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Ires un nomas operatora Rent In Riga

Majoklu 1res
TIRGUS PARSKATS

2009. gads
RUDENS

Kopsavilkums
Strauji Kkritusas ires maksas atkausé majoklu ires tirgu

2009. gada novembr1 videja Rigas centra dzivoklu ires maksa nokritas Iidz 4,2 latiem
par kvadratmetru, sasniedzot zemako Iimeni pédéjo divu gadu laika. Tas veicinajis
tirgus aktivitati, kas Soruden ir augstaka kop$ ekonomiskas krizes sakSanas valsti,
liecina Ires un nomas operatora Rent In Riga tirgus aktivitates indekss.

Rigas centra dzivoklu Tres maksa samazinas ik ménesi — septembri Rigas centra dzivoklu
vidgja tres maksa bija 4,4 lati par kvadratmetru, novembr nokritas [idz 4,2 latiem, savukart
perna gada novembr veidoja 7,3 latus, kas ir par 35 % vairak, neka Sogad. P&c ires un nomas
operatora Rent In Riga p&tijuma datiem, rudeni Tres maksa kritusies gan divu, tris, gan arl
Cetru un vairak istabu dzivokliem laba stavokli Rigas centra. Pieméram, Sosezon ires maksa
par divistabu dzivokli mé&nesi, neieskaitot komunalos maksajumus, bija no 150 Iidz 300
latiem, vasara no 150 — 330 latiem, savukart pirms gada — no 250 lidz 450 latiem.

Dzivoklu tres maksa turpindja samazinaties ar1 jaunajos projektos, kas Soruden ir aktivakais
majok]u tirgl. Septembri, oktobrT un novembrT vid€ja ires maksa ménesi par dzivokli platiba
no 45 lidz 60 kvadratmetriem bija 220 lati, vasara — 230, savukart pérnaja rudeni ires maksa
bija 380 lati, kas ir par 42 % augstaka cena neka Sogad. Rent In Riga dati liecina, ka ar1
apsaimniekoSanas maksas Itmenis jaunajos objektos kopuma nedaudz kritas.

,»Dzivoklu Tpasnieki jaunajos projektos vairs nav orkestra vaditdji un tapat ka citos Tres
segmentos kluvusi pretimnakosaki un pielaidigaki, par ko liecina neliela Trnieku mainiba,”
stasta Rent In Riga specialists Janis Lipsa.

Skatot gada griezuma, ari serijveida dzivoklu tres maksas vidgjais Itmenis ir iev@rojami krities
no 4,9 latiem par kvadratmetru 2008. gada novembri uz 2,3 latiem Soruden. Vasara zemakais
punkts tika sasniegts augusta — 2,7 lati par kvadratmetru. Darfjumi galvenokart notiek ar tiem
sérijveida dzivokliem, kas ir laba stavokli, atrodas laba vieta un kuriem ir adekvata ires
maksa.

»Majoklu Tres segmenta Tres maksa sak stabilizeties, kas turpinasies ar1 tuvakaja laika. Krizes
apstaklos lielai dalai potencialo Tpasumu pircgju finansiala situacija ir pasliktinajusies, tapec
interese par majoklu 1ri saglabasies augsta. Taja pasa laika ires maksas un kvalitates attieciba
tuvojas optimalajai, tade] bitiskam tas kritumam nakamaja sezona vairs nevajadz&tu bat,”
prognoze Janis LipSa.

Svarigakas tendences rudent:
- Pieaugusi majoklu Tres tirgus aktivitate;
- TIrniekiem svarigs ne tikai Tres maksas liclums, bet arT noskatita majokla kvalitate —

atrasanas vieta, remonts un iekartojums;
- Ires maksa sak stabilizéties;
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- Sobrid ires maksas un kvalitates attieciba tuvojas optimalajai;

- Jauno projektu segments ir aktivakais majoklu tirgi;

- Pieprasijums ir palielindjas Purvciema, Jugla, Ziepniekkalnda, Agenskalna un
Zolitade.

1. Majoklu 1res tirgus indekss

Parskata perioda — 2009. gada septembri, oktobri un novembri — Rent In Riga veidotais
majoklu Tres tirgus aktivitates indekss salidzinajuma gan ar vasaras, gan ar1 ar ieprieksgjiem
periodiem, turpindja palielinaties un veidoja 6,28 punktus. Vasara indeksa vertiba bija 5,76
punkti.

No 2008. gada pavasara, kad Rent In Riga saka majoklu Tres tirgus aktivitates indeksa
aprékinu, ta vertiba augusi par 2,59 punktiem, bet salidzinajuma ar pagajusa gada rudens
ménesiem indekss palielinajies par 2,91 punktu.
Majoklu 1res tirgus indekss 2009. gada rudeni
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Majoklu Tres tirgus aktivitates indeksa straujo pieaugumu ta veidoSanas laika galvenokart
noteica ekonomiskas situacijas raditds nekustama IpaSuma tirgus parmainas, kas bitiski
samazinaja majok]Ju pardoSanas un pirkSanas apjomu, vienlaikus paliclinot piedavajumu un
pieprasijumu dzivoklu un savrupmaju tres segmenta.

Tapat ka $a gada vasara un pavasari, ari rudens méneSos indeksa kapumu noteica Tres
piedavajuma, pieprasijuma un darfjumu skaita pieaugums. Salidzinajuma ar $a gada vasaru,
rudent indekss piedzivoja diezgan strauju kapumu, galvenokart augsta pieprasijuma Itmena un
darfjumu skaita picauguma dél. Majoklu piedavajums rudens perioda vairs nepieauga tik
strauji, ka tas bija vairakos iepriek$gjos parskata periodos.

Vertejot majoklu 1res tirgus aktivitates indeksa aprékinos ietverta piedavajuma, pieprasjjuma
un darfjumu skaita izmainas gada laika, visstraujak — par 67 % — palielinajies majoklu Tres
darfjumu skaits. Ar 29,5 % pieaugumu seko ires pieprasjjums, bet piedavajums Saja laika
palielinajies par 15 %. Tas apliecina, ka arvien vairak cilveku izv€las majokli 1rét, bet
piedavajums, nemot véra nekustama Ipasuma attistibas tempu ievérojamu samazinasanos,
paliclinas daudz Ieénak.
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Rudent salidzinajuma ar vasaru, tapat ka vairakos ieprieksgjos parskata periodos, piedavajums
pieaudzis. Pec Rent In Riga datu bazes informacijas, piedavajuma esoSo ilgtermina Tres
dzivoklu un maju skaits rudens ménesos attieciba pret septembri, oktobri un novembri pirms
gada palielinajies par 15 %, bet salidzinajuma ar $a gada vasaras ménesiem — par 3 %.

Savukart ilgtermina ires dzivoklu un maju pieprasijums rudeni salidzinajuma ar vasaru
palielinajies par nepilniem 6 %. Tas ir nedaudz vairak neka vasara, tacu mazak neka pavasari
attieciba pret ziemas méneSiem fiksetais pieprasijuma kapums par 11,29 %. llgtermina res
dzivoklu un maju darfjumu skaits rudeni attieciba pret vasaru audzis par 7 %. Sis raditajs ir
nedaudz mazaks, neka vasara salidzinajuma ar pavasari, ta¢u ievérojami atpaliek no pavasari,
salidzinajuma ar ziemu, fikséta darfjumu apjoma pieauguma 35 % apméra. Sie skaitli norada,
ka majoklu Tres tirgus pamazam sak stabilizeties.

Lai gan kopuma majoklu Tres tirgli saglabajas piedavajuma parsvars par pieprasijumu,
nodroSinot Triekiem labvéligu situaciju, §1 piedavajuma kvalitativa dala vairs nav tik plasa ka
pirms gada, lidz ar to potencialajiem Trniekiem piemerota majokla izv€le sak aiznemt vairak
laika. IZirétaji joprojam ir pretimnakosi ires maksas noteiks$ana, kas atspogulojas arT statistika.

Par indeksu

Rent In Riga majoklu Tres tirgus aktivitates indekss ietver Rent In Riga apkopotos datus par
majoklu res piedavajumu, pieprasijumu un darjjumiem noteikta laika posma. Indeksa vertiba
parskata perioda tiek noteikta, veért§jot majoklu Tres darfjumu skaita attiecibu pret
piedavajuma un pieprasijuma attiecibu.

Indeksa samazinaSanas nozimé pieprasijjuma un darjjumu skaita kritumu attieciba pret
piedavajumu, bet paliclinasanas — $o tirgus aktivitates raditaju picaugumu. Pieméram, indeksa
tuvosanas nullei norada uz loti zemu darfjumu skaitu salidzinajuma ar piedavajumu. Savukart
pieprasijuma parsvars par piedavajumu un augsts darjjumu Itmenis indeksu butiski palielina.

2. Dzivoklu ire Rigas centra

Rudeni dzivoklu Tres vidgéja maksa Rigas centra turpindja samazinaties, pateicoties
piedavajuma parsvaram par pieprasTjumu. Irnieku interese par dzivokliem pilsétas centra gan
saglabajas, un kopuma ires maksas kritums vairs nav tik strauj$ ka ieprieks€jos parskata
periodos.

Joprojam, neraugoties uz Tres maksas kriSanos, Trniekiem loti svarigs faktors lémuma
pienemsana ir noskatita majokla kvalitate — atrasanas vieta, remonts, iekartojums. ST tendence
raksturiga visiem majok]u Tres segmentiem un ir kluvusi par noteicoso.

Rigas centra dzivoklu (tapat ari kvalitativu jauno projektu un savrupmaju) pieprasijuma dalu
nodrosina arT arvalstu specialisti, kas ierodas stradat Riga jau esoSajas arzemju uzpemumu
strukt@iras vai kompanijas, kas Latvijas galvaspilsétu nesen izvél&jusas par savu regionalo
biroju majvietu.

Rigas centra dzivoklu vid&ja Tres maksa rudeni turpindja samazinaties — salidzinajuma ar
vasaru ta sarukusi par 4 %, bet salidzinajuma ar iepriek$€jo rudeni — par 35 %. Vasara nomas
maksas kritums attieciba pret pavasari sasniedza 10 %. Galvaspils€tas centra dzivoklu vidgja
ires maksa no 4,4 latiem par kvadratmetru septembri samazinajusies lidz 4,2 latiem par
kvadratmetru novembrT.
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Tabula 1. Rigas centra dzivoklu laba stavokli vidéja ires maksa rudeni, Ls ménesi (bez
komunalajiem maksajumiem)

Videja
Istabu skaits No Lidz cena*
2 istabu dzivokli 150 300 220
3 istabu dzivokli 200 350 280
4 un vairak istabu dzivokli 250 400 340

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

Grafiks 1. Rigas centra dzivoklu laba stavokli vidéjas ires maksa rudeni, L's/m?
meénesl (bez komunalajiem maksajumiem)
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3. Dzivoklu ire jaunajos projektos

Pateicoties gan piedavajumam, gan ar1 pieprasijumam, jauno projektu segments ir aktivakais
majok]u tirgli. Rudens perioda saglabajas vasara iezimjusies tendence — kvalitativs,
potencialo Trnieku prasibam un tulitgjai dzivosanai piemerots piedavajums klust ierobezotaks.
Tam ir vairaki iemesli. Pirmkart, [1dz§ingja potencialo Trnieku aktivitate ir nodrosinajusi
piedavajuma labakas un ekonomiski izdevigakas majok]u dalas iziré$anu, otrkart, ped¢ja laika
atjaunojusies arT dzivoklu pardoSanas darTjumi.

Rudent pieprasijuma bija novérojamas islaicigas svarstibas, lai gan kopuma tas bija diezgan
stabils. Jauno dzivok]u pieprasijuma lielako dalu veido viet§jie iedzivotaji, bet arvalstnieku
Ipatsvars nedaudz samazinas. Novérojama tendence dalai Trnieku pariet uz lielakam platibam,
pieméram, gaidama gimenes picauguma dgl.

Neraugoties uz ekonomisko krizi, jauno dzivoklu segmenta nav pieaugusi irnieku mainiba, un
gadijumi, kad Trnieks pamet noiréto majokli pirms liguma termina beigam nav biezaki ka
iepriek$€jos gados. Daudzi Trnieki gan interesgjas par citu dzivoklu res maksu, tomér
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lielakoties tas tiek darits, lai ieglitu informaciju, ko izmantot sarunas par res maksas
samazinasanu ar jau r&jama majokla Tpasnieku.

Potencialajiem Trnieckiem lidzas tradicionalajiem krit€rijiem — atrasanas vietai, kvalitatei,
planojumam — loti biitiski ir apsaimnieko$anas nosacijumi un maksa, kas nereti jauno projektu
dzivoklos meédz but nesamérigi augsta. Tomér apsaimnieko$anas maksas Itmenis kopuma
nedaudz kritas.

Rent In Riga apkopota informacija liecina, ka dzivoklu Tres piedavajums jaunajas
daudzdzivoklu majas rudeni salidzinajuma ar periodu pirms gada audzis par 21 %, bet
salidzinagjuma ar vasaru — par 7 %. Vasara piedavajuma pieaugums pret atbilstoSajiem
periodiem attiecigi bija 21 % un 3 %.

Jauno dzivoklu piedavajums joprojam parsniedz pieprasijumu, tadeél majoklu ires maksa
turpinaja samazinaties. Septembri, oktobrT un novembri salidzinajuma ar vasaras méneSiem
jauno dzivoklu platiba no 45 Iidz 60 kvadratmetriem vidgja Tres maksa ménest samazinajusies
par 4 %, bet salidzinajuma ar iepriek$éja gada rudens ménesiem — par 42 %. Sa gada vasara
ires maksas kritums attieciba pret iepriek$€jo parskata periodu bija 8 %, bet pavasarl
sasniedza gandriz 17 %. Projektos, kuros lielaka dala dzivoklu ir pardota vai iziréta, bet
pieprasijums saglabajas, Tres maksa nedaudz tiek paaugstinata. Pagaidam gan nevar runat par
$adu tendenci kopuma.

Tabula 2. Jauno projektu dzivoklu videéja ires maksa rudeni, Ls menesi (bez
komunalajiem maksajumiem)

Videja
Istabu skaits No Lidz cena
dzivokli platiba no 45 lidz 60 kvadratmetriem 180 300 220
dzivokli platiba virs 60 kvadratmetriem 200 350 280

Grafiks 2. Jauno projektu dzivoklu vidéja ires maksa rudeni, Ls/m? menesi (bez
komunalajiem maksajumiem)
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Popularakie jaunie Tres projekti rudens sezona:
* Panorama Plaza

e Ziedondarza majas

* Dignajas nami

* Ligzdu parks

+ Seli

4. Serijveida dzivoklu ire

Rent In Riga apkoptie dati liecina, ka rudeni salidzinajuma ar vasaras méneSiem s&rijveida
dzivoklu Tres piedavajums Riga samazinajies par 1 %, bet salidzinajuma ar laika posmu pirms
gada — par 8 %. Vasara kritums bija attiecigi 1 % un 10 %.

Praktiski nemainigais piedavajuma Iimenis skaidrojams ar s@rijveida dzivoklu Tres tirgus
piesatinadjumu — esoSais pieprasijums ir apmierinats un ta strauja palielinaSanas tuvakaja laika
nav prognozejama. Ta ka Tres maksa jaunajos dzivoklu projektos ir pieejamaka neka ieprieks,
potencialie Trnieki priekSroku dod nesen biivétiem majokliem. Darjjumi notiek ar tiem
sérijveida dzivokliem, kas ir laba stavokli, atrodas laba vieta un kuriem noteikta tirgus
situacijai atbilstoSa Tres maksa. Dalai Trnieku pienemamaka neka jaunajos projektos tomér
Skiet s€rijveida dzivoklu apsaimnieko$anas maksa.

Atskiriba no vairakiem ieprieks$gjiem periodiem rudeni nav neviena mikrorajona, kura
pieprasijums biitu saglabajies nemainigs. Tas palielinajas Purvciema, Jugla, Ziepniekkalna,
Agenskalna un Zolitadgé, bet samazinajas Plavniekos, Kengaraga, MeZciema un Imanta.
Vertgjot péc maju sérijam, pieprasijums turpina samazinaties péc dzivoklu ires lietuvieSu
projekta un HruScova laika ekas.

Tabula 3. Seérijveida dzivoklu vidéja Ires maksa rudeni, Ls ménesi (bez komunalajiem

maksajumiem)
Vidgja
Istabu skaits No Lidz cena
1 istabas dzivokli 80 120 100
2 istabu dzivokli 120 180 130
3 un 4 istabu dzivokli 150 230 180
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Grafiks 3. Serijveida dzivoklu vidéja ires maksa rudeni, Ls/m?> ménesi (bez
komunalajiem maksajumiem)
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5. Istermina ire

Istermina Tres dzivoklu segmenta, kur$ orientéts uz arvalstu tiiristiem, aktivitate ir Joti zema.
So res segmentu spécigi ietekmé konkurences pieaugums no viesnicu un hostelu puses, kas

samazina celotaju interesi par dzivokliem.

Tapat istermina ires dzivoklu piedavajums Sobrid ir uzskatams par neattistitu, jo tiem
taristiem, kas priekSroku dotu dzivoklim, nevis viesnicai, piedavajums ir neatbilstoss. Pie
pasSreizgja viesnicu piedavajuma dzivoklu istermina Tres segmentam ta esoSaja veidola

praktiski nav attistibas perspektivu.

Rent In Riga apkopotie dati liecina, ka rudens méneSos salidzinajuma ar vasaru istermina Tres
darfjumu skaits samazinajies par 29 %, bet salidzinajuma ar pagajusa gada rudeni — par 44 %.

Salidzinot ar vasaru, istermina majoklu Tres maksa samazinajusies par 12,5 %, bet

salidzinajuma ar pagajuso rudeni ta sarukusi par 25 %.

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

Videja
No Lidz cena
1, 2 istabu dzivokli 45 75 45
3, 4 un vairaku istabu dzivokli 60 110 80
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6. Privatmaju ire

Savrupmaju segmenta rudens ménesos vid&ja ires maksa saglabajas vasaras ltmeni, lai gan
piedavajums nedaudz palielinajas. Pieprasijums, beidzoties vasaras sezonai, p&c maju Tres
kritas.

Lidzigi ka jauno projektu dzivoklu segmenta, ar1 savrupmaju ri Riga un tas apkartn€ piedava
projektu attistitaji. Dala no §$Tm majam piedavajuma nonaca tieSi rudeni, jo vasara attistitaji
centas tas pardot, tacu Siem planiem neistenojoties, noléma tas izirét.

Salidzinajuma ar vasaras méneSiem privatmaju vidgja Tres maksa ménesi rudens perioda

saglabajas nemainiga, bet salidzinagjuma ar pagaju$a gada rudeni ta samazinajusies par
nepilniem 47 %. Vasara Tres maksas kritums attiecigi bija 11 % un 60 %.

Tabula 5. Privatmaju ires maksa sezona, EUR meénest (bez komunalajiem

maksajumiem)
Videja
No Lidz cena
Privatmajas 500 2500 800

7. Majoklu 1res tirgus attistibas tendences

Majoklu Tres segmenta Tres maksa sak stabiliz€ties un Sai tendencei biitu jasaglabajas ar1
tuvakaja laika. Interese par majoklu iri saglabasies augsta, jo to iegades finansialas iespg&jas
lielai dalai potencialo pirc€ju tomér ir ierobezotas.

Jauno dzivoklu Tres segmenta, nemot vera to blivniecibas nelielos apjomus, piedavajums
tuvakajos gados vairs bitiski nepaliclinasies, tadel kvalitativas dzivok]u majas iesp&jama
neliela Tres maksas palielinasanas.

Jau iepriek$gjos parskata periodos majoklu Tres maksa pietuvojas gan realajai iedzivotaju
maksatspéjai, gan zemakajam limenim, par kuru ipasniekiem ir ekonomiski izdevigi izirét.
Ieprieks€jos gados majoklu Tres maksa bija nesamérigi augsta attieciba pret Trnieku
ienakumiem, turklat biezi vien ta neatbilda iziréjama Tpasuma kvalitatei. Sobrid Tres maksas
un kvalitates attieciba tuvojas optimalajai, tade] biitiskam tas kritumam vairs nevajadz&tu biit.

Nekustama TpaSuma tirgus, arT majoklu ires segmenta, attistiba kopuma biis atkariga no
vispar¢jas ekonomiskas situacijas. Tai stabilizgjoties, atsaksies arT liclaka majok]u pardosanas
darTjumu aktivitate. Ta ka dzivoklu un maju cenas ir sasniegusas Joti zemu un potencialajiem
pircgjiem pievilcigu limeni, tas var&tu korigét pieprasijumu res tirga.

Tomér var prognozet, ka arT péc ekonomiskas situacijas uzlaboSanas un vispargjas aktivitates
atjaunoSanas nekustama TpaSuma tirgi, Tres tirgus turpinas attistities, jo ta priekSrocibas biis
novert&jusi gan majoklu Trnieki, gan Ipasnieki.

Nekustama 1paSuma ires un nomas operatora Rent In Riga eksperti:

Uldis Sperga, valdes prickssédetajs T. 67296648

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

Zane Zaka, majoklu Tstermina ires specialiste T. 29414679
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