoklu vajadzibu §1
nekustama TpaSuma fonda segmenta, bet dzivokla atbrivoSana samazina dzivoklu vajadzibu cita
nekustama ipaSuma fonda segmenta. Tatad dzivoSanas apstaklu uzlabo$ana (jauno dzivok]u
biivnieciba) ietekmé divus nekustama ipasuma fonda segmentus. Konceptuali dzivoklu vajadzibu
prognozesanas modelis viena dzivojama fonda grupai ir paradits 7. att.
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7. att. Dzivoklu vajadzibu prognozéSanas modelis viena dzivojama fonda grupai
Fig.7 Dwelling necessities forecasting model for separate living fund group

Atbilstosi 7. att. tiek veidotas sistemdinamikas modela raditaju sakaribas:

Vienistabas dzivokju vajadzibas = ViDV sakuma limenis + Vajadzibu pieaugums 1 - Vajadzibu
samazinajums 1

Vajadzibu pieaugums 1 = Dzivok{u nolietojums 1

Vajadzibu samazindjums 1 = Dzivok]u skaita pieaugums 1 + DzivoSanas apstakju uzlaboSana 2

Ka jau ieprieks tika mingts, vajadzibas ietekmé to sakuma Itmenis, pieaugums un samazinajums, kuri
ir atkarigi no dzivoklu biivniecibas un dzivojama fonda nolietojuma, ka art no dzivoSanas apstaklu
uzlabo$anas.

Modelt ir ietverts dzivoklu vajadzibu sakuma limenis. Definét vajadzibu sakuma Itmeni ir diezgan
gruti. Ta noteikSanu autors piedava sadalit divos posmos — pirmaja posma noteikt vajadzibu
maksimalo robezu, otraja - minimalo robezu. Nosakot vajadzibu maksimalo robezu, ir iesp&jams
izmantot statistiskos datus. Uzbiuivéto dzivoklu skaits varétu liecinat par to vajadzibu. Ja dzivoklus
buve, tad tie ir vajadzigi. Protams, nebiitu pareizi par maksimalo robezu nemt 2007. gada ,,buma”
laika uzbiiveto 9319 dzivoklu skaitu [6]. Bet Sim meérkim var€tu kalpot dzivoklu skaita vidgjais
Itmenis. Ta, piem&ram, Latvija perioda no 1990. lidz 2008. g. vidgji tika buveti 3837 dzivokli gada.
So 19 gadu vidgjie dzivoklu biivniecibas apjomi ir lidzigi pedgjo desmit gadu vidgjiem dzivoklu
biivniecibas apjomiem (1997.-2008.g. vidgji biiveja 3428 dzivoklus gada). leverojot, ka analiz€jama
perioda bija ieklauts ,,buma” rezultats, varétu bit, ka maksimalas iesp&jamas vajadzibas ir zemakas.

Par minimalo vajadzibu ltmeni varétu pienemt nulli. Tas nozimé, ka vajadzibu nav un visi pieejamie
dzivokli ir izmantoti. Dazi eksperti varétu apstridét So piep€émumu, pamatojoties uz to, ka dala no
2007.-2009.g. uzbuvetiem dzivokliem paliek tuks$i, tiem nav pieprasijuma, tirgus ir piesatinats.
Piesatinajuma novértéSanai savukart autors piedava izmantot gada laika faktiski uzbtivéto un desmit
gadu laika uzbtveto dzivoklu vidgjo starpibu. Pieméram, ja 2008. gada tika uzbtveti 8084 dzivokli,
un desmit gadu vid€jais dzivoklu buvniecibas apjoms bija 3428 dzivokli, tad parprodukcijas
(piesatinajuma) apjoms ir 4656 dzivokli. Tas ir diezgan daudz, bet tik liels skaits ir izskaidrojams ar
,bivniecibas bumu” un biivniecibas procesa ilgstoSo raksturu. Pabeigt uzsakto biivniecibu krizes
laika dazkart ir izdevigak, neka atstat nepabeigtus dzivoklus.

Neskatoties uz augstak minétajiem argumentiem, nav viennozimigi noteikta zemaka vajadzibu
robeza, ar1 augstaka robeza varétu bt diskutabla. Sie lielumi, ka arT modela jiitigums pret tiem biitu
precizéjami model&Sanas (imitacijas) procesa.

Ieprieks tika atziméts, ka modeli dzivosanas apstaklu uzlaboSana ietekm& divas nekustama Tpasuma
fonda grupas, bet apskatita bija tikai viena dzivojama fonda grupa. Ieklautas ekonomiskas sakaribas
abam grupam ir vienadas, 11dz ar to otra ietekmg&josa grupa netiek apskatita.

Talak vajadzibu modelis tiek piesaistits blivniecibas finans€jumam. Situacija, kad ir vajadzibas, ir
iespgjama dzivoklu biivnieciba. Tiek pienemts, ka biivniecibas finanséSana teor€tiski varetu
svarstities no nulles (nav finansgjuma) lidz maksimalo iesp&amo vajadzibu pilnai apmierinasanai. Sie
dati tiek precizéti velak, imitacijas gaita.



Dzivojamas platibas prognozeSanas modelis

Dzivojamas platibas modelim ir vairak tehniska funkcija, jo tas ir tikai papildmodelis, kur§ nodrosina
pargjo modelu funkcion&$anu. Viens no svarigakajiem iepriekSminétajiem pien€mumiem ir saistits ar
to, ka iedzivotaji censas iegadaties dzivoklus ar tadam 1pasibam, kas ir lidzigas visiem tirgii esosajiem
dzivokliem. L1dz ar to vidgja platiba katra analizgjama grupa nemainas. Kad nemainas vidgja platiba,
zinot dzivoklu skaitu, ir iespgjams aprékinat kop&jo dzivojamo platibu (skat. 8. att.).

<Vienistabas Vidgja
dzvoklu skaits> platiba 1
<Divistabu Davojama <Trisistabu
1zivok]u skaits> platiba 1 okl skaits
dzivokiu skars dzvoklu skaits>
Videja Dzivojama Kopéja dzivojama Dzivojama Videja
platiba 2 platiba 2 platiba platiba 3 platiba 3

8.att. Dzivojamas platibas prognozgsanas modelis
Fig.8 Living area forecasting model

Atbilstosi 8. att. tiek veidotas sisttmdinamikas modela raditaju sakaribas:

Kopeéja dzivojama platiba = Dzivojama platiba 1 + Dzivojama platiba 2 + Dzivojamd platiba 3
Dzivojamd platiba 1 = Vienistabas dzivokju skaits * Vidéja platiba 1

Dzivojama platiba 2 = Divistabu dzivokju skaits * Videja platiba 2

Dzivojama platiba 3 = Trisistabu dzivokju skaits * Vidéja platiba 3

Vidéja platiba 1 = 32.8

Vidéja platiba 2 = 49.6

Vidéja platiba 3 = 66.7

No 8. att. redzams, ka kop&ja dzivojama platiba veidojas ka nekustama Tpasuma grupu dzivojamo
platibu summa. Platiba pa grupam tiek aprékinata no ieprieks noteikta dzivoklu skaita un vidgjam
nemainigam dzivoklu platibam. Vidgjas platibas ir nemtas no statistiskas datiem.

Biuvniecibas nozares prognozésanas modela aprékinu rezultati

Ne visi modela aprékinos izmantotie dati tika noteikti viennozimigi - daziem tika noteiktas tikai
iespgjamas svarstibu robezas:

. €ku nolietojums (svarstas no 0 1idz 0,57% gada no kopgja dzivojama fonda);

. dzivok]u sakuma vajadzibas (svarstas no -4656 (parpalikums) Iidz 3428 (vajadzibas));

. dzivok]u biivniecibas finans€jums (svarstas no nulles Iidz maksimalo iesp&amo vajadzibu
pilnai nodrosinasanai (3428 dzivokliem));

. biivniecibas uznémumu pelnas norma (svarstas no 5% lidz 15%).

Pirmais aprekins tika veikts ar parametru vid€jiem lielumiem (pamatscenarijs), tas ir: €ku nolietojums
= 0,285%, dzivoklu sakuma vajadzibas = 0, dzivoklu buivniecibas finans€jums - puse no maksimalam
iespgjamam vajadzibam (1714 dzivokliem), pelnas norma = 10%. Aprekinu rezultati doti 9.1.-9.5. att.

Rezultati ir sadaliti piecas grupas, lai labak paraditu visus modele$anas rezultatus. (9.1. - 9.5. att.).
Atteli dod kopgjo shematisko priekSstatu par raditdgju dinamiku un to iesp&jamajam izmainam.
Imitacijas procesa tiek modelétas raditaju izmainas 15 gadu ilga perioda no 2009.gada (nulles gads
att€los) lidz 2025. gadam (piecpadsmitais gads att€los). Tik ilgstoSs prognozesanas periods ir saistits
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9.1.att. Cenu prognozes pa grupam (Ls/m’)
Fig.9.1 Prices forecast by groups (Ls/m?)
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9.2.att. Dzivoklu vajadzibu prognozes pa grupam (tﬁkst.)
Fig.9.2 Dwelling necessities forecast by groups (ttkst.)
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Fig.9.3 Dwelling amount forecast by groups (thunders)
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9.4.att. Dzivok]u biivniecibas prognozes pa grupam (tiikst.)
Fig.9.4 Dwellings construction forecast by groups (thunders)
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9.5. att. Kopgjo rezultatu prognozes (tukst. dzivokli)
Fig.9.5 Total result forecast (thunders dwellings)



Pirmaja grupa ir cenas nekustama Ipasuma tirgd (9.1. att.). Ir redzams, ka nekustama Ipasuma cenas
samazinas visas analiz§amas grupas. Svarigi atzimét, ka §Is cenas atspogulo nevis spekulacijas,
inflacijas un citu makroekonomisko faktoru ietekmi, bet vajadzibu, pieprasijuma un bivniecibas
ietekmi uz cenam. Pirmaja grupa samazinajums bitu 5,6%, otraja — 7,6%, treSaja — 3,1%. Pirmas un
treSas grupas cenu samazinajums bitu lidzigs. Pirmas grupas temps 7-8 gados bis atraks, bet talak
pakapeniski samazinasies. Otraja grupa cenu samazinasanas temps bis stabils visa analizgjama laika
perioda. Sis cenu izmainas ir skaidrojamas ar izmainam vajadzibas un dzivoklu skaita.

Ir redzams, ka dzivoklu vajadzibam ir daudzveidiga dinamika (9.2. att.). Dzivoklu vajadzibas tresaja
grupa augs loti strauji, bet p&c seSiem gadiem stabilizésies un paliks nemainigas lidz analiz&jama
perioda beigam. Seit varétu secinat, ka ir noteikts vajadzibu maksimalais Iimenis, kur§ $aja grupa bitu
sasniegts. Raditaja stabiliz€Sana noteikta Itmeni tapat varétu liecinat par lidzsvara sasniegSanu
dzivoklu iznems$ana no ekspluatacijas un jauno dzivoklu biivnieciba dotaja grupa.

Otraja grupa ir redzams, ka vajadzibas péc dzivokliem pirmajos divos gados augs gandriz tikpat
strauji ka treSaja gada, bet talak sekos vajadzibu samazinajums. Péc 10 gadiem vajadzibas atgriezisies
sakuma, nulles, ITment un talak, nemainot tempu, turpinas samazinaties, veidojot divistabu dzivoklu
parpalikumu. Parpalikuma veidoSana ir saistita ar iedzivotaju dzivoSanas apstaklu uzlaboSanu.
Iedzivotaji no otras grupas paries tresaja grupa, rezultata dzivokli otraja grupa paliek nevajadzigi.

Ipatngja ir pirmas grupas dinamika. Sakuma, 6. gadu laika, vajadzibas samazinasies, veidojot
dzivoklu parpalikumu. Parpalikuma veidoSanas ir saistita ar iedzivotaju dzivoSanas apstaklu
uzlabosanos, tas ir, parieSanu otraja grupa. Talak situacija mainisies, vajadzibas saks augt tikpat
strauji ka samazinajas. Aptuveni 9. prognozesanas gada parpalikums bitu likvidéts, veidojas realas
vajadzibas, kuras Iidz 12. prognozéSanas gadam sasniegs augstako lielumu un talak stabilizesies.
Vajadzibu pieaugums un talaka stabiliz€Sanas ir skaidrojama ar dzivoklu skaita samazinaSanos
(nolietojuma dg€l) un talak ar Iidzsvara sasniegSanu dzivoklu iznemsana no ekspluatacijas un jauno
dzivoklu biivnieciba dotaja grupa.

Analizgjot kopg€jo dzivoklu vajadzibu (9.5. att.), ir redzams, ka pec piepémuma sakuma vajadzibu
Iimenis ir nulle, bet tas 1sa laika sasniegs maksimumu - 1964 dzivoklus, péc tam 4 gadu laika
samazinasies gandriz uz pusi, tad atkal saksies 4 gadu pieaugums. P&c desmit gadiem vajadzibu
apjoms atkartoti saks samazinaties un izmainu virziens, temps vairs nemainisies. No vienas puses
kopgjo dzivoklu dinamika izskatas loti divaini, bet tam ir loti vienkarSs izskaidrojums: ta ir vienkarsa
grupu vajadzibu summa. Ja aug vajadzibas visas grupas, tad aug arT kop€jas vajadzibas, bet ja grupas
ir daudzvirzienu dinamika, tad kopgjos rezultatus analitiski prognoz&t nav iesp&jams, bet to
kvantitativi lauj darit speciali Sim mérkim izstradatais prognozesanas modelis.

Nakama att€lu grupa ir saistita ar dzivoklu skaita prognozeém (9.3. att.). Ir redzams, ka dzivok]u skaits
samazinasies visas analiz€jamas grupas, bet samazinasanas lielumi un tempi bus dazadi. Visatrakais
samazina$ands temps ir pirmajai grupai (vienistabas dzivokliem). ST grupa devinu gadu laika zaudgs
nedaudz zem 3% no dzivoklu fonda, bet, sakot ar desmito gadu, samazinajums apstasies, un, ka tika
atzimets, dzivoklu skaits sasniegs lidzsvara limeni. Otraja grupa samazinasanas temps bis gandriz
nemainigs un dzivoklu grupa 15 gadu laika pazaudes nedaudz virs 3% no dzivoklu fonda. Tresaja
grupa samazinajums biis tikai pirmajos gados un loti nenozimigs - 0,23% no dzivoklu fonda. Svarigi
piebilst, ka modelt biivniecibas finans€juma prieksrociba dota pirmajai grupai, bet tresajai grupai —
viszemaka. Tacu modela rezultati rada, ka tre$as grupas dzivoklu skaits samazinasies vismazak. Tas
varétu noradit uz to, ka paredzétais finans€éjums netiks izmantots pirmajas divas grupas, jo nebis
vajadzibas péc dzivokliem Sajas grupas. Vajadzibas un pieprasijums pé&c trisistabu dzivokliem
saglabasies. Kopuma (skat. 9.5. att.) nekustamais Tpasums 15 gados samazinasies par 1,74%, taja pasa
laika €ku likvidacija veido ap 4,2%, tas nozimg, ka starpibu sedz dzivoklu biivnieciba.

Dzivoklu buivnieciba, kura ir paradita 9.4. att., liela méra ir atkariga no dzivoklu vajadzibam (9.2.
att.). Ja aug vajadzibas, atbilstosi aug dzivoklu buivnieciba, ja vajadzibas stabilizgjas, tad biivnieciba
arl stabiliz€jas. Vajadzibu samazinasanas gadijuma biivniecibas apjomi arl samazinasies, bet ja
vajadzibas samazinatos lidz negativiem skaitliem (dzivoklu parpalikums), tad biivniecibas apjomi



apstasies pie nulles limena. Analizgjot prognozetos datus par kop&jo dzivoklu biivniecibu, redzam, ka
pie augstak min&tajiem nosacijumiem lidzsvarots dzivok]u biivniecibas apjoms ir ap 1800 dzivoklu

gada, bet ieverojot parprodukciju un vajadzibu svarstibas, §is lielums var€tu islaicigi svarstities no
1434 1idz 2019.

Bez jau apskatitajiem faktoriem, modelis lauj prognozet art citus raditajus, piem&ram, finansu
lidzeklu izlietojumu. Apskatitaja scenarija ikgad€jais finans€jums pilnigi katru gadu netiek izlietots,
dala no finan$u lidzekliem tiek uzkrata. Tas norada, ka tik mazi biivniecibas apjomi ir saistiti nevis ar
zemo finans€jumu, bet ar nelielajam vajadzibam péc dzivokliem, vai arl sakuma piedavatais
finansgjuma apjoms izvel&ts nepareizi.

Modela aprekinu rezultati ietver armT modelgjamo raditaju jutiguma novertgjumu attieciba pret izejas
datu izmainam. Ta €ku nolietojuma ietekmes novertéjums (saskana ar pienémumu nolietojuma norma
svarstas no nulles 11dz 0,57% no kopgja dzivojama fonda) dots 10. att.
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10. att. Modela rezultatu jutigums pret nolietojuma normu
Fig.10 Model result sensitivity to amortization norm

Saja attla, ka arT visos paréjos jutiguma analizes attglos ar vienkar$o (vidus) liniju ir atziméts augstak
apskatitais pamatscenarijs, salidzinot ar to, aizkrasotajos laukumos var redzgt, cik bitiski varétu
svarstities analiz€jamais raditajs. Analiz&jot nolietojuma normas ietekmi, redzam, ka Sie izejas dati
var biutiski ietekm&t visus nozares raditajus. Pirmkart, pieaugot nolietojuma normai, dzivoklu
vajadzibas pieaug tiesa proporcija, dzivoklu skaits samazinas, bet dzivoklu biivnieciba aug. Ar
normas samazinasanu lidz nullei, vajadzibas samazinasies, dzivoklu skaits paliks gandriz nemainigs,
biivniecibas apjomi arl samazinasies. Ta ir normala gaidama reakcija uz nolietojuma normas
izmainam.

Pie nulles nolietojuma (ja dzivokli netiek izslégti no ekspluatacijas), modelis ar 95% varbitibu
parada, ka dzivoklu buvnieciba Latvija var€tu stabilizéties pie apjoma - 500 dzivokli gada, kas
nedaudz atpaliek no 2000. - 2002.g. buveto dzivoklu skaita - 800 dzivoklu gada. Starpiba - 300
dzivokli — ,,buma” laika var&tu biit nenozimiga, ap 3%, bet pie prognoz€jama normala dzivoklu
buivniecibas apjoma - 1800 dzivokli — veido ap 17%, kas jau ir bitiski. ModelgSanas rezultati un
statistiskie dati lauj izdarit secinajumu, ka buivniecibas tirgu varétu raksturot ne tikai lidzsvara
apjoms, bet arT minimalais btivniecibas apjoms. Latvijai dzivoklu biivniecibas minimalais apjoms ir
noteikts 500 dzivoklu gada.

Biivniecibas apjomi ir saistiti ar vajadzibam p&c dzivokliem. 11. att. model&ta situacija, kad sakuma
dzivoklu vajadzibas svarstas no -4656 (parpalikums) Iidz 3428 (vajadziba).
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11. att. Modela rezultatu jutigums pret sakuma vajadzibu izmainam
Fig.11 Model result sensitivity to start condition changes



No 11. att. var novertét ,,tiro” rezultatu jutigumu pret sakuma vajadzibu izmainam. ,,T1rais” jutigums
nozimé, ka atbilsto3a raditaja jutigums tiek aprekinats, ja pienem, ka citi raditaji paliek nemainigi. Sis
princips, noklusg€jot, ir piemérots visiem raditajiem jutiguma analizg, ja nav pateikts citadi. Attela ir
redzams, ka, neskatoties uz sakuma vajadzibam, dzivoklu vajadzibas un tas biivniecibas apjomi péc
trim gadiem tuvinasies pamatscenarijam, bet talak sakritis pilniba. Tas savukart ietekmés kop€jo
dzivoklu skaitu. Ja sakumpunkta ir dzivoklu parpalikums, tad, nemot vera, ka dzivoklu buivnieciba
pirmajos gados bils nenozimiga, nolietojuma d&] dzivoklu skaits samazinasies, salidzinot ar
pamatscenariju, bet, ja biis dzivoklu tritkums, tad dzivoklu fonds paplaSinasies.

12.att. verteéta dzivoklu biivniecibas finans€juma svarstibu ietekme (no nulles lidz maksimalo
iesp&jamo vajadzibu pilnai apmierinaSanai, kas atbilst 3428 dzivokliem).
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12. att. Modela rezultatu jutigums pret finansgjuma izmainam
Fig.12 Model result sensitivity to financing changes

No 12. att. ir redzams, ka, samazinot finansgjumu, vajadzibas péc dzivokliem augs, nekustama
Tpasuma fonds un biivniecibas apjomi samazinasies. Ta ir normala, paredzama reakcija. Palielinoties
finans€jumam, biivniecibas apjomi neaugs vairak ka pamatscenarija, tapat ka kopgjais dzivoklu skaits
paliks pamatscenarija Itmeni. Tas notiek tapec, ka ar finansgjuma palielinaSanu vajadzibas
nesamazinas, bet paliek pamatscenarija Itment. IepriekS tika mingts, ka pat pamatscenarija viss
pieskirtais finansgjums netiek izlietots, bet tiek uzkrats. Reala situacija finansg€juma palielinaSanas
gadijuma ierobezotas biivniecibas apstaklos nekustama Ipasuma cenas augs, tam sekos spekulativais
buvniecibas ,,bums”, dzivoklu parprodukcija. Miisdienu apstaklos $T situacija ir teorétiska, dzivoklu
finansé€Sana tuvakajos gados nebiis lielaka neka vajadzibas, tapec modeli nav sakaribu, kuras, pardalot
uzkratos lidzeklu, varétu veidot biivniecibas ,,bumu”. Modelis atspogulo pardomatu lidzeklu patérinu
atbilstosi realajam vajadzibam, tas ir, nosaka tadu buivniecibas apjomu, kur§ ir Iidzsvarots, tas ir,
neizraisa neefektivus 1€cienus un dramatiskas krizes. Tas bija viens no p&tijjuma merkiem un atbilstosi
tam ir izstradats modelis.

Biivniecibas uzn€mumu pelpas normas (svarstas robezas no 5% lidz 15%) ietekme ir atspogulota 13.
att.
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13. att. Modela rezultatu jutigums pret pelnas normu
Fig.13 Model result sensitivity to income norm

No 13. att. ir redzams, ka rezultati gandriz nav atkarigi no biivniecibas nozares uznémumu pelnas.

Talak ir atspogu]ota visu nenoteikto faktoru kopg€ja iedarbiba uz nozares raditajiem, skat. 14. att.
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14. att. Nenoteikto faktoru kop€ja iedarbiba uz modela rezultatiem
Fig.14 Model result total sensitivity to all not known factors

Salidzinot 14. att. datus ar 10.-13. att. datiem ir redzams, ka lielakas izmainas kop&ja iedarbiba var
izraistt finans€Sanas samazinasana. Bet tads attistibas scenarijs ir maz ticams. NakoSais biitiskais
iedarbibas faktors ir €ku nolietoSanas un to ekspluatacijas terminu beigSanas, kas varétu butiski
palielinat biivniecibas apjomus. Saja gadijuma nolietojums ir biivniecibas attistibas faktors, bet
finans€jums to var tikai ierobezot. Pargjie modela faktori ir maznozimigi vai darbojas tikai 1sa laika
perioda.

Kopuma jiitiguma analize apstiprina pamatscenariju, papildina to un paplasSina ar varbiitgjam izmainu
robezam. Izstradatais modelis var but pielietots dazadu scenariju attistibas analizei Latvija, adapt&jot
apakSmodelus - arT arpus tas. Modelis ir Ipasi noderigs, prognozgjot iesp&jamo faktoru iedarbibas
ietekmi uz btivniecibas nozares attistibu un nekustama TpaSuma tirgu.
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V. Skribans. Biivniecibas nozares prognozésanas modelis

Raksta apskatits buvniecibas nozares prognozésanas modelis, kas Jauj novértét nozares attistibas nakotnes
problemas. Atskiriba no citiem modeliem Saja raksta galvena uzmaniba pieversta dzivojama fonda biivniecibas
analizei. Modelis sastav no apaksmodeliem (blokiem): dzivokju skaita, nekustama ipasuma cenu, dzivokju
vajadzibu un dzivojamas platibas prognozésanas modeliem. To bitiba un nepieciesamiba ir pamatotas
atseviskas apaksnodalas. Raksta nobeiguma ir dotas ar modela palidzibu izstradatas prognozes.

Dzivokju skaita prognozésanas apaksmodelis apraksta situaciju, ka, gadijuma, ja ekonomiskaja sistema ir
nepietickams majokju skaits, tad pirmkart tiek finanséti, iegadati un buveti dzivokli ar mazu platibu, t.i.,
daudzstavu ékas ar vienistabas dzivokliem. Dzivoklu skaita pieaugums ir atkarigs no biivniecibai paredzetd
finanséjuma, ka ari no videjas dzivokja platibas un viena kvadratmetra biivniecibas izmaksam.

Nekustama ipasuma cenu prognozésanas apaksmodelis apraksta situdciju, ka noteikta tirgus cena ir aktuala un
taisniga lidz bridim, kamér nemainas cenu ietekméjosie faktori. Galvenie no tiem - dzivojamad fonda
paplasindsana vai samazindsana, kopéja dzivoklu tirgus ietekme uz atseviskiem dzivoklu tirgus segmentiem (un
otradi).

Dzivokju vajadzibu prognozésanas apaksmodelis apraksta situdaciju, ka sakuma noteiktais vajadzibu apjoms péec
dzivokliem paliek nemainigs, kamér uz to neiedarbojas sadi ietekmejosie faktori: dzivoklu skaita pieaugums, kas
samazina dzivokju skaita vajadzibas; dzivokju nolietojums (skaita samazinajums, kas palielina dzivokju skaita
vajadzibas, dzivosanas apstakju uzlabosana — samazina dzivokju skaita vajadzibas.

Dzivojamas platibas modelim ir papildmodelis, kurs nodrosina paréjo modelu funkcionesanu. Viens no
analizéjamiem pienémumiem saistits ar to, ka iedzivotdji censas iegadaties dzivokjus ar tadam ipasibam, kas ir
lidzigas visiem tirgii esoSajiem dzivokliem. Lidz ar to videja platiba katra analizéjamd dzivoklu grupa
nemainds. Nemainigos videjas dzivojamds platibas apstaklos, zinot dzivokju skaitu, ir iespéjams aprékinat
kopéjo dzivojamo platibu.

Raksta paradits, ka, uzkrajot statistikas datus, nakas saskarties ar problému, ka ne visi izejas dati ir noteikti
viennozimigi. Daziem izejas datiem ir noteiktas tikai iespéjamas svarstibu robezas. Lidz ar to raksta ir apskatiti
dazi iespéjamie situdcijas attistibas varianti. Biivniecibas un nekustama ipasuma tirgus attisttba modeléta pa
atseviskiem tas segmentiem un kopuma. Analizéjot prognozetos datus par kopéjo dzivokju biivniecibu Latvija,
pamatscenarija ir noteikts, ka lidzsvarots dzivokju biivniecibas apjoms ir ap 1800 dzivoklu gada, bet ievérojot
parprodukciju un vajadzibu svarstibas, Sis lielums varetu islaicigi svarstities no 1434 lidz 2019. Veikta
parametru jutiguma analize apstiprina pamatscenariju, papildina to un paplasina ar varbutéjam izmainu
robezam.

Skribans V. Construction branch forecasting model

In a paper construction branch forecasting model which allows to estimate the industry development problems
is shown. Difference from anthers models, in given paper the main attention is turned to the building of the
living area. Model stands from sub model (blocks): amount of apartments, real estate prices, necessity of
apartments and living area forecasting models. Their essence and necessity are shown in separate sections. In
the paper final, produced model is applied practical, are given model forecasts.

The apartments amount forecasting model show supposition, in which, if there is deficit of dwellings in the
economic system, then, first of all, are finance and construct apartments with little areas, i.e., multistory
buildings with one-room apartments. Apartment’s amount increase depends from the building financing, as also
from middle apartment area and building costs of square meter.

The real estate prices forecasting model show supposition, that the once certain price is actual while it is not
changed with prices influential parameters. The prices influential parameters are: extend (or diminish) of the
live fund, the total market influence on separate market segments (and vice versa).

The apartment’s necessities forecasting model show supposition, that in beginning a certain volume of
necessities remains not changed, while on their has not changed with influential factors. Between the influential
factors there are: apartments amount increase — it diminish apartments amount necessities, apartments wear
(amount diminish) - it increase apartments amount necessities; improve of live circumstances - it diminish
apartments amount necessities.

The live area forecasting model is an additional model, which provides functioning of another’s models. Shown
supposition was related with a population tries to purchase apartments with such properties which is similar to
present at the market apartments. Till with it the middle area in each analyse group is not changes. In not
changes middle area circumstances, knowing apartments amount, it is possible to calculate the total live area.
Accumulating statistical data it is to adjoin with a problem, that not all data was certain, for a few data only
possible borders of oscillations are certain. Till with that, in the paper are examined a few possible situation
development variants. Buildings and real estate market development simulated on separate its segments and in
an aggregate. Analysing the forecast data for aggregate apartments building in Latvia, in basic scenario it is
certain, that the counterbalanced apartments building volume is about 1800 apartments in the year, but
noticing oscillations of overproduces and necessities, this size can brief hesitate from 1434 to 2019. A
sensitiveness analysis confirms basic scenario, complements it and extends with credible horizon borders.



Cxpubanc B. Moge/ib NpOrHo3MpoBaHusl CTPOUTENbHOM 0TpaciIu

Paccmompennas 6 cmambe M0oOelb RPOSHOZUPOSAHUSL CIPOUMENbHOLU OMPACU NO360ISIeM OYeHUMb nPodieMbl
pazeumus ompaciu. B omauuue om npedvidywux mooeneii 8 0anHol cmampe 21asHoe HUMANUe 00paAueHo Ha
aHAU3a CMPOUMENbCMBA HCUNUWHO20 GoHOa. Modenv cocmoum u3z noomooenei (610k08): Mmodeib
KOIUYecmea Keapmup, MoOelb YeH HeOGUICUMOCHY, MOOelb NOMpeOHOCU K8Apmup U MoOelb
NPOCHOUPOBAHUS HCUTUWHOU naowaou. HMx cywyHocmv u HeoOX00UMOCHmb 0OO0CHOBAHHbIE 8 OMOEeNbHbIX
pazdenax. B 3axnouenuu uccredosanus pazpabomannas mMooeib NPUMEHEeHAd NPAKMUYecKu, npedocmasneHHol
NPOSHO3bl, PA3PAOOMAHHbIE C NOMOUBIO MOOETU.

Moodenb npocHo3uposanusi KOIUYECmaea KEapmup paccmampugaem OONnyujeHue, 4mo eciu 6 IKOHOMUYECKOU
cucmeme ecmb HeOOCMAMOK JICUNUW, M020d, 8 Nepeylo ouepedb, (UHAHCUPYIOMCS, NPUOOPEeMAlomcs u
CMPOAMCS. JHCUMUWA C  MATEHbKUMU  NIOWAOSIMY, M.€., MHO20IMAJICHbIE 30AHUSL C  OOHOKOMHAMHbIMU
keapmupamu. Ilpupocm Konuvecmea Keapmup 3a6ucum om npedyCMOMPEeHH020 Ol CMpPOUmeibCmed
Qunancupoganus, a makdce om u30epICeK CMPOUMENbCMEd KEAOpPamHo20 Mempa U cCpeoHel Niouaou
Keapmup.

Mooenv npocnosuposanus yen HeOBUINCUMOCIU PACCMampusaem OONnyweHue, 4mo 0OHANCObl ONpedeneHHAs.
YeHa akmyanibHa U cnpaseonusd 00 MOMEHMA, NOKA He OYOYm usmeHsHvl napamempul, eiusowue Ha yenvl. K
PACCMOMPEHHBIM  NAPAMEMPAM OMHOCAMCIA. pacuwiupenue (yeerudenue) HCUIUWHo2o ¢Gonoa aubo e2o
YMeHbulenue, a Max dice COBOKYNHOe GIUsHUE YeH PbIHKA HA OMOebHble ce2MeHmbl (U Haobopom).

Mooenv npozcrosuposanus nompebnocmetl paccmampueaem OOnyueHue, 4mo HavaibHo Onpedeienblil 0o6vem
nompeoHocmeil 0cmaemcsi HeUSMEHHbIM, NOKA He USMEHAMCS Ha HUX enusiowue gpaxmopwl. K paccmompennvim
Gakmopam omHOCAMC: NPUPOCM KOIUYECHBA K8ApmMup - yMeHbulaem nompebHoCmu KOIu4ecmaea Keapmup;,
UBHOC KEAPMUP (YMEHbULEHUE KOAUYECmSEa) - Y8eauyusaen nompeOHoCmy Koauuecmsea Keapmup, Viyyuenue
06CMOSIMeNbCME JCUNbSL - YMEHbULAem NOMPeOHOCMU KOIUYeCMEd K8APmMup.

Mooenw srcunoii niowjaou aenaemcs 0oNnoIHUMENbHOU MOOenbio, obecneuusaroueli PyHKYUOHUPoBanue opyeux
mooeneil. Paccmampusaemoe oonywenue 6uli0 C6A3AHHbIM C MeEM, YMO HACeNeHUue Cmapaemcs npuodopecmu
K6apmupbl ¢ MAKUMU CEOUCMBAMU, KOMOPblE NOXOJCU HA UMEOWUecs Ha pbinKe Keapmupul. Bmecme ¢ smum
cpeousist naowadb 6 KAMNCOOU AHATUBUPYEMOU cpynne Keapmup He usmeHsemcs. B maxux ycrnoeusx, 3mas
KOUYECMBO K8APMUD, 603MOICHO PACCUMAMb 0OWYIO JHCULYIO NIOWAOD.

Haxannueas cmamucmuueckue oanmnvie NPULOC, CIMOIKHYMCS ¢ NPOOIEMOll, YMO He 8Ce UCXOOHble OaHHbLE
onpeoeienvl 00HO3ZHAYHO, OISl HEKOMOPLIX OAHHBIX ONPEOeNeHbl MONbKO 603MOICHbIE ZPAHUYbL KOIeOAHUL.
Hcxo0s uz smoeco, 6 cmambe paccMOMPEHHO HECKOIbKO BOZMONCHbIX 6APUAHMO8 DA3GUMUSL CUNYAYUU.
Pazeumue cmpoumenbcmea u polHKa HEOSUICUMOCIU MOOETUPOBAHHBL NO OMOETbHbIM Ce2MEHMAM U 8yeiom. B
OCHOBHOM CYeHapuu ONnpedeieHo, 4Ymo YPAGHOGEWEHHbI 00beM cmpoumenbcmea Keapmup 6 Jlameuu
naxooumces okono 1800 xeapmup 6 200. Yuumuléas Konredanus 8bl36auHble REPENPOUBOOCIBOM U USMEHEHUEM
nompebHocmetl, sma 6eluyuUHa Modcem Konebamocs om 1434 oo 2019. Awmairuz uyscmeumenvHocmu
noomeepaicoaem 0CHOBHOU CYeHaputl, OONOIHSEN €20 U PACUUPSEN 6EPOSIMHOCMHbIE 2PAHUYbI 20PU30HMA.



