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Abstract. The study “Situation in the Real Estate Market in the Context of Economic Cyclicality” analyzes the
literature on economic cyclicality, looking at various theories and studies that differently characterize the lengths,
phases and influencing factors of economic cycles. The study of economic cyclicality also mentions indicators that
affect the recession phase or crisis. It is the economic crisis and the interaction between the real estate market that is
discussed in the second part of the paper, where the economic crisis and its aspects in 2008 in Latvia are described.
The concluding part contains general information about the current situation in the real estate market in Latvia,
analyzing the situation related to possible crisis threats, which are alarmed by the media and which cause both
vigilance and concern for the Latvian population.

Keywords: crisis, economic cycles, real estate.

levads

Tiek uzskatits, ka tirgus ekonomika attistas cikliski, kas nozimg, ka ir gan ekonomikas
uzplaukumi, gan kritumi. Nekustama TpaSuma tirgus un ta attistiba ir tieSi saistita un atkariga no
valsts ekonomiskas situacijas. Vienlaikus, atceroties 2008.gada ekonomisko krizi, nekustamo
TpaSumu tirgus ir identific§jams gan ka katalizators, kas var noradit uz krizes tuvosSanos, gan ka
nozare, kuru krize ietekmé visvairak.

P&tfjuma témas aktualitati nosaka tas, ka 2019.gada aizvien vairak un bieZak plassazinas
lidzeklos sabiedriba tika bridinata par nakamas krizes tuvosanos, vienlaikus noradot, ka nakama
krize visticamak nebis ar tik dramatisku ietekmi un sekam ka ieprieksgja.

S1 pétijuma merkis ir izvértgjot ekonomikas cikliskuma teorijas un lidz§ingjo pieredzi,
izprast esoSo situaciju un attistibas perspektivas nekustamo 1pasumu tirgii Latvija.

Merka sasniegSanai tiek izvirziti sekojosi uzdevumi:

1zpétit teorétisko informaciju par ekonomikas cikliskumu;

izvertet nekustama TpaSuma tirgus ietekmi uz ekonomisko krizi Latvija 2008.gada;
konstatgt §1 briza nekustama TpaSuma tirgus situaciju un attistibu;

izdarit secindjumus par paSreiz€jo nekustama IpaSuma tirgus attistibu ekonomikas
cikliskuma konteksta.

P&tfjuma autors izvirza hipotézi: nekustama ipaSuma tirgii attistiba Sobrid notiek [&éni un
piesardzigi, prognozgjams, ka recesijas gadijuma nav gaidama tik dramatiska nekustama ipasuma
tirgus sabruksana ka ieprieksgjas krizes laika. P&tijuma objekts ir ekonomikas attistibas cikli, bet
petijuma priekSmets — nekustama Ipasuma tirgus attistibas ekonomikas cikliskuma konteksta.

P&tijuma periods ir 2019. gada 4.ceturksnis.

P&tijuma izmantotas sekojoSas pétisanas metodes: dokumentu satura analize.

1. Ekonomikas cikliskuma jedziens

Ekonomika attistas cikliski, tai ir periodiskas svarstibas, kad ekonomiskas izaugsmes
posmus nomaina atslabums vai pat lejupslide. Tikai pie veiksmigas saimniekoSanas un
ekonomiskas politikas Sie ekonomiskie cikli ir saméra lidzsvaroti. Makroekonomikas stabilitati
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nosaka ekonomiska izaugsme, un to pamata raksturo tris faktori: reala IKP pieauguma tempi,
pilniga nodarbinatiba, stabils cenu limenis. Lai arT zinatniskaja ekonomiskaja literattira nav
vienotas pieejas, pastav vismaz 10 pamatteorijas par ekonomikas cikliskumu. Sajas teorijas
ekonomiskie cikli atSkiras pec ilguma, intensitates un citiem ietekméjosiem faktoriem.

Pasaulé diezgan populara ir P.Samuelsona ekonomisko ciklu faktoru klasifikacija, kas
nosaka, ka ekonomikas ciklus ierosinoSos faktorus var iedalit iek$&jos un ar&jos (1.tabula),
(Samuelson, Nordhaus, 2009).

1.tabula
Ekonomikas ciklus ietekméjoSie faktori (autora sastadita)

Eksternalas (neietekméjamas) teorijas
Celoni — argjie faktori:

Internalas (ietekméjamas) teorijas
Celoni — ieksgjie faktori:

Kari
Revolicijas
Politiskie notikumi

Disproporcijas razoSanas struktura
Trauc&jumi naudas apgrozijuma joma
Pamatkapitala parlieka uzkrasana

ledzivotaju migracija
Zinatniskie atklajumi

Ekonomikas aktivitates cikla tiek izdalitas Cetras fazes: kapuma, virsotnes, lejupslides un
iedobumu faze.

Kapuma fazé palielinas investicijas, pieaug razoSanas apjomi, nodarbinatiba, palielinas
iedzivotaju ienakumi, pieaug uznémumu pelna, kas sekmée investiciju pieaugumu.

Virsotnes fizé tiek izmantotas un noslogotas visas jaudas. Saja posma sak pieaugt cenas, un
palielinas produkcijas krajumi.

Lejupslides faze tiek saukta arT par kritumu, recesiju. Saja faze samazinas razo$ana, pieaug
bezdarbs, samazinas investicijas, jo uzpémumi baidas ieguldit Iidzeklus raZzoS$ana, samazinas
iedzivotaju ienakumi, Iidz ar to arT patérin$, veidojas lieli produkcijas krajumi. Samazinoties
ienakumiem un pelnai, samazinas ar1 valdibas nodoklu ieneémumi. Par lejupslidi tiek uzskatita
situacija, kad divus ceturkSnus péc kartas samazinas realais IKP.

ledobumu fazé jeb recesija ir verojams viszemakais razoSanas Iimenis, augsts bezdarba
limenis un zemi iedzivotaju ienakumi. Ekonomika iestajas sastinguma periods, ja $ads sastingums
ir ilgstoss, tad §adu situaciju sauc par depresiju (Bikse, 2007).

Pétnieki A.F. Burns un W.C. Mitchell savos pétijumos ir min&jusi, ka daudzi
makroekonomiskie raditaji vienlaicigi mainas viena vai otra virziena (ekspansijas vai recesijas
laika). So autoru analizétie makroekonomiskie raditaji aptvéra dazadus ekonomikas aspektus —
produkcijas izlaides un ienakuma raditaji, cenas indeksi, procentu likmes, banku operacijas utt.
(Burns, Mitchell, 1946).

Jau kops 19. gs. sakuma tirgus ekonomika pazist regularus pac€lumus un kritienus. Lielakos
ekonomiskos kritienus parasti sauc par krizém. Krize (no grieku krisis — 1€émums, spriedums,
pagrieziena punkts) - bistams, sarezgits, smags stavoklis; sarezgits parejas stavoklis. Ta ir
ekonomiska cikla faze, kuras laika razoSanas realais apjoms un ekonomiska aktivitate sasniedz
zemako ltmeni un tiek noverots augsts bezdarba Iimenis. Vienlaikus tas ir periods ekonomikas
attistiba, kad notiek liels ekonomiskas aktivitates kritums — daudzi uznémumi tiek slégti un daudzi
cilveki zaude darbu.

Galvenie raditaji, kas norada uz tautsaimniecibas nestabilitati un iesp&jamo krizi, ir sadi:

e ickszemes kopprodukts (turpmak — IKP) pieaugums;
e inflacijas temps;
o tekosa konta bilances 1patsvars IKP;
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o realais efektivais valiitas kurss;

e  kredita Tpatsvars IKP;

o  arvalstu valiitas rezervju Ipatsvars importa;

e cksporta attieciba pret importu;

e Tstermina paradu Ipatsvars arvalstu valutas rezerves;

e realas procentu likmes;

« valsts finanses (Christensen, Rasmussen, 2007).

Ja globalas krizes nav iesp&jams pilniba noverst, valstis un to ekonomikas var laikus

gatavoties negativiem scenarijiem, strukturiz€jot savu ekonomiku un ievieSot atbilstoSas
ekonomikas politikas.

2. Nekustama ipaSuma tirgus ietekme uz ekonomisko krizi Latvija 2008.gada

Nekustama Tpasuma tirgus attistibas ciklu svarstibu rezultata Latvija piedzivoja visas
ekonomikas attistibu ciklu fazes laika perioda no 2004. lidz 2013.gadam. Nekustama 1paSuma
tirgus izmainas notika atbilsto§i valsts ekonomikas attistibas pamatraditaju (iekSzemes
kopprodukts, patérina cenas, vispargjas valdibas sektora deficits vai parpalikums, vispargjas
valdibas parads un bezdarba Iimenis) izmainam (Geipele, 2014).

Krizes laika parplisa cenu ,,burbulis” nekustamo Ipasumu tirgii, kas ietekm&a jaunu
majoklu projektu attistitajus, kas nespgja realizét iesaktos projektus un piedzivoja zaud&jumus, ka
arT tas ietekmé&ja komercbankas, kuras pirms krizes uzsaksanas aktivi piedalijas gan privatpersonu,
gan nekustamo TpaSumu projektu, gan uznémumu biznesu finanséSana pret nekustama ipaSuma
kilu, tadgjadi uznemoties neadekvati lielu risku.

Saja laika iedzivotaji, neapzinoties riskus, vairak saka dzivot uz aizdevumu (kredita) rékina,
situaciju nekustama TpaSuma tirgl salidzinajuma ar iedzivotaju realo ienakumu Iimeni atspogulo
1.attels, kas loti uzskatami norada uz lielo atSkiribu, kas 2004. — 2008.gada butiski ietekmgja krizes
raSanos un krizes ietekmes apjomu.

®  Sérjvelda dzivokju viena
kvadedtmetra vidéjd cens

® Vidéja darda alge
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1.attéls. Serijveida dzivoklu cenu un vidéjas darba algas atskiribas 2001.- 2018.gads
(SIA Arco Real Estate, 2019)

Situaciju nekustamo TpaSumu un biivniecibas joma vargja efektivak risinat vai noverst, ja
tirgus dalibnieki biitu némusSi vera ekonomikas attistibas cikliskumu un cikliskumu jebkura
biznesa, tai skaita nekustamo Tpasumu tirga.

Ta ka krize skara ne tikai Latviju, bet pasauli kopuma, aizvien vairak ir p&tijumu, kuros
analizéta ekonomiska krize saistiba ar nekustamo 1paSumu tirgu. P&tijumi atklaj pastavosas
likumsakaribas starp ekonomiku, nekustamo IpaSumu tirgu un monetaro politiku (kreditéSanu,
finansésanu) (Jowsey, 2011). Ekonomikas kapuma faze, attistas nekustamo ipaSumu tirgus un
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paplasinas kreditu pieejamiba, pretgji procesi notiek ekonomikas recesijas fazg, kad strauji krit
nekustamo TpaSumu vértiba un tirgus cena un kreditéSana tiek samazinata Iidz minimumam.

“Smagu finansu krizu sekas atstaj dzilu un ilgstoSu iespaidu uz aktivu cenam”, norada V.
Reinharts un V. Rogoffs, un tas prasa sapratigu laiku, lai atglitu poziciju cenu limena un
buivniecibas apjoma zina (Reinhart, Rogoff, 2009).

Turpinot analizet 1.att€la redzamo situaciju, var izdarit secinajumu, ka nekustamo pasumu
tirgus savu zemako punktu sasniedza 2009.gada, un kops ta laika ir vérojama stabila un piesardziga
izaugsme un attistiba.

3. Eso$a nekustama IpaSuma tirgus situacija un attistiba

2019.gada decembri publicétaja Eiropas Centralas bankas zinojuma “Eurosist€émas
specialistu makroekonomiskas iesp&ju apléses euro zonai” minéts, ka p€c vajas izaugsmes
2019.gada 2.un 3.ceturksni paredzams, ka tuvakaja laika saglabasies mérens reala IKP picaugums.
Ekonomiska noskanojuma raditaji pazeminajusies, galvenokart atspogulojot turpmaku globalas
tirdzniecibas pavajinasanos ilgstosas globalas nenoteiktibas vidé. Kopuma paredzams, ka reala IKP
picaugums 2020.gada nedaudz samazinasies (lidz 1.1%), bet pec tam 2021.un 2022.gada
palielinasies (I1dz 1.4%), (Eiropas Centrala banka, 2019).

Nekustama 1paSuma tirgus attistiba tapat ka ekonomika attistas cikliski un So ciklisko
attistibu iespaido dazadi ietekmes faktori un notikumi. Iev&rojot ieprieks aprakstito krizi un tas
ietekmi, Sobrid Latvija nekustamo 1paSumu tirgus tiek monitor&ts un gan nekustamo ipaSumu tirgus
uznémumi, gan kreditiestades publicé datus un secindjumus par §a briza noris€m nekustamo
TpaSumu tirgii. No $m publikacijam ir secinams, ka Sobrid nekustamo TpaSumu tirgii vérojama
veseliga un stabila izaugsme. Sabalansétu situaciju nekustamo Tpasumu tirgii rada gan ekonomikas
izaugsme, gan atbildigaka cilveéku attieksme pret majoklu iegadi un pardomata kreditpolitika
(2.attels).

Karté: Darljumu skaits un izmainas regiona
Kopéja darjjumu summa un izmainas
Pieprasitakas platibas

Darfjumu skaits ar 1 un 2 istabu dzivokjiem

2.attels. Dzivoklu tirgus Latvija, balstoties uz VZD datiem un Latio aprekiniem, salidzinati
dati par 2019.gada sakumu ar attiecigo periodu 2018.gada (SIA Latio, 2019)

Izvertgjot 2.att€la mineto informaciju ir secinams, ka turpina pastavét bitiskas cenu
atSkiribas starp Rigu un pargjiem regioniem, un gan darfjjumu skaits, gan darijjumu summa uzrada
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to, ka attistiba notiek abos virzienos un vismaz pagaidam nav viennozimigi izdarams secinajums,
ka nekustamo Tpasumu tirgus sak parkarst.

Nekustama 1pasuma cenu kapums ir vérojams, tacu tas ir salidzinosi neliels un nav vérojami
parmérigi burbuli vai nesaméribas, kadas bija pirmskrizes perioda.

Lai ar1 ekonomika uzrada stabilu attistibu un statiskas dati liecina, ka pieaug vidgjais
atalgojums, tatad pieaug iedzivotaju pirktsp€ja, tomer publiska informacija, kas izskan medijos par
iespgjamo krizi, liek iedzivotajiem but 1pasi piesardzigiem, atceroties 2008.gada krizes plaso
ietekmi.

Darba rezultata autors ir guvis apstiprinajumu izvirzitajai hipotézei, ka nekustama 1pasuma
tirgh attistiba Sobrid notiek leéni un piesardzigi, prognozgjams, ka recesijas gadijuma nav gaidama
tik dramatiska nekustama Tpasuma tirgus sabruksana ka ieprieksgjas krizes laika.

Secinajumi un priekslikumi

ST pétijuma gaita ir secinats, ka:

1. Ekonomikas cikliskums ir makroekonomikas viens no pamatjédzieniem un jebkurai
uznéméjdarbibai vai valstij ir jar€kinas ar So cikliskumu, kas var atskirties, ietekmes, ilguma un
citu raditaju jomas.

2. Viens no ekonomikas cikliem, kuram tiek pieversta pastiprinata uzmaniba ir recesija jeb krize,
jo tas laika butiska ietekme tiek atstata gan uz valsti un tas ekonomiku kopuma, gan uz
atseviSkiem tirgus dalibniekiem — uznémeéjiem, kreditiestadém, iedzivotajiem.

3. 2008.gada krize Latviju skara loti nesaudzigi, un viena no nozarém, ka gan izraisija krizi, gan
cieta no tas visvairak ir nekustamo Tpasumu tirgus.

PriekSlikumi:

1. Nekustama TpaSuma tirgus dalibniekiem savas darbibas planoSana ievérot horizontalas saiknes
starp valsts ekonomiku, nekustamo ipasumu tirgu un monetaro politiku, nemot véra, ka straujas
parmainas jebkura no $im jomam veicina arl citas jomas attistibu vai recesijas gadijjuma —
preteji, sabrukSanu.

2. Izvertejot ieprieksejas krizes sekas un ietekmi, visam ieinteresétajam un iesaistitajam pusém
turpinat piesardzigu nekustama Ipasumu tirgus attistibu.

3. Nekustamo Tpasumu tirgus attistiba ir bitiska valsts ekonomikas komponente, tadel, lai arT tas
attistas piesardzigi, ir nepiecieSams So attistibu nodroSinat ar augSupejosu virzibu, kas pozitivi
ietekm@s valsts attistibu un izaugsmi.
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Summary

The aim of this study is to evaluate the current situation and development perspectives in
the real estate market in Latvia by evaluating theories of economic cyclicality and previous
experience.

The topicality of the research is determined by the fact that in 2019 more and more often
the public was warned in the media about the approaching of the next crisis, at the same time
indicating that the next crisis is unlikely to have as dramatic effects and consequences as the
previous one.

Research methods used in the research: content analysis of documents.

During the research, an analysis of the scientific literature was performed, as well as a
summary of information on the situation in the real estate market was made, based on the analysis
of Latvian credit institutions, real estate market participants and the European Central Bank.

The main conclusions of this study relate to the need to identify economic cyclicality at
both the national and business levels and to be prepared for these cycles and the likelihood of their
occurrence. The economic crisis of 2008, the consequences of which were felt until 2013, has
taught harsh lessons about the outcome of a disproportionate economy, housing policy and
monetary policy, in which the real estate market suffered significantly.

Assessing the consequences and impact of the previous crisis, it can be concluded that the
real estate market is now developing more cautiously and people are also investing more cautiously
and pragmatically, being aware of the economic cyclicality and the possibility of the next crisis.
At the same time, it can be concluded that although the real estate market is developing cautiously,
its development curve is still upward, which is positive for the country's development and growth.
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