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Ires un nomas operatora Rent In Riga

Majoklu ires
TIRGUS PARSKATS

2009. gads
PAVASARIS

Kopsavilkums

2009. gada pavasari Rigas centra dzivoklu ires cenas sasniegusas Iidz $im zemako Iimeni
pédejo divu gadu laika. Savukart Rent In Riga tirgus aktivitates indekss liecina par
butisku aktivitates pieaugumu dzivoklu ires tirgi.

Ka liecina ires un nomas operatora Rent In Riga dati, neskatoties uz kopgjo sarezgito
ekonomisko situaciju, sak piecaugt ires tirgus aktivitate, ko apliecina Rent In Riga majoklu Tres
tirgus aktivitates indeksa svarstibas —ziema — 3,36 punkti, bet pavasari 5,40. Kopuma pavasari
pieprasijuma un darfjumu skaits piedzivojis ievérojami augstaku kapumu salidzinajuma ar
piedavajumu.

Ires un nomas operatora Rent In Riga specialists Janis LipSa stasta: ,Ires tirgus pamazam
mostas — pieprasijums un res darfjumu skaits palielinas straujak par piedavajumu, lidz ar to
majoklu izvele vairs nav tik liela ka agrak, tapec piemerotas dzivesvietas izvele var panemt
daudz vairak laika. Lai gan Sobrid ir diezgan liels dzivoklu ires piedavajums jaunajos
projektos, jo daudzi no dzivoklu pardosanas parsviedusies uz iri, tom&r nereti attistitaji prasa
parak augstu apsaimniekoSanas maksu. Lidz ar konkurences pieaugumu visticamak tirgus
nostabiliz&s un cenas kritisies.”

Saglabajoties piedavajuma parsvaram par pieprasijumu, Tres maksa gandriz visos segmentos
turpinaja samazinaties. Visstraujakais kritums, skatot gada griezuma, ir jauno dzivoklu,
platiba no 45 lidz 60 kvadratmetriem, segmenta, kur vidéja ires maksa ménesi sarukusi par
46%. Zemako pédgjo divu gadu Iimeni marta, aprili un maija sasniedza vidgjas ires maksa
Rigas centra dzivoklu segmenta, kur kvadratmetrs maksaja 5,1 latu, kas ir pat par 40% mazak
neka pirms gada.

Pavasar1 straujais piedavajuma pieaugums ir apstdjies. Kopuma majoklu Tres tirgl
piedavajums pavasari, salidzinot ar ziemu palielinajies tikai par 9%, savukart pieprasijums
audzis par 20%. Jauno daudzdzivoklu maju segmenta, kur tirgus aktivitate ir visaugstaka,
piedavajums sezona palielinajies vairs tikai par 4%.

,Jau Sobrid majok]u Tres maksa ir pietuvojusies realajai iedzivotaju maksatsp&jai un tuvojas
zemakajam ITmenim, par kuru 1pasniekiem ir ekonomiski izdevigi izirét, [idz ar to vasara Tres
maksa vairs tik strauji nesamazinasies” tirgus tendences skaidro J.Lipsa.

Svarigakas tendences pavasarl:

- Pieaugusi majoklu res tirgus aktivitate.

- Maija verojama Tres maksas Itmena stabilizacija Rigas centra dzivok]u segmenta

- Vislielaka res tirgus aktivitate ir jauno projektu sektora.

- Vasaras maju nomas maksa samazinajusies minimali, bet popularakajos Jurmalas
rajonos saglabajusies iepriek§&jo gadu limen.
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1. Majoklu 1res tirgus indekss
Parskata perioda — 2009.gada marta, aprili un maija — Rent In Riga veidotais majoklu ires
tirgus aktivitates indekss salidzinagjuma ar ziemas, ka ari ieprieks€jiem periodiem, ir
ieverojami palielingjies un veidoja 5,40 punktus. Ziema indeksa vértiba bija 3,63 punkti, kas
bija nedaudz vairak neka rudent sasniegtie 3,37 punkti.

No ieprieksgja gada pavasara, kad Rent In Riga saka majok]u Tres tirgus aktivitates indeksa
aprékinu, ta vertiba gada laika augusi par 1,71 punktu.

Majoklu ires tirgus indekss 2009.gada
5,40

4 A 3,69 3,70 363

3 1 3,37

Pavasaris'08 Vasara '08 Rudens'08 Ziema '08/'09 Pavasaris'09

Galvenie iemesli majok]u res tirgus aktivitates indeksa diezgan straujajam pieaugumam gada
laika ir nekustama Tpasuma tirgus un ekonomiskas situacijas parmainas, kas ieverojami
samazinajusas majoklu pardoSanas un pirkSanas darfjumu apjomu, vienlaikus palielinot
piedavajumu un pieprasijumu dzivoklu un savrupmaju ires segmenta.

2009.gada pavasara méneSos indeksa kapumu noteica tie paSi faktori, kas iepriecksgjos
parskata periodos, — piedavajuma, pieprasijuma un darfjjumu skaita pieaugums, tomer Soreiz
indeksa vertiba palielinajusies daudz straujak, pateicoties pieprasijuma un darjjumu skaita
bitiskakam kapumam salidzindjuma ar piedavajumu. Sada tendence jau iezim&jas ziemas
ménesos, kad indekss palielingjas péc rudeni piedzivota krituma, kas bija saistits tieSi ar
pieprasijuma un darjjumu skaita samazinasanos.

Vertgjot majoklu Tres tirgus aktivitates indeksa aprekinos ietverta piedavajuma, pieprasijuma
un darfjumu skaita izmainas gada laika, jasecina, ka visstraujak — par nepilniem 33% —
palielinajies majoklu Tres darjjumu skaits. Ar nepilnu 20% pieaugumu seko Ires pieprasijums,
bet piedavajums Saja laika palielinajies par nepilniem 9%. Tas apliecina, ka arvien vairak
cilveku izvelas majokli 1rét, bet piedavajums, nemot vera nekustama Tpasuma attistibas tempu
ieverojamu samazinasanos, palielinas daudz l1&nak.

PavasarT salidzinajuma ar ziemas ménesSiem piedavajums audzis visos majoklu Tres sektoros,

iznemot serijveida dzivoklu segmentu, kura piedavajuma apjoms nokrities lidz 2007.gada
vasaras ITmenim.
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Saskana ar Rent In Riga datu bazes informaciju piedavajuma eso$o ilgtermina res dzivoklu
un maju skaits pavasara ménesos attieciba pret martu, aprili un maiju pirms gada palielinajies
par 8%, bet salidzinajuma ar 2008.gada decembri un 2009.gada janvari un februari — audzis
par 1%.

Savukart ilgtermina Tres dzivoklu un maju pieprasjjums pavasari salidzinajuma ar ziemu
palielinajies par 11,29%. llgtermina ires dzivoklu un maju darjjumu skaits attieciba pret
ziemu audzis par 35%, bet attieciba pret ieprieksgja gada pavasari — par 33%.

Kopuma majoklu Tres tirgli saglabajas piedavajuma parsvars par pieprasijumu, nodrosinot
Trniekiem labveligu situaciju. Izirétaji ir daudz pretimnakosaki un piekapigaki ires maksas
noteikSana, savukart Trniekiem ir daudz plasakas iesp&jas izvElEties savam vajadzibam
atbilstoSu majokli. Pastiprinoties izirétaju konkurencei, Ipasnieki arvien lielaku uzmanibu
pievers majoklu remonta kvalitatei un iekartojumam. Tomeér, ta ka pieprasijums un ires
darfjumu skaits pieaug, kvalitativu majoklu piedavajums vairs nav tik plass ka ieprieksg€jos
periodos un potencialajiem rniekiem piem&rota majokla izvele var aiznemt vairak laika.

Par indeksu

Rent In Riga majoklu Tres tirgus aktivitates indekss ietver Rent In Riga apkopotos datus par
majoklu Tres piedavajumu, pieprasijumu un darfjumiem noteikta laika posma. Indeksa vértiba
parskata perioda tiek noteikta, vert€jot majoklu Tres darfjumu skaita attiecibu pret
piedavajuma un pieprasijuma attiecibu.

Indeksa samazinasanas nozimé pieprasijuma un darfjumu skaita kritumu attieciba pret
piedavajumu, bet palielinasanas — $o tirgus aktivitates raditaju picaugumu. Pieméram, indeksa
tuvoSanas nullei norada uz loti zemu darfjumu skaitu salidzinajuma ar piedavajumu. Savukart
pieprasTjuma parsvars par piedavajumu un augsts darfjjumu Itmenis indeksu butiski palielina.

2. Dzivoklu ire Rigas centra

A1l pavasara méneSos, tapat ka ziema, dzivoklu ires vidéja maksa Rigas centra turpinaja
samazinaties, straujaku kritumu piedzivojot marta un aprili. Ires maksas samazina3anos
noteica piedavajuma parsvars par pieprasijumu, ka art ekonomikas negativa attistiba. Kopuma
gan pavasarl bija verojama potencialo Trnieku intereses palielinasanas, tadél maija jau var
runat par res maksas [imena zinamu stabilizaciju.

Joprojam, neraugoties uz Tres maksas kriSanos, Trniekiem loti svarigs faktors l€muma
pienemsana ir noskatita majokla kvalitate — atraSanas vieta, remonts, iekartojums. ST tendence
raksturiga visiem majoklu tres segmentiem un ir kluvusi par noteicoso.

Lielas izveles iesp€as un Trnieku prasibu paaugstinaSanas paildzinajusi arT darfjumu
noslégsanas laiku. Tomeér, ja potencialajiem Trniekiem ir piepemama gan majokla kvalitate,
gan Tres maksa, darfjumi notiek atri.

Rigas centra dzivoklu vidgja Tres maksa pavasarl turpindja samazinaties diezgan strauji —
salidzinajuma ar ziemas periodu ta sarukusi par 14%, bet salidzinajuma ar ieprieksgjo
pavasari — par 40%. Ziemas perioda nomas maksas kritums bija nedaudz mazaks.
Galvaspilsétas centra dzivoklu vidgja tres maksa no 5,7 latiem par kvadratmetru marta
samazinajusies lidz 5,1 latam par kvadratmetru maija, sasniedzot kvadratmetra vidgjas ires
maksas zemako ITmeni p&d&jo divu gadu laika.
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Tabula 1. Rigas centra dzivoklu laba stavoklt videja 1res maksa pavasara sezona, Ls
meénesI (bez komunalajiem maksajumiem)
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Vidgja
Istabu skaits No Lidz | cena*
2 istabu dzivokli 180 300 250
3 istabu dzivokli 200 350 320
4 un vairak istabu dzivokli 250 500 405

* Seit un turpmak — vidgja cena, par ko visbiezak slégti ires ligumi.

Grafiks 1. Rigas centra dzivoklu laba stavokli videja ires maksa pavasara
sezona, L's/m? menesi (bez komunalajiem maksajumiem)
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3. Dzivoklu Tre jaunajos projektos

Ievérojami samazinoties dzivoklu pardoSanai jaunajas majas, jauno projektu segments kluvis
par aktivako majoklu Tres tirgdi. Saja segmenta pedgja gada laika bitiski audzis gan dzivoklu
piedavajums, gan arl pieprasijums. Lai gan majoklu 1ri piedava arl projektu attistitaji, par
misdienigu Tres namu veidoSanos joprojam runat vél nevar.

Potencialajiem Trniekiem, izv€loties sev piemérotu dzivokli jauna projekta maja, Iidzas
tradicionalajiem krit€rijiem — atraSanas vietai, kvalitatei, planojumam — arvien svarigaka klast
arT apsaimniekoSanas maksa, kas nereti jaunajos majoklos medz biit nesamerigi augsta. Tomer
var prognoz&t, ka apsaimniekoSanas maksas Iimenis kopuma varétu kristies, jo arl $aja
segmenta pieaug konkurence, tirgi ienak jauni apsaimniekoSanas pakalpojumu sniedzgji, art
jauno projektu majas notiek apsaimniekotaju nomaina.

Rent In Riga apkopota informacija liecina, ka dzivoklu Tres piedavajums jaunajas
daudzdzivoklu majas pavasarl salidzinajuma ar periodu pirms gada audzis par 27%, bet
attieciba pret aizvadito ziemu — par 4%.
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Jauno dzivoklu piedavajums parsniedz pieprasijumu, tadé] majoklu Tres maksa turpinaja
samazinaties. Marta, aprill un maija salidzinajuma ar ziemas mé&nesiem jauno dzivoklu platiba
no 45 Iidz 60 kvadratmetriem vidgja Tres maksa ménesi samazindjusies par gandriz 17%, bet

salidzinajuma ar ieprieks¢ja gada pavasara méneSiem — par 46%.
Tabula 2. Jauno projektu dzivoklu videja 1res maksa pavasara sezona, Ls ménesI (bez
komunalajiem maksajumiem)

Vidgja
Istabu skaits No Lidz | cena
dzivokli platiba no 45 1idz 60 kvadratmetriem 200 350 250
dzivokli platiba virs 60 kvadratmetriem 250 400 320

Grafiks 2. Jauno projektu dzivoklu vidéja ires maksa pavasara sezona, Ls/m? ménesi
(bez komunalajiem maksajumiem)
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Popularakie jaunie Tres projekti pavasara sezona:

Panorama Plaza
Dignajas nami
Ziedondarza majas
Tomsona terases
Eksporta 12
Kalnciema 9a
Mastu maja
Vecozolu nami

4. Sérijveida dzivoklu re
Serijveida dzivoklu segmenta pavasari turpindjas citu majoklu ires segmentu aktiviz€Sanas

sekméta stagnacija. Ja vairak neka gadu s€rijveida dzivok]u piedavajums saglabajas aptuveni
viena ltmeni, tad $a gada pavasart tas diezgan jiitami samazinajas, nokritoties lidz 2007.gada
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vasaras [Tmenim. Pieprasijums $aja segmenta nepalielinas, tade] turpina samazinaties dzivoklu
Tres maksa.

Rent In Riga apkoptie dati liecina, ka pavasari salidzinajuma ar ziemas méneSiem sérijveida
dzivoklu 1res piedavajums Riga samazinajies par 9%, bet salidzinajuma ar laika posmu pirms
gada — par 6%.

Praktiski nemainigais piedavajuma limenis skaidrojams ar sérijveida dzivoklu Tres tirgus
piesatinajumu — esoSais pieprasijums ir apmierinats un ta strauja palielinaSanas tuvakaja laika
nav prognozgjama. Ta ka res maksa jaunajos dzivoklu projektos ir pieejamaka neka ieprieks,
potencialie 1rnieki priekSroku dod nesen biiveétiem majokliem. Darfjumi notiek ar tiem
sérijveida dzivokliem, kas ir laba stavokli, atrodas laba vieta un kuriem noteikta tirgus
situdcijai atbilstosa Tres maksa. Dalai Trnieku pienemamaka neka jaunajos projektos tomer
Skiet sérijveida dzivoklu apsaimniekoSanas maksa.

Sérijveida dzivoklu Tres pieprasijums salidzindjuma ar ziemas meneSiem saglabajies
nemainigs aptuveni 2/3 Rigas mikrorajonu, augoss tas bijis Agenskalna un Jugla, bet turpinaja
samazinaties Kengaraga. Vertgjot péc maju s€rijam, pieprasijums turpina samazinaties peéc
dzivoklu 1res lietuvieSu projekta un Hrus¢ova laika ekas.

Tabula 3. Serijveida dzivoklu vidéja ires maksa pavasara sezona, Ls menesi (bez
komunalajiem maksajumiem)

Videja
Istabu skaits No Lidz cena
1 istabas dzivokli 80 150 120
2 istabu dzivokli 110 200 160
3 un 4 istabu dzivokli 150 280 230

Grafiks 3. Sérijveida dzivoklu vidéja ires maksa pavasara sezona, Ls/m? ménesi (bez
komunalajiem maksajumiem)
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5. Istermina ire

Salidzinajuma ar ziemas sezonu istermina Tres dzivoklu segmenta aktivitate ir samazinajusies.
Ziema neliela aktivitates palielinaSanas Saja sektora bija saistita ar gadumijas svétkiem.
Istermina ires dzivoklu segments ir orientéts uz arvalstu tiristiem, tade] taja verojamas
izteiktas sezonalas svarstibas. Turklat, kopuma aktiviz§joties majoklu ires tirgum, dala
dzivoklu 1paSnieku, kuri lidz $im darbojas istermina Tres segmenta, nolémusi papildinat
ilgtermina Tres piedavajumu, saskatot taja lielaku izdevigumu. Prognoz&jams, ka vasaras
perioda Tstermina Tres pieprasijums un darfjumu skaits pieaugs.

Rent In Riga apkopotie dati liecina, ka pavasara méneSos salidzinajuma ar ziemu istermina
1res darfjumu skaits samazinajies par 20%. Salidzinajuma ar ieprieks€jo pavasari, Tstermina
res darfjumu skaits marta, aprili un maija tomer ir palielinajies par 33%. Salidzinot ar ziemu,
istermina majoklu Tres maksa samazinajusies aptuveni par 25-30%, bet salidzinot ar pagajusa
gada pavasari — aptuveni par 35-40%.

Istermina res segmentu spécigi ietekmé konkurences pieaugums no viesnicu un hosteJu
puses, kas samazina celotaju interesi par dzivokliem. Tapat Tstermina Tires dzivoklu
piedavajums Sobrid ir uzskatams par neattistitu, jo piedavajums tiem taristiem, kas prieksroku
dotu dzivoklim, nevis viesnicai, ir neatbilstoSs.

Istermina res dzivok]u segmentam Riga vél ir vairakas negativas iezimes — nav izveidota $o
dzivoklu rezervesanas sistéma, nav iesp&ams par Tri norékinaties ar kreditkarti vai ar

parskaitijumu.

Tabula 4. Istermina ires dzivoklu ires maksa sezond, EUR diennakti

Vidgja
No Lidz cena
1, 2 istabu dzivokli 20 60 35
3, 4 un vairaku istabu dzivokli 40 100 55

6. Privatmaju ire

Savrupmaju Tres segmenta pavasarl turpinaja palielinaties piedavajums, un, lai gan vérojama
Trnieku intereses palielinasanas, res maksa samazinajas.

Nemot véra Tres maksas samazinaSanos un to, ka apsaimniekoSanas un ekspluatacijas
izmaksas nelielam savrupmajam ir zemakas neka atbilstoSas platibas dzivoklim jauna projekta
eka, §is segments klast pievilcigaks gimeném, kas labpratak izvélas irét maju. Tapat
sastopami gadijumi, kad savrupmajas iri ekonomijas noliikos izvélas divas gimenes.

Savrupmaju Tres segmenta Riga un tas apkartné lielaks pieprasijums vérojams péc majokliem
Daugavas kreisaja krasta, pieméram, Marupé, savukart pretja galvaspilsétas pusg, pieméram,
Baltezera, Adazos, tas ir neliels. Viens no iemesliem — Pardaugavas un tas apkartnes tuvums
Rigas centram un &rtaka nokluSana lidz tam.

Lidzigi ka jauno projektu dzivoklu segmenta, arT savrupmaju 1ri piedava projektu attistitaji.

Interese par STm majam pagaidam gan nav seviski liela, jo biezi vien prasitd nomas maksa ir
par augstu vai arT majas apkartne vel nav labiekartota.
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Sakoties vasaras sezonai, liels pieprasijums vérojams p&c vasaras majam Jurmala. Turklat tas
ir lielaks neka tika prognozets iepriekS. Neraugoties uz ekonomiskas situacijas
pasliktinasanos, vasarnicas kirortpilséta meklé daudz vietgjo gimenu. Stabilu pieprasijuma
dalu Jurmala nodroSina arvalstu, galvenokart Krievijas, pilsoni. Ta ka vasaras maju
piedavajums ir saméra nemainigs, nomas maksa samazinajusies minimali, bet popularakajos
Jurmalas rajonos saglabajusies ieprieks€jo gadu limen.

Salidzinajuma ar ziemas meneSiem privatmaju vidgja ires maksa menesi pavasara perioda
samazinajusies par aptuveni 18% un bija 900 eiro.

Tabula 5. Privatmaju Ires maksa sezona, EUR meénesI (bez komunalajiem

maksajumiem)
Vidéeja
No Lidz cena
Privatmajas 400 2500 900

7. Majoklu 1res tirgus attistibas tendences

Paredzams, ka vasaras ménes$os majoklu ires tirgl saglabasies pavasari iezZim&jusas tendences
— potencialo Trnieku interese biis augsta, tomér piedavajuma pieaugums salidzinajuma ar
ieprieksgjiem periodiem kliis 1enaks.

Ires maksas kritums vairs nebis strauj§, jo Sobrid jau var runat par zinamu Tres maksas [Tmena
stabilizaciju. Jauzsver, ka majoklu res maksa ir pietuvojusies gan realajai iedzivotaju
maksatspgjai, gan tuvojas zemakajam Iimenim, par kuru pasniekiem ir ekonomiski izdevigi
iziret. Ieprieks majoklu tres maksa bija nesamérigi augsta attieciba pret cilvéku ienakumiem,
turklat bieZi vien ta neatbilda izirgjama Tpauma kvalitatei. Sobrid Tres maksas un kvalitates
attieciba tuvojas optimalajai, tad€] var prognozgt, ka vidgjas 1res maksas kritums turpmak biis
merens.

Gan Tres tirgus, gan nekustama Ipasuma tirgus attistibu kopuma tuvakaja laika noteiks
ekonomiska situacija valsti. Tai stabilizgjoties, varétu atdzivoties majoklu pardoSana, jo cenas
patlaban ir sasniegusas loti pievilcigu Iimeni. Tas nedaudz var€tu samazinat pieprasijumu ires
tirgll. Ja ekonomiska situacija turpinas pasliktinaties — un 1idz ar to samazinasies atalgojums,
pieaugs bezdarbs — saglabasies ari res maksas samazinasanas tendence.

Kopuma parmainas nekustama Tpasuma tirgt ir pozitivi iespaidojusas majoklu Tres segmentu,
pacelot to jauna attistibas un kvalitates pakapg. Potencialajiem Trnickiem piedavajuma
palielinasanas nodro§ina plasakas izvéles iesp&jas un maksatsp&jai atbilstosu Tres maksas
Itmeni, savukart izirétaji, palielinoties konkurencei, pievers daudz lielaku uzmanibu majoklu
un piedavajuma kvalitatei. Sobrid Tres tirgus vairs nav uzskatams par nekustama Tpa$uma
tirgus piedekli, bet ir izveidojies par nopietnu un patstavigu segmentu. Var prognozet, ka art
pec ekonomiskas situacijas uzlabosanas un vispargjas aktivitates atjaunosanas nekustama
Tpasuma tirgi, Tres tirgus turpinas attistities, jo ta priekSrocibas blis novertjusi gan majoklu
1rnieki, gan Tpasnieki.

Nekustama 1paSuma ires un nomas operatora Rent In Riga eksperti:
Uldis Sperga, valdes priekssedetajs T. 67296648

Janis Lip$a, valdes loceklis T. 29878391
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Dainis Sperga, majoklu ilgtermina ires specialists T. 29373993

Zane Zaka, majoklu Tstermina Tres specialiste T. 29414679
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