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Nekustamo ipaSumu operatora Rent In Riga

Majoklu 1res
TIRGUS PARSKATS

2009./2010. gads
Z1IEMA

Kopsavilkums
Ziema 1res maksa nokritusies I1dz nepieredzeti zemam Iimenim

Februart vidéja 1res maksa Rigas centra dzivokliem uzstadijusi jaunu zemakas cenas
rekordu, nokritoties Iidz cetriem latiem par kvadratmetru. Tomér turpmaks cenu
kritums nav gaidams, jo, ka liecina Rent In Riga tirgus aktivitates indekss, majoklu ires
darijumu skaits pieaug.

Ekonomiskas krizes laika Tres tirgus aktivitate arl Soziem turpindja palielinaties, ko pierada
nekustamo TpaSumu operatora Rent In Riga tirgus aktivitates indeksa vertiba jeb majoklu res
darTjumu skaita attieciba pret piedavajuma un pieprasijuma attiecibu. Gada laika majoklu Tres
darfjumu skaits pieaudzis par vairak neka 60 %, pieprasijums audzis par teju 31 % un
piedavajums par 16 %.

Ziema turpindja samazinaties res maksa dazadu platibu dzivokliem vidgji laba kvalitaté Rigas
centra. Februari ires maksa sasniedza divu gadu laika zemako limeni — Cetrus latus par
kvadratmetru. Pirms gada $ada tipa dzivoklu re bija seSi lati par kvadratmetru. Ja p@m
divistabu dzivokli bija pieejami no 200 — 400 latiem, Soziem no 150 — 250 latiem. Savukart
kvalitativo dzivoklu segmenta ires maksa saglabajas 2009. gada rudens Itmeni, liecina Rent
In Riga petijuma dati.

Tapat ka iepriek$gjas sezonas, arl ziema jauno projektu dzivoklu Tres tirgh bija vislielaka
rosiba un vidgja Tres maksa turpindja samazinaties. Pieméram, dzivokliem, platiba no 45 lidz
60 kvadratmetriem, vidgja Tres maksa ziema bija par desmit latiem zemaka, neka ruden,
veidojot 210 latus. Pirms gada vidgja Tres maksa bija par 30 % augstaka. Tomér atseviskos
rajonos un projektos interese par majokliem bija pat lielaka par piedavajumu, ko pagaidam
namu Ipasnieki v&l neizmantoja sava laba un vairuma gadijumu cenas nepacéla.

,.Jauno majoklu izirétaji vairs 1pasi neielaizas diskusijas par res maksas samazinasanu, jo loti
labi apzinas, ka piedavajums vairs tik strauji nepalielinasies — gan uz klusuma rekina
blivnieciba, gan arT iedzivotaju pastiprinatas intereses de] par kvalitativiem dzivokliem. Dazi
attapigakie izirétaji gan paspéjusi nedaudz palielinat Tres maksu,” stasta nekustamo Tpasumu
operatora Rent In Riga specialists Janis Lipsa.

Sérijveida dzivokliem ziema samazinajas gan piedavajums, gan pieprasijums, un turpindja
kristies ar1 Tres maksa dazadu platibu dzivokliem. Pieméram, pirms gada divistabu dzivoklus
vargja izirét no 150 — 250 latiem, decembri, janvari un februari — no 100 lidz 160 latiem.

wIrniekus atri atrod s€rijveida dzivokli, kas ir pienemama stavokli, atrodas laba vieta, un
adekvati maksa. Samazinoties Tres griestiem un pamazam ar apsaimnicko$anas maksai jauno
projektu dzivoklos, arvien vairak iedzivotaju s@rijveida dzivoklu vieta izvelas glaunakus
majoklus” komente J. Lip§a.
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,»Kopuma sagaidams — Tres maksas turpmak butisku kritumu nepiedzivos, jo tas jau praktiski
apstajas ziema. Tomer ta ka kvalitativu Tres piedavajumu skaits nepieaug tik strauji ka
pieprasijums, atseviSskos majoklu Tres sektoros vai jaunajas daudzdzivoklu majas iesp&jama
pat neliela Tres maksas palielinaSanas,” prognoz€ Janis LipSa.

Svarigakas tendences ziema:

- Pieaugusi majoklu Tres tirgus aktivitate;

- Ires maksa sak stabilizéties;

- Majoklu iziretaji vairs nav tik pretimnakosi Tres maksas samazinasana ka Iidz $im;

- Jauno Tres projektu segmenta popularakais projekts gada garuma nemainigi bijis
Panorama Plaza;

- Pieprasijums ir palielindjies péc dzivokliem Purvciema, Agenskalna, Zolitideé un
Sampéteﬁ;

- Istermina Tres darfjumu skaits salidzinajuma gan ar rudeni, gan ieprieks&jo ziemu
samazinajies par 40 %, Tres maksai bitiski nemainoties;

- Savrupmaju segmenta videja ires maksa saglabajas nemainiga.

1. Majoklu 1res tirgus indekss

2009. gada decembri un 2010. gada janvari un februari Rent In Riga veidotais majoklu ires
tirgus aktivitates indekss salidzinajuma gan ar rudens, gan ar ar iepriek§€jiem periodiem,
turpinaja palielinaties un sasniedza 6,82 punktus. Pagajusa gada rudeni indeksa vértiba bija
6,28 punkti.

No 2008. gada pavasara, kad Rent In Riga saka majoklu Tres tirgus aktivitates indeksa

aprékinu, ta veértiba augusi par 3,13 punktiem, bet salidzinajuma ar iepriek$gjas ziemas
méneSiem indekss palielinajies par 3,19 punktiem.

Majoklu 1res tirgus indekss 2009. /2010. gada ziema
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Majoklu Tres tirgus aktivitates indeksa straujo pieaugumu ta veidoSanas laika galvenokart
noteikusas ekonomiskas situacijas raditas nekustama Ipasuma tirgus parmainas, kas bitiski
samazinajusas majoklu pardoSanas un pirkSanas apjomu, vienlaikus palielinot piedavajumu
un pieprasijumu dzivoklu un savrupmaju ires segmenta.

Tapat ka ieprieks€jos parskata periodos ari $aja ziema ta palielinaSanos nodro§indja ires
pieprasijuma, darjjumu skaita, ka ar1 piedavajuma picaugums. PEdgja pusgada laika ta vertiba
palielinajusies, galvenokart pieprasijuma un darjjumu skaita pieauguma dg].

Salidzinot majoklu Tres tirgus aktivitates indeksa aprékinos ietverta piedavajuma,
pieprasijuma un darjjumu skaita izmainas gada laika, var secinat, ka visstraujak — par 66,7 %
— palielindjies tieSi majok]u Tres darfjumu skaits. Ires pieprastjums audzis par 30,7 %, bet
piedavajums — par 16,1 %.

Ziema salidzinajuma ar rudens méneSiem, tapat ka vairakos ieprieksgjos parskata periodos,
piedavajums pieauga visos majoklu ires sektoros, iznemot s€rijveida dzivoklu segmentu, kura
piedavajums turpindja sarukt. Piedavajuma apjoms Saja segmenta jau 2009. gada pavasari bija
nokrities 11dz 2007.gada vasaras [imenim un pamazam turpina sarukt.

Péc Rent In Riga informacijas ilgtermina Tres dzivoklu un maju piedavajums ziemas ménesos
attieciba pret decembri, janvari un februari pirms gada palielinajies par 16 %, bet
salidzinajuma ar 2009. gada rudens ménesiem — par 4 %. Savukart ilgtermina Tres dzivoklu un
maju pieprasijums ziema salidzinajuma ar rudeni audzis par 6,3 %. Tas ir nedaudz vairak
neka rudent un vasara.

llgtermina ires dzivok]u un maju darTjumu skaits ziema salidzindjuma ar 2009. gada rudeni ar
palielinajies par 6,3 %. Sis raditajs saglabajies rudens ménesu limeni, bet par 35 % mazaks
neka ieprieksgja ziema. Sie skaitli norada, ka majoklu Tres tirgus pamazam stabilizgjas.

Lai gan majoklu Tres tirgli joprojam saglabajas piedavajuma parsvars par pieprasijumu,
kvalitativa majok]u klast mazak. Tas potencialajiem Trniekiem paildzina gan piem&rota
majokla atraSanas laiku, gan arl pamazam maina izirétaju atticksmi — sapratusi, ka
pieprasijums ir augsts, bet piedavajums vairs neaug tik strauji ka ieprieks, vini vairs nav
gatavi biitiskam Tres maksas samazinajumam.

Par indeksu

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

Indeksa samazinasanas nozimé pieprasijjuma un darfjumu skaita kritumu attieciba pret
piedavajumu, bet palielinaSanas — So tirgus aktivitates raditaju pieaugumu. Pieméram, indeksa
tuvosanas nullei norada uz loti zemu darfjumu skaitu salidzinajuma ar piedavajumu. Savukart
pieprasijuma parsvars par piedavajumu un augsts darjjumu limenis indeksu btiski palielina.

2. Dzivoklu ire Rigas centra
Saglabajoties piedavajuma parsvaram par pieprasijumu ziemas méneSos Rigas centra
dzivoklu Tres maksa turpindja samazinaties, tomer tas kritums ir ievérojamaki mérenaks neka

ieprieks.
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Gan Rigas centra dzivok]u, gan arT citu segmentu pedgja laika raksturigaka tendence ir
kvalitativa un potencialo Trnieku maksatsp€jai atbilstoSa piedavajuma samazinaSanas.
Kopuma tas paildzina piem@rota majokla meklgjumu laiku, savukart, ja piedavajuma paradas
kvalitativs dzivoklis vai savrupmaja par tirgus situacijai atbilstoSu Tres maksu, darjjumi tiek
noslégti loti atri.

Lai gan piedavajums pedgjo divu gadu laika ir strauji audzis un kopuma ir plass, ta
kvalitativas dalas samazinaSanos nosaka irnieku vélme izvéléties labako. Irniekiem |oti
svarigs faktors [émuma pienpemsana ir noskatita majokla kvalitate — atrasanas vieta, remonts,
iekartojums. ST tendence raksturiga visiem majoklu Tres segmentiem un ir kluvusi par
noteicoso.

Rigas centra dzivoklu vid€ja Tres maksa ziemas méneSos turpindja samazinaties —
salidzinajuma ar rudeni ta sarukusi par 8 %, bet salidzinajuma ar iepriek$gjo ziemu — par
31%. Rudeni tres maksas kritums attieciba pret vasaru bija 4 %, bet attieciba pret ieprieksgja
gada rudeni — 35 %. Galvaspils€tas centra dzivoklu vidgja res maksa no 4,1 lata par
kvadratmetru decembri samazinajusies lidz 4 latiem par kvadratmetru februari.

Tabula 1. Rigas centra dzivoklu laba stavokli vidéja ires maksa ziema, Ls ménesi (bez
komunalajiem maksajumiem)

Vidgja
Istabu skaits No Lidz cena*
2 istabu dzivokli 150 250 200
3 istabu dzivokli 150 350 260
4 un vairak istabu dzivokli 250 450 300

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

Grafiks 1. Rigas centra dzivoklu laba stavokli vidéjas 1res maksa ziema, Ls/m?
menesi (bez komunalajiem maksajumiem)
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3. Dzivoklu ire jaunajos projektos

Jauno projektu dzivoklu segments ziema joprojam bija aktivakais majoklu Tres tirgus
segments, ko nodroSinaja gan piedavajuma, gan pieprasijuma augstais limenis. Kvalitativs
piedavajums klist ierobezotaks arT $aja segmenta, jo jaunu projektu attistiba ir apstajusies,
savukart Tres pieprasijums ir diezgan augsts, tapat nedaudz liclaka aktivitate pedgja laika
novérojama pardoSanas darTjumos.

Ziema pieprasijums bija saméra stabils, nelielas ta svarstibas bija saistitas ar gadu mijas
svetkiem. Janvara otraja pus€, ka ari februari pieprasijums atkal atguva savu ieprieksgjo
aktivitates I[imeni. Jauno dzivoklu Tres pieprasijuma lielako dalu veido vietgjie iedzivotaji, bet
arvalstnieku Tpatsvars nedaudz samazinas. Savukart dala arvalstu pilsonu, kas jauno projektu
dzivoklus iegadajas sava Ipasuma, tos piedava ires tirgli. Ziema saglabajas ari tendence dalai
irnieku pariet uz lielakam platibam, pieméram, gaidama gimenes pieauguma del.

Neraugoties uz ekonomisko krizi, jauno dzivoklu segmenta nav pieaugusi irnieku mainiba, un
gadijumi, kad Trnieks pamet noiréto majokli pirms Iiguma termina beigam nav biezaki ka
ieprieks€jos gados. Daudzi Trnieki gan interesgjas par citu dzivoklu Tres maksu, tomér
lielakoties tas tiek darits, lai ieglitu informaciju, ko izmantot sarunas par Tres maksas
samazina$anu ar jau Tréjama majokla ipaSnieku. Tomer, ta ka piedavajums vairs nepalielinas
tik strauji, majok]u iziretaji res maksas samazinasana vairs nav tik pretimnakosi, ka ieprieks.
Potencialajiem Trniekiem lidzas tradicionalajiem krit€rijiem — atraSanas vietai, kvalitatei,
planojumam — loti biitiski ir apsaimniekoSanas nosacijumi un maksa, kas nereti jauno projektu
dzivoklos médz biit nesameérigi augsta. Tomér apsaimnieko$anas maksas Itmenis kopuma
nedaudz kritas.

Rent In Riga apkopota informacija liecina, ka dzivoklu Tres piedavajums jaunajas
daudzdzivoklu majas ziema salidzindjuma ar periodu pirms gada audzis par 16 %, bet
salidzinajuma ar rudeni — vairs tikai par 1 %. Rudeni piedavajuma pieaugums pret
atbilstoSajiem periodiem attiecigi bija 21 % un 7 %.

Ta ka kopuma jauno dzivoklu piedavajums joprojam parsniedz pieprasijumu, tad majoklu res
maksa ziema turpinaja samazinaties. Decembr, janvari un februari salidzinajuma ar rudens
méneSiem jauno dzivok]u platiba no 45 lidz 60 kvadratmetriem vidéja ires maksa ménesi
samazinajas par 4,5 %, bet salidzinajuma ar ieprieks€jas ziemas meneSiem — par 30 %.
P&rnaja rudent tres maksas kritums attieciba pret ieprieks€jo parskata periodu bija 4 %, vasara
— 8 %, bet pavasart sasniedza gandriz 17 %. Rudeni salidzinajuma ar 2008. gada rudeni res
maksa jaunajiem dzivokliem bija kritusies par 42 %.

Projektos, kuros lielaka dala dzivoklu ir pardota vai iziréta, bet pieprasijums saglabajas, res
maksa nedaudz tiek paaugstinata. Pagaidam gan nevar runat par $adu tendenci kopuma.

Tabula 2. Jauno projektu dzivoklu vidéja ires maksa ziema, Ls ménesi (bez
komunalajiem maksajumiem)

Videja
Istabu skaits No Lidz cena
dzivokli platiba no 45 lidz 60 kvadratmetriem 150 300 210
dzivokli platiba virs 60 kvadratmetriem 200 400 260
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Grafiks 2. Jauno projektu dzivoklu vidéja res maksa ziemas sezona, Ls/m> menesi (bez
komunalajiem maksajumiem)
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4. Serijveida dzivoklu ire

Serijveida dzivoklu segmenta ziema samazinajas gan piedavajums, gan pieprasijums.
Dzivoklu piedavajums jau vairakus parskata periodus atrodas 2007. gada vasaras Itmeni.
Samazinoties arT pieprasijumam pé&c s€rijveida dzivoklu ires, turpina kristies ari $§o majok]u
Tres maksa.

Rent In Riga apkoptie dati liecina, ka ziema salidzinajuma ar 2009. gada rudens méneSiem
serijveida dzivoklu Tres piedavajums Riga samazinajies par 3 %, bet salidzinajuma ar laika
posmu pirms gada — par 14 procentiem. So raditaju kritums kluvis nedaudz straujaks, jo
rudent pret attiecigajiem periodiem tie bija 1 % un 8 %, bet vasara — 1 % un 10 %.

Praktiski nemainigais piedavajuma Itmenis skaidrojams ar s€rijveida dzivoklu Tres tirgus
piesatinajumu — 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. Sameéra atri darfjumi notiek ar
tiem s@rijveida dzivokliem, kas ir laba stavokli, atrodas laba vieta un kuriem noteikta tirgus
situacijai atbilstoSa Tres maksa. Dalai Trnieku pienemamaka neka jaunajos projektos tomer
Skiet s€rijveida dzivok]u apsaimnieko$anas maksa.

Ziemas méneSos pusé Rigas mikrorajonu pieprasijums p&c s€rijveida dzivoklu ires saglabajas
nemainigs, bet Purvciema, Agenskalna, Zolitide un Sampégteri tas nedaudz pieauga.
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Pieprasijums turpindja samazinaties Kengaraga. Veértgjot pe€c maju s€rijam, pieprasijums
turpinaja samazinaties pec dzivoklu res lietuviesu projekta un Hruscova laika €kas

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

maksajumiem)
Videja
Istabu skaits No Lidz cena
1 istabas dzivokli 60 130 85
2 istabu dzivokli 100 160 120
3 un 4 istabu dzivokli 120 200 160

Grafiks 3. Sérijveida dzivoklu vidéja ires maksa ziema, Ls/m*> meénesT (bez
komunalajiem maksajumiem)
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5. Istermina ire

Istermina res dzivoklu segmenta, kurs$ orientéts uz arvalstu tiristiem, aktivitate joprojam ir
loti zema. So Tres segmentu spécigi ietekmé konkurences picaugums no viesnicu un hostelu
puses, kas samazina celotaju interesi par dzivokliem.

Tapat Tstermina Tres dzivok]u piedavajums Sobrid ir uzskatams par neattistitu, jo piedavajums
tiem tiristiem, kas priekSroku dotu dzivoklim nevis viesnicai, ir neatbilstoSs. Pie pasreizgja
viesnicu piedavajuma dzivoklu istermina Tres segmentam ta eso$aja veidola praktiski nav
attistibas perspektivu. Neliels aktivitates pieaugums Tstermina Tres tirgl varétu biit gaidams
pavasara un vasaras sezona.

Rent In Riga apkopotie dati liecina, ka ziemas méneSos istermina ires darfjumu skaits
salidzinajuma gan ar rudeni, gan ieprieksgjo ziemu samazinajies par 40 %.
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Salidzinot gan ar rudeni, gan iepriek§€jo ziemu Tstermina majoklu Tres maksa ir
samazinajusies minimali.

Tabula 4. Istermina ires dzivoklu Ires maksa ziema, EUR diennakti

Vidgja
No Lidz cena
1, 2 istabu dzivokli 30 60 45
3, 4 un vairaku istabu dzivokli 55 90 75

6. Privatmaju ire

Savrupmaju segmenta jau treSo parskata periodu pec kartas vidgja tres maksa saglabajusies
nemainiga. Stabils pieprasijums ir p&c savrupmajam vai dvipu majam péc iesp&jas tuvak
Rigai par Tres maksu, kas neparsniedz 550 eiro meénesi. Darfjumi $ada piedavajuma gadijuma
tiek noslegti loti atri. Ja prasita res maksa ir augstaka, majas izir€Sana aizgpem krietni ilgaku
laiku.

Lidzigi ka jauno projektu dzivoklu segmenta, arT savrupmaju ri Riga un tas apkartn€ piedava
projektu attistitaji. Salidzinajuma ar iepriek$€jo ziemu privatmaju vidéja ires maksa ménesi

samazinajusies par 27 %. Rudent Tres maksas kritums gada laika veidoja 47 % un 60 %.

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

maksajumiem)
Videja
No Lidz cena
Privatmajas 300 2000 800

7. Majoklu 1res tirgus attistibas tendences

atdzivojoties pardosanai, kvalitativs, Trnieku prasibam un maksatspgjai atbilstoss piedavajums
turpinas samazinaties, jo Sobrid nav iesp&ju piedavajumu palielinat uz jaunu projektu rékina.
Dala no iegadatajiem majokliem tomér nonak res tirgi, jo, pateicoties zemajam pardoSanas
cenam un ceribam par to pieaugumu nakotng, tie tiek pirkti ka investiciju objekts. Lidz ar to
pirkS8anas darfjumu aktivizéSanas pagaidam izdara nelielu spiedienu uz majoklu Tres
segmentu.

Majoklu 1res maksa turpinas stabilizgties. Vel vairak sartikot kvalitativam piedavajumam un
saglabajoties augstam pieprasijumam pé&c Tres, atseviskos majoklu Tres sektoros vai jaunajas
daudzdzivoklu majas iesp&jama ar1 neliela Tres maksas paaugstinasanas.

Kopuma $obrid nav faktoru, kas varétu bitiski veicinat aktivu dzivoklu un maju pirkSanas
atsakSanos, Iidz ar to cilveéku interese par majoklu iri saglabasies augsta. Tomer ta ka res
maksa stabiliz§jas un piedavajums klust ierobezotaks, majoklu iziretaji vairs nav tik
pretimnakosi Trniekiem ka ieprieks.

Jau ieprieksgjos parskata periodos majoklu Tres maksa pietuvojas gan realajai iedzivotaju
maksatspgjai, gan zemakajam [tmenim, par kuru IpaSniekiem ir ekonomiski izdevigi iziret.
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Ieprieks€jos gados majoklu Tres maksa bija nesamérigi augsta attieciba pret Trnieku
ienakumiem, turklat biezi vien ta neatbilda izir€jama paSuma kvalitatei. Sobrid res maksas
un kvalitates attieciba tuvojas optimalajai, tade] butiskam tas kritumam vairs nevajadzetu biit.
Nekustama ipaSuma ires un nomas operatora Rent In Riga eksperti:

Uldis Sperga, valdes priecks$sédetajs T. 67296648

Janis Lip$a, valdes loceklis T. 29878391

Dainis Sperga, majoklu ilgtermina res specialists T. 29373993

Zane Zaka, majoklu Tstermina ires specialiste T. 29414679
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