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Ires un nomas operatora Rent In Riga

Majoklu ires
TIRGUS PARSKATS

2008./2009. gads
ZIEMA

Kopsavilkums

2009. gada februari Rigas centra dzivoklu ires cenas sasniegusas zemako limeni pédéjo
divu gadu laika. Turpreti majoklu ires tirgus aktivitates kritums ir apstajies un ziema
salidzinajuma ar rudeni aktivitate pieaugusi.

Ka liecina Tres un nomas operatora Rent In Riga dati, atskiriba no citam tautsaimniecibas
nozarém, kur joprojam v&rojams kritums, Tres tirglli ziemas sezona salidzinajuma ar rudeni
vérojama neliela aktivitates palielinasanas. To apliecina majoklu Tres tirgus aktivitates
indekss, kas salidzinajuma ar rudens periodu ir palielinajies par nepilniem 0,4 punktiem,
paradot res darfjumu skaita pieaugumu.

Rent In Riga specialists Janis LipSa norada, ka ires tirgus, atskiriba no nekustamo ipaSumu
pardosanas tirgus, nav tiesi saistits ar banku sektoru un ir ievérojami elastigaks, tapéc taja
pieprasijums un piedavajums daudz atrak ir atradis lidzsvara cenu, pie kuras notiek darfjumi.
»lzdevumi par majokli ir viena no tam pozicijam, uz kuras cilvéki cenSas ietaupit. Esam
noverojusi tendenci, ka arT speka esoSiem ligumiem saimnieki ir gatavi samazinat res maksu,
lai nepazaud@€tu labus Trniekus, kas taupibas noliikos varétu doties izdevigakas dzivesvietas
meklgjumos,” stasta J.Lipsa.

Piedavajuma parsvars Rigas centra dzivoklu tirgi radijis strauju vidgjas res maksas
samazina$anos, kas ziema salidzinajuma ar rudeni sarukusi par 13%, bet salidzinajuma ar
ieprieksgjo ziemu — par 30%. Galvaspils€tas centra dzivoklu vidéja 1res maksa no 6,9 latiem
par kvadratmetru decembri samazinajusies lidz seSiem latiem februari, kas ir zemakais
raditajs peédgjo divu gadu laika. Lielakas cenu svarstibas vérojamas jauno dzivoklu segmenta
— decembri, janvari un februari jauno dzivoklu vidéja ires maksa ménesi samazinajusies par
21%, bet gada griezuma pat par 36%.

Piedavajums visos Tres segmentos turpina palielinaties. Vislielakais piedavajuma Tpatsvars,
salidzinot ar iepriek$€jo gadu, vérojams jauno daudzdzivoklu maju segmenta, kas palielinajies
par 34%, bet skatot sezonas griezuma — par 6%.

,»ATT pavasari ires piedavajums turpinas pieaugt jauno majoklu segmenta, jo pagaidam nav
izveidojusies prieksnoteikumi, lai ieveérojami pieaugtu uzbiivéto dzivoklu un savrupmaju
pardosanas apjomi,” koment€ J.LipSa, skaidrojot tirgus tendences.

Svarigakas tendences ziema:

- Pieaugusi majoklu res tirgus aktivitate;

- Centra dzivoklu Tres maksa sasniegusi zemako Iimeni p&€dgjo divu gadu laika;
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- Vislielaka aktivitate vérojama jauno dzivoklu segmenta, savukart, sérijveida
dzivoklu segmentam raksturiga stagnacija;
- Dzivoklu 1ri arvien vairak piedava gan projektu attistitaji, gan ar1 ipasnieki, kas tos

bija iegadajusies talakpardosanai.
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1. Majoklu 1res tirgus indekss

Parskata perioda — 2008.gada decembri, 2009.gada janvari un februari — Rent In Riga
veidotais majoklu Tres tirgus aktivitates indekss salidzinajuma ar rudens periodu ir
palielinajies un veidoja 3,63 punktus. Rudeni indeksa vertiba piedzivoja samazinajumu un
nokritas 1idz 3,37 punktiem. Vasara indeksa vértiba bija 3,70 punkti, bet pavasari — 3,69
punkti.

Majoklu ires tirgus indekss 2008./2009.gada
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Majoklu Tres tirgus aktivitates indeksa palielinasanas ziemas perioda skaidrojama ar kopgjo
Tres tirgus aktivitates pieaugumu — parskata perioda, tapat ka iepriek$€jos periodos, turpinaja
palielinaties ires piedavajums, tomér salidzinajuma ar rudens meéneSiem audzis arl
pieprasjums un darfjumu skaits. Rudens perioda piedzivotais diezgan straujais indeksa
kritums galvenokart bija saistits ar majoklu Tres pieprasijuma un darfjjumu skaita
Samazinasanos attieciba pret vasaru.

Salidzinot ar rudens ménesiem, ziema piedavajums palielinajies visos majoklu Tres sektoros —
ilgtermina dzivoklu un savrupmaju, jauno projektu, ka art s€rijveida dzivoklu segmenta.
P&dgja no tiem rudeni bija ve€rojams pat piedavajuma samazinajums.

Tapat ka iepriek$€jos parskata periodos pedeja gada laika, majoklu ires piedavajuma
pieaugumu galvenokart stimulgja dzivoklu un maju iegades pieprasijuma un darfjumu
straujais kritums, ko izraisija ekonomiskas situacijas parmainas un kreditlidzeklu pieejamibas
samazinasanas. Saskana ar Rent In Riga datu bazes informaciju piedavajuma esoso ilgtermina
res dzivoklu un maju skaits ziemas meéneSos attieciba pret decembri, janvari un februari
pirms gada audzis par 25%, bet salidzinajuma ar 2008.gada rudens me&nesiem — par 4%.
Savukart ilgtermina Tres dzivoklu un maju pieprasijums ziema salidzinajuma ar rudeni
palielinajies par 5,08%. Ilgtermina Tres dzivoklu un maju darjjumu skaits attieciba pret rudeni
audzis par 6%, bet attieciba pret ieprieks$€ja gada ziemu — samazinajies par 16%. Pieprasijuma
paliclinasanas saistama ari ar Tres maksas samazina$anas tendenci, kas iezim&jas jau
iepriek$gjos parskata periodos.
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Kopuma majok]u ires tirgi saglabajas piedavajuma parsvars par pieprasijumu, nodro$inot
maksas noteik$ana, savukart rniekiem ir daudz plasakas iespg€jas izv€l&ties savam vajadzibam
atbilstoSu majokli. Pastiprinoties izirétaju konkurencei, Ipasnieki arvien lielaku uzmanibu
pievers majoklu remonta kvalitatei un iekartojumam.

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, vert§jot majoklu ires 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 darfjumu Itmenis indeksu butiski palielina.

2. Dzivoklu 1re Rigas centra

A1l ziemas méneSos, tapat ka rudeni, dzivoklu Tres vidgja maksa Rigas centra turpinaja
samazinaties. To sekm&ja Tres piedavajuma parsvars par pieprasijumu, lai gan p&dgjos
méneSos verojama potencialo Trnieku intereses palielinaSanas. Ires tirgu turpina papildinat
arvien vairak dzivoklu, jo majoklu pirc€ju aktivitate ir zema.

Joprojam, neraugoties uz Tres maksas kriSanos, Trnickiem loti svarigs faktors l€muma
pienemsana ir noskatita majokla kvalitate — atra$anas vieta, remonts, iekartojums. ST tendence
raksturiga visiem majoklu Tres segmentiem un kliist par noteico$o, jo majoklu par pienemamu
res maksu izveles iesp&jas ir lielas. Kvalitativa piedavajuma veértibu apzinas arl majoklu
Ipasnieki un arvien vairak riip&jas ne vien par pasa dzivokla kvalitativajiem aspektiem, bet
censSas nodrosinat Trniekiem arT papildus servisu, pieméram, apzina automasinas novietosanas
iesp&jas, sagadajot informaciju par tuvakajam autostavvietam un to izmaksam. Izirétaji
kopuma kluvusi daudz pretimnakosaki un elastigaki gan Tres maksas, gan nosacijumu
noteikSana.

Lielas izveles iespjas un Trnieku prasibu paaugstinasanas paildzinajusi arm darfjumu
noslégsanas laiku. Tomeér, ja potencialajiem Trniekiem ir piepemama gan majokla kvalitate,
gan Tres maksa, darfjumi notiek atri. Darfjumus veicina arl Tres maksas pazeminasana lidz
tirgl esoSajam vid&jam Itmenim.

Rigas centra dzivoklu vidg€ja Tres maksa ziema turpinaja samazinaties visai straujos tempos —
salidzinajuma ar rudens periodu ta sarukusi par 13%, bet salidzinajuma ar ieprieks$€jo ziemu —
par 30%. Galvaspilsétas centra dzivoklu videja Tres maksa no 6,9 latiem par kvadratmetru
decembr1 samazinajusies lidz 6 latiem par kvadratmetru februari, sasniedzot kvadratmetra
vidgjas Tres maksas zemako Itmeni pedgjo divu gadu laika.
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Tabula 1. Rigas centra dzivoklu laba stavokli videja 1res maksa vasaras sezona, Ls
meénesI (bez komunalajiem maksajumiem)

Vidgja
Istabu skaits No Lidz | cena*
2 istabu dzivokli 200 400 320
3 istabu dzivokli 250 450 370
4 un vairak istabu dzivokli 350 700 550

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

Grafiks 1. Rigas centra dzivoklu laba stavokli vidéja ires maksa ziemas sezona,
Ls/m? menesi (bez komunalajiem maksajumiem)
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3. Dzivoklu Tre jaunajos projektos

Jauno dzivoklu segments ari ziemas méneSos bija aktivakais majoklu Tres tirgl.
Nesekméjoties majoklu pardosanai, dzivok]u 1ri arvien vairak piedava gan projektu attistitaji,
gan ar1 Tpasnieki, kas tos bija iegadajusies talakpardoSanai. Tomeér attistitajiem dzivoklu
iziréSana joprojam ir pagaidu risinajums, kas nodrosina noteiktu naudas plismu un layj segt
apsaimniekosanas izdevumus, gaidot tirgus situacijas uzlaboSanos. Tadel par musdienigu ires
namu veidoSanos pagaidam runat vel paragri.

Ta ka jauno majoklu piedavajums nepartraukti palielinas un Tres maksa samazinas, dalai
dzivoklu ta saucamajos ekskluzivajos projektos Ipasnieki, lai noturétu potencialo Trnieku
interesi, spiesti noteikt zemaku Tres maksu neka ta var€tu biit. Ziema iezZimgjas ar1 tendence,
ka dzivoklu 1pasnieki, lai izvairitos no Trnieku aizieSanas, samazina eso$o Tres maksu.
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Rent In Riga apkopota informacija liecina, ka dzivoklu Tres piedavajums jaunajas
daudzdzivoklu majas ziema salidzinajuma ar periodu pirms gada audzis par 34%, bet attieciba

pret 2008.gada rudeni — par 6%.

Jauno dzivoklu piedavajums parsniedz pieprasijumu, tadeél majoklu Tres maksa turpina
samazinaties. Decembri, janvari un februari salidzinajuma ar rudens meéneSiem jauno
dzivoklu platiba no 45 lidz 60 kvadratmetriem vidgja Tres maksa ménesi samazinajusies par
21%, bet salidzinajuma ar ieprieks&jiem ziemas meénesiem — par 36%.

Tabula 2. Jauno projektu dzivoklu vidéja ires maksa vasaras sezona, Ls ménesT (bez
komunalajiem maksajumiem)

Vidgja
Istabu skaits No Lidz | cena
dzivok]i platiba no 45 lidz 60 kvadratmetriem 210 400 300
dzivokli platiba virs 60 kvadratmetriem 300 450 350

Grafiks 2. Jauno projektu dzivoklu vidéja Tres maksa ziemas sezona, Ls/m? ménesi (bez
komunalajiem maksajumiem)
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Popularakie jaunie Ires projekti rudens sezona:
« Panorama Plaza
* Dignajas nami
» Ziedondarza majas
* Zundas pasaza
» Eksporta 12
+ Centra nams
» Jaunais projekts Puices iela
« Solaris
»  Metropolia
» Dienvidu pakavs 2
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4. Sérijveida dzivoklu 1re

Seérijveida dzivoklu segments, iev@rojami augot jauno majoklu piedavajumam, piedzivo
stagnaciju. Padomju gados buveto dzivoklu piedavajums palielinas minimali, pieprasijums ir
nemainigs, tade] turpina samazinaties $o majoklu Tres maksa.

Rent In Riga apkoptie dati liecina, ka ziema salidzinajuma ar rudens méneSiem sé&rijveida
dzivoklu 1res piedavajums Riga audzis par 3%, bet salidzinajuma ar laika posmu pirms gada —
samazinajies par 3%.

Praktiski nemainigais piedavajuma limenis skaidrojams ar s€rijveida dzivoklu Tres tirgus
piesatinajumu — esoSais pieprasijums ir apmierinats un ta strauja palielinasanas tuvakaja laika
nav prognozgjama. Ta ka res maksa jaunajos dzivoklu projektos ir kluvusi daudz pieejamaka
neka ieprieks, potencialie Trnieki izv€las nesen buvetos majoklus. Darfjumi notiek ar tiem
sérijveida dzivokliem, kas ir laba stavokli, atrodas laba vieta un kuriem noteikta tirgus
situacijai atbilstoSa Tres maksa.

Sérijveida dzivoklu Tres pieprasijums salidzinagjuma ar rudens méneSiem saglabajies
nemainigs aptuveni pusé Rigas mikrorajonu, augoSs tas bijis Pardaugava — Agenskalna,
Imanta un Zolitudg, bez samazinajies — Kengaraga. Vertgjot pec maju s€rijam, pieprasijums
turpina samazinaties péc dzivoklu ires lietuvieSu projekta un Hrus¢ova laika €kas.

Tabula 3. Serijveida dzivoklu vidéja ires maksa ziemas sezona, L's ménesi (bez
komunalajiem maksajumiem)

Vidgéja
Istabu skaits No Lidz cena
1 istabas dzivokli 100 200 150
2 istabu dzivokli 150 250 220
3 un 4 istabu dzivokli 290 320 300

Grafiks 3. Serijveida dzivoklu vid€ja ires maksa ziemas sezona, Ls/m?> ménest (bez
komunalajiem maksajumiem)
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5. Istermina ire

Ziemas sezona aktivitate Tstermina ires dzivoklu segmenta biitiski ir samazinajusies, nelielu
aktivitates palielinaSanos piedzivojot vien gadumijas svétku laika. Sis majoklu Tres segments
ir orientets uz arvalstu tlristiem, tad€] taja veérojamas izteiktas sezonalas svarstibas.

Rent In Riga apkopotie dati liecina, ka ziemas ménesSos salidzinajuma ar rudeni Tstermina ires
darfjumu skaits samazingjies par 44%. Rudeni attieciba pret vasaru darfjjumu apjoms $aja
segmenta bija sarucis par 40%. Salidzinajuma ar ieprieks€jo ziemu Tstermina ires darfjjumu
skaits decembri, janvari un februari palielinajies par 25%. Salidzinot ar rudeni, Istermina
majoklu Tres maksa samazinajusies aptuveni par 10-15%.

Istermina Tres segmentu spécigi ietekmé konkurences pieaugums no jaunatklato viesnicu un
hostelu puses, kas samazina celotaju interesi par dzivokliem. Tapat istermina Tres dzivoklu
piedavajums Sobrid ir uzskatams par neattistitu, jo piedavajums tiem ttiristiem, 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&jams par Tri norckinaties ar kreditkarti vai ar

parskaitijumu.

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

Vidgja
No Lidz cena
1, 2 istabu dzivokli 30 60 50
3, 4 un vairaku istabu dzivokli 50 100 75

6. Privatmaju ire

Savrupmaju res segmenta saglabajas ieprieksgjo periodu tendences — uz jaunuzbiivéto maju
rékina turpingja palielinaties piedavajums, bet nepietickama pieprasijuma d€] samazinajas
darjjumu skaits un Tres maksa. Tomer interese par privatmaju iri ir, dalu pieprasijuma
nodrosina Latvija stradajosie arvalstu specialisti, tomer pagaidam aktivitate $aja segmenta nav
uzskatama par augstu.

Nemot véra Tres maksas samazinaSanos un to, ka apsaimniekoSanas un ekspluatacijas
izmaksas nelielam savrupmajam ir zemakas neka atbilstosas platibas dzivoklim jauna projekta
¢ka, Sis segments klust pievilcigaks gimeném, kas labpratak izv€las 1rét maju. Tapat
sastopami gadijumi, kad savrupmajas iri ekonomijas noliikos izvélas divas gimenes.

Lidzigi ka jauno projektu dzivoklu segmenta, arT savrupmaju 1ri piedava projektu attistitaji.
Interese par STm majam pagaidam gan nav seviski liela, jo biezi vien prasita nomas maksa ir

par augstu vai arT majas apkartne vel nav labiekartota.

Salidzinajuma ar rudens méneSiem privatmaju videja Tres maksa menesl ziemas perioda
samazinajusies par nepilniem 27% un veidoja 1 100 eiro.
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Tabula 5. Privatmaju ires maksa sezona, EUR meénest (bez komunalajiem

maksajumiem)
Vidéeja
No Lidz cena
Privatmajas 500 2500 1100

7. Majoklu ires tirgus attistibas tendences

Var prognozet, ka arT pavasara méneSos majoklu ires piedavajums turpinas palielinaties,
tomer vairs ne tik strauji ka lidz $im. Piedavajuma picaugums un parsvars par pieprasijumu
saglabas arT Tres maksas pakapeniskas samazinasanas tendenci.

Tomér jauzsver, ka majoklu Tres maksa Sobrid ir pietuvojusies gan realajai iedzivotaju
maksatspgjai, gan tuvojas zemakajam Itmenim, par kuru pasniekiem ir ekonomiski izdevigi
izirét. Iepriek§ majoklu Tres maksa bija nesamérigi augsta attieciba pret cilvéku ienakumiem,
turklat bieZi vien ta neatbilda izirgjama Tpa$uma kvalitatei. Sobrid ires maksas un kvalitates
attieciba tuvojas optimalajai, tad€] var prognozgt, ka vidgjas 1res maksas kritums turpmak biis
mazak straujs.

No otras puses, spiedienu uz Tres maksu izdara ne vien piedavajuma palielinaSanas, bet ar1
komunalo maksajumu sadardzinaSanas. Tapat konkurenci majoklu Tres tirgum pastiprina
arvien pievilcigakas ipaSumu pardosanas cenas, lai gan Sis nekustama IpaSuma tirgus
segments joprojam ir mazaktivs ierobezoto kredit€Sanas iesp&ju un ekonomiska krituma del.
Pavasara perioda, visticamak, Trnieku aktivitate butiski nepalielinasies, tad€] majoklu res
pieprasjums un darjjumu apjoms saglabasies Iidzsingja Itmeni. Neskaidra ekonomiska
situacija neveicina [émumu pienemsanu par majokla 1ri vai iegadi.

Ires piedavajums turpinas pieaugt jauno majoklu segmenta, jo pagaidam nav izveidojusies
prieksSnoteikumi, lai iev€rojami pieaugtu uzbuveéto dzivoklu un savrupmaju pardoSanas
apjomi.

Kopuma parmainas nekustama Tpasuma tirgl ir pozitivi iespaidojusas majoklu ires segmentu,
kas pédeja gada laika ir pacélies jauna attistibas un kvalitates pakap€. Potencialajiem
Trniekiem piedavajuma palielinasanas nodroSina plasakas izv€les iesp&jas un maksatspgjai
atbilstoSu Tres maksas ITmeni, savukart izirétaji, palielinoties konkurencei, piever§ daudz
lielaku uzmanibu majoklu un piedavajuma kvalitatei. Sobrid Tres tirgus vairs nav uzskatams
par nekustama Tpasuma tirgus piedekli, bet ir izveidojies par nopietnu un patstavigu
segmentu.

Nekustama ipaSuma Tres un nomas operatora Rent In Riga eksperti:
Uldis Sperga, valdes priek$seédétajs T. 67296648

Janis Lip$a, valdes loceklis T. 29878391

Dainis Sperga, majoklu ilgtermina ires specialists T. 29373993

Zane Zaka, majok]u Tstermina Tres specialiste T. 29414679
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