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LATVIJAS NEKUSTAMIE IPASUMI

Latvijas nekustama ipaSuma tirgus tendencu apskats
2008. gada janvaris - septembris

Dzivoklu tirgus

2008. gada I pusgada dzivoklu tirgli joprojam turpinajas strauj$ cenu kritums, vidgji 2 — 3% menesl.
samazinajusas videji par 25 — 35 %. Zimigi ir tas, ka $a gada sakuma bija raksturigs ,,sléptais cenu
kritums”, t.i. cenas reklama bija par 10 — 20% augstakas neka reali notiekoSie darifjumi, jo dzivoklu
Ipasnieki, kuri nopietni vélgjas pardot savus IpaSumus, pirc€jam ieveérojami samazinaja cenu. Tacu jau $1
gada maija - julija ar1 reklamas paradijas ievérojams dzivoklu skaits par cenam, kuras bija tuvas realajiem
pardoSanas darfjumiem.

Neskatoties uz to, ka cenu diapazons sérijveida dzivokliem piedavajuma joprojam svarstas 10 — 40%
robezas, uz §a gada 1. septembri vidgjas dzivoklu cenas Riga, par kuram ir pieprasijums un notiek
darfjumi, ir sekojosas:

- 1- istabas dzivoklis sérijveida maja — 1200 EUR/kvm, salidzinot ar 2007. gada 1. septembri 40%

kritums;

- 2-istabu dzivoklis s€rijveida maja — 1100 EUR/kvm (35% kritums);

- 3-istabu dzivoklis sérijveida maja — 1000 EUR/kvm, (37% kritums);

- 4-1stabu dzivoklis s€rijveida maja — 950 EUR/kvm, (gada laika 37% kritums).
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Tabula noraditas vidéjas cenas majokliem pilsétas centra:

centrs, periferija

Centrs (vidéja cena (vidéja cena

atraSana | Vecriga (vidéja

*
s vieta cena EUR/kv.m) EUR/kv/m) EUR/kv.m)**
Cena
EUR/ky
Ekas tips m min | vid. | max | min | vid | max min vid | max
Platiba
(kvm)
o lidz 50 2200 | 2600 | 4000 | 1300 | 1700 | 3000
Rekonstrugtas ekas/ | 50.80 [ 3200 2200 | 2400 | 4000 | 1300 | 1600 | 2800
jaunie projekti 80-120 | 3000 2000 | 2300 | 4000 | 1300 | 1500 | 2500
>120 | 2700 1800 | 2100 | 3000 | 1200 | 1400 | 2200
Nerekonstruttas |t (0 600 T 1900 T 2000 T 1300 1500 13100
ckas/i teti -
¢ as&;{fﬁi““ 80-120 | 2300 | 2800 | 3500 | 1600 | 1700 | 2500 | 1300 | 1400 | 1900
’ >120 | 2000 | 2500 | 3200 | 1500 | 1600 | 2200 | 1200 | 1300 | 1800
_ lidz 50 1600 [ 2000 [ 2400 [ 900 [ 1300 1800
}ie”/’k"“s““e:'f‘f. 50-80 1500 | 1800 | 2000 | 900 | 1300 | 1700
ckas/neremontett 80-120 1500 | 1600 | 1800 | 900 [ 1200 ] 1500
dzivokli >120 1400 | 1500 | 1700 | 800 | 1100 | 1450

*Centrs — 1idz A. Caka, Tallinas, Hanzas, Merkela ielam
** centrs, periférija — aiz pilsétas centralas dalas (no P&tersalas ielas, Ganibu Dambis, aiz Tallinas un
A. Caka) ielam

Salidzinot ar nekustama Ipasuma tirgus aktivas augSupejas periodu (no 2004. gada Iidz 2007. gada
sakumam), darfjumu skaits majoklu tirgii uz 2008. gada II pusgadu ir samazinajies 2,5 — 3 reizes. Tadgjadi,
Riga katru ménesi vidg€ji tiek pardoti 350 — 600 dzivokli. Svarigi atzimét, ka 2008. gada I pusgada
ikméneSa darfjumu skaits ir stabiliz§jies un, visdrizak, Sis raditadjs tuvakaja nakotné€ arl nemainisies.
Darfjumu skaita samazinaSanas un stabilizacija izskaidrojama ar sekojoSiem faktoriem:
1) stingraki kreditu izsniegSanas nosacijumi (pirma iemaksa vismaz 10% no darjjuma summas, [zziga
par ienakumiem no VID u.tml.);
2) majoklu tirgus pircgjs ir mainijies — Sodien dzivoklus perk gala patérinam (tirgu ir pametusi
privatie investori, spekulanti, kuri pelnija augosa tirgt).
Jaunuzbiivétu tipveida dzivoklu viena kvadratmetra cena samazinajusies no 2100 — 2500 EUR lidz
1100 — 1500 EUR.
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Tabula noraditas vidéjas cenas jauno projektu majokliem:

Dzivokli jaunajos Platiba Min. cena Vid. cena
. T . kv.m EUR/kv.m EUR/kv.m
projektos mikrorajonos
<80 1400 1700
Sarkandaugava >80 1400 1600
<80 1800 2000
Teika >8() 1550 1900
<80 1600 1800
Jugla >80 1400 1600
<80 1300 1600
Mezciems >80 1300 1500
<80 1300 1600
Purvciems >80 1200 1500
<80 1300 1600
Plavnieki >80 1300 1450
<80 1300 1500
Kengarags >80 1300 1500
<80 1500 1700
Ziepniekkalns >80 1400 1600
) <80 1900 2200
Agenskalns >80 1600 1900
<80 1350 1700
Imanta >80 1350 1600
<80 1400 1700
Zolitide >80 1400 1600

2008. gada I pusgada pastiprinajas tendence, kad darfjuma veikSanai tiek piesaistiti profesionali. Daudzos
gadijumos, 1pasnieki, censSoties saviem spékiem pardot savus dzivoklus, cergja uz ,laimigu gadijjumu” un
saskaras ar intereses trikumu no pirc€ju puses. Nonakot strupcela, 1paSnieki arvien biezak verSas péc
palidzibas profesionalu nekustama 1pasuma starpnieku kompanijas, kuru darbinieki labak parzin tirgus
realo situaciju, lai noteiktu adekvatu dzivokla pardevuma cenu un paatrinatu darfjjuma realizaciju.
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Privatmaju tirgus

Privatmaju tirgus lielako piedavajumu veido majas, kuras celtas 2007. — 2008. gados, no kuram vismaz
70% 1ir rindu vai dvinu majas. Vislielakais jaunbiivju skaits ir Marupes, Garkalnes (iznemot ekskluzivos
Baltezera un Bergu ciematus) pagastos, Kekava, Dreilinos, Salaspils lauku teritorija un citos privatmaju
ciematos pie Rigas apvedcela. Parsvara pardoSana tiek piedavatas privatmajas ar ,,peléko” vai ,,balto”
apdari. Potencialo pirc€ju piesaistiSanai, dazi attistitaji ir spiesti piedavat veikt pilnu majas apdari 1sa
termina par materialu un darba pasizmaksu. Cenas, par kuram lielakoties tiek piedavatas privatmajas ar
platibu 200 — 300 kv.m ar balto apdari Rigas rajona (20 km radiusa ap Rigu) ir 1100-1400 Eur/kv.m, tacu
pirktsp€jigais pieprasijums un realie darfjjumi ir par zemakam cenam — 900 - 1000 EUR/kv.m, kas par
vienu privatmaju vai rindu majas sekciju ir videji 200 000 EUR — 300 000 EUR. Rezultata, lai piesaistitu
pirc€jus, attistitaji, kuriem finansialie apstakli nelauj nogaidit labakus laikus, ir spiesti samazinat
piedavajuma cenas, veikt maju pilnu apdari, labiekartot teritorijas u.c.

Zemesgabali privatapbiuvei

Sai segmenta saglabajas zema aktivitate. Piedavajumi ievérojami parsniedz pieprasijumu. Tas saistits ar to,
ka krediteSanas noteikumi zemesgabalu iegadei ir ieveérojami pasliktindjuSies — pirma iemaksa
palielinajusies lidz 40 — 60% no darfjuma cenas. Bez tam, laika posma kops 2005. gada attistitaji bija
aktivi transformgjusi un parcel€jusi lauksaimniecibai domatos zemesgabalus privatas apbtives gabalos un
veidojusi ciematus, kuros lidz Sai dienai daudzi zemesgabali nav izpardoti. Pirc&ji, kuri Sobrid peérk
apbuves gabalus, TpaSu uzmanibu pievér$ ciemata infrastruktirai — celu kvalitatei (asfalts, brugis vai
mazak kvalitativs segums), ciemata apgaismojuma esamibai, apsardzei, sabiedriska transporta tuvumam
attalumam no galvaspils€tas centra un, protams, zemesgabala izm@ram un cenai. Reali, Sobrid
piedavajuma ir maz ciematu, kuros visi augstak minétie parametri biitu augsta Iiment un atbilstu pirc&ju
pieprasijjumam. Zemesgabali labakajos ciematos tika izpardoti jau lidz bitiskam tirgus izmainam, bet,
ievérojamam daudzumam zemesgabalu, kurus spekulanti un parpircgji pirka ,,neskatoties”, triikst galgja
pieprasijuma.

Sa gada 1 pusgada pieprasijums un ari cena zemesgabaliem kvalitativos un prestizos ciematos vai
ekskluzivas vietas, tidenskratuvju tie$a tuvuma, salidzinot ar pagajuso gadu, nav mainijusies.
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Tabula noraditas zemesgabalu vidéjas cenas privatapbuvei:

Zemesgabali Ildz 2000 xkv.m

(cena EUR/kv.m)

AtraSanas vieta Min Vid. Max
Mezaparks 240 430 630
Teika 130 200 300
Purvciems 100 120 200
Jugla 60 110 150
Ziepniekkalns 80 120 180
Zolitude 80 110 180
Imanta 70 100 150
Kengarags 80 90 110
Darzini 50 60 90
Bolderaja 50 70 90
Baltezers 60 120 250
Jirmala (no Lielupes Iidz
Dubultiem) 120 300 600
Jirmala (no Jaundubultiem
lidz Vaivariem) 30 150 400
Vecaki 160 250 340
Adazi 25 50 100
Kekava 20 40 70
Babite Pinki 30 60 100
Titurga, Balozi 25 40 80
Marupe, Bierini 40 70 100
Ramava, Katlakalns 20 40 50
Dreilini, Ulbroka 30 50 60
Latvijas rajoni
Tukuma rajons (ApSuciems,
Ragaciems, Lapmezciems)

20 65 100

Ogre, Ikskile 20 40 60
Salaspils 20 60 80
Saulkrasti 20 80 200
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Investiciju projektu tirgus

Sodien Riga var nopirkt unikalus nekustama Ipasuma investiciju projektus dazadas attistibas stadijas, kuri
stabila, nekrizes ekonomiska situacija nebiitu piedavati tirgii vai ari tiktu piedavati par krietni
paaugstinatam cenam. Interesi izraisa to atrasanas vieta, attistibas potencials tuvakajiem 3 — 4 gadiem,
iesp€jama darfjuma cena. Galvenais iemesls, kas mudina investorus pardot savus IpaSumus, ir personigo
brivo finansu lidzeklu trukums. Pe@d&jo 5 — 7 gadu laika bankas lielakoties finansgja investiciju projektus
100% apmera. Krizes situacija kreditiestades radija stingrakus kredit€Sanas nosacijumus arl investiciju
projektiem un pieprasa personigo finansu ieguldijumu vismaz 30% no projekta izmaksam. Pie tam,
kreditiestades nosaka obligati noslédzamo pardoSanas prieksligumu skaitu (ja runa ir par daudzdzivoklu
namu, zemesgabalu ciematu, biroju €ku u.c. jaunajiem projektiem), kas praktiski nav izpildams
nosacijums, jo pircgji, cerot uz turpmako nekustama ipasuma cenu kritumu, neizrada interesesi iegadaties
,»setu ap buvlaukumu”. Latvija Sobrid praktiski nav alternativa finans€juma bankas naudai. Krievijas, tai
skaita Pe&terburgas nekustama Tpasuma tirgii ir pietiekams daudzums alternativu finans€juma iesp€ju, kas
kompensé Krievijas, Péterburgas investoriem zinamas vietgjas banku sist€mas nepilnibas. Tapec Krievijas
investori Latvija Sobrid var€tu biit arpus konkurences, 1pasi uz Amerikas un Eiropas investoru fona, kuru
aktivitasu samazinasanas skaidrojama ar vispasaules hipotekaras kredit€Sanas krizi.

Tirdzniecibas platibu tirgus

Latvijas ekonomikas attistibas tempu samazinaSanas, apgrozijuma kritums tirdznieciba pedeja gada laika
vidgji par 40-60%, augsta inflacija un pasaules kredit€Sanas krize negativi iespaidojusi Latvijas
tirdzniecibas telpu tirgu. Nelielu veikalu bankrotu vai likvidacijas del, veikalu tiklu operatoru izdevumu
optimizeSanas nepiecieSamibas un citu apstaklu dé|, Rigas centralajas tirdzniecibas ielas pedejo meénesu
laika piedavajuma ir paradijusas daudzas atbrivotas tirdzniecibas telpas. Ceriba noslégt nomas ligumu ar
stabilu nomnieku vai nevéloties partraukt eso$as nomas ligumattiecibas tikai ta iemesla dél, ka nomnieks
nespej maksat iepriekS noteikto nomas maksu, tirdzniecibas telpu ipasnieki pat labakajas tirdzniecibas
vietas ir spiesti korigét nomas maksu. Pirmaja pusgada nomas likmes Rigas centra vidgji samazinajas par
10-15%. Tirdzniecibas telpu ipaSnieki sliktakas tirdzniecibas vietas bija spiesti korig€t nomas maksu
krietni ievérojamak.
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Tabula ir noraditas videja tirdzniecibas telpu nomas maksa:

Lielos tirdzniecibas centros:

<30 kv.m — Iidz 75 EUR/kv.m.
30- 50 kv.m - 30- 60 EUR/kv.m
> 150 kv.m — 12- 35 EUR/kv.m

Rigas centrs

Centralas iclas (K. Barona, Térbatas, A. Caka, Brivibas) — 20 — 55 EUR/kv.m
Perpendikularas ielas — 15- 35 EUR/kv.m

Centra periferija — 7- 20 EUR/kv.m

Vecriga
Centralas ielas (Kalku, Valgu, Audgju) — 20 — 55 EUR/kv.m
Perpendikularas ielas — 15- 35 EUR/kv.m

Mikrorajoni
Mikrorajona centrs — 5 — 30 EUR/kv.m

Arpus mikrorajona centra — 3- 15 EUR/kv.m

Mazliet citadaka situacija izveidojusies tirdzniecibas centros. Tadi tirdzniecibas centri ka ALFA, MOLS,
Galerija CENTRS, SPICE, DOMINA, ORIGO iepéma liderpozicijas vl pirms butiskam izmainam nomas
tirgl, un, neskatoties uz apgrozijuma samazinaSanos tirdznieciba, pircéju skaits Seit nav sarucis.
Popularakie tirdzniecibas centri paplaSinas, piebiiv€jot papildu platibas (pieméram, t/c SPICE), vai
reorganiz€jas - atsakas no lielaku platibu nomniekiem ar mazakam nomas maksam, iznomajot mazakas
platibas jauniem nomniekiem, kuriem, ka likums, tiek noteikta lielaka nomas maksa. Pirmkart, tas attiecas
uz mebelu tirgotdjiem, majas precu tirdzniecibas veikaliem, elektrotehnikas un sadzives tehnikas
tirgotajiem. Nav parsteigums, ka tie$i kompanija Linstow (Skandinavu kompanija, kas ir Latvija lielakais
un pazistamakais tirdzniecibas centru attistitajs un tirgus Iideris) kluva par jaunas tendences iniciatoru,
pieméram, nomainot elektronikas tirgotaju RD Electronics uz nedargu apgérbu tirgotaju «Bershkay,
Senukai nomainot pret pasaules slaveno apgerbu zimolu Zara tirdzniecibas centra ALFA.

Nomas likmju samazinasanas un vakanto platibu paradiSanas labakajos tirdzniecibas centros nav
noveérojama. Nomnieku rotacija ir Joti zema, ko nevar teikt par mazak veiksmigajiem tirdzniecibas
centriem.
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Biroju telpu tirgus

Riga joprojam ir Latvijas biroju telpu tirgus centrs, jo tiesi Seit tiek realizeti visi lielakie biznesa centru
projekti. Vecriga tradicionali ir visprestizaka vieta kompaniju biroju izvietoSanai. Tomer tadi faktori ka
apgritinata transporta iebraukSana Vecriga un auto novietoSanas griitibas, sarezgijumi ar briva planojuma
saskanoSanu, jo verturiskas celtn€s netiek atlauta butiska planojuma maina, ir likusi daudzam kompanijam
izvietot savus birojus arpus pilsétas vésturiska centra. Lielakoties tas attiecas uz kompanijam ar lielu
darbinieku skaitu, kuras aktivi attistas.

Attistitaju uzmaniba pamata ir pieveérsta B-B+ klases biznesa centru celtniecibai no pilsétas centra
attalinatos rajonos (Duntes iela, Vienibas gatve, K. Ulmana gatve u.tml.), kur ir salidzino$i mazakas
zemesgabalu cenas, vieglak, salidzinot ar pilsétas vesturisko centru, saskanot projektu un ir nepiecieSami
mazaki kopgjie kapitalieguldijumi, kas ieveérojami samazina biroju €ku attistitaju tirgi ienakSanas barjeras.
Savukart, A klases biroju celtnieciba ir pa spekam starptautiskam kompanijam ar ievérojamiem resursiem,
kadu Sobrid Riga ir nedaudz.

Tuvakajiem 5 — 10 gadiem Riga ir iesniegti realizacijai dazi daudzfunkcionali kompleksi, kuros planoti art
biroju centri. Ja tie tiks realiz&ti, ievérojami tiks palielinats biroju platibu piedavajums. Sobrid nav
iesp&jams pateikt, kad Sie projekti tiks nodoti ekspluatacija, tapat var mainities ar1 projektu parametri.

Projekta nosaukums Biznesa centram paredzetas platibas
Kv.m
Andrejsala 300.000 —400.000
Mezaparks 100.000 — 120.000
Lucavsala 50.000 — 150.000
New Riga Centre 50.000 — 150.000

Uz 2008. gada sakumu A un B klases biznesa centru platibas bija ap 257 000 kv.m. Dazi projekti, kurus
paredzets nodot ekspluatacija §a gada beigas, papildinas kvalitativu biroja telpu piedavajumu par apméram
40 000 kv.m. Ar nosactjumu, ka 2009. — 2010. gada tiks nodoti ekspluatacija visi pieteiktie projekti, jaunu
biroja platibu picaugums biis vél par 150 000 kv.m.

Sobrid piedavajuma esoo A klases biroju nomas maksa ir 22 — 25 EUR/kv.m ménesi, savukart, B klases
— 16 —20 EUR/kv.m ménes.

SIA “NIRA FONDS”, Riga, Noliktavas iela 5, Latvija; talr.: (+371)67216679 fakss: (+371)67212530
E-pasts: nira@nirafonds.com www.nirafonds.com


mailto:nirafond@mailbox.neonet.lv

