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SIA “Arko Nekustamais IpaSums Latvija” tirgus analizes parskats sniedz koncentrétu
informaciju par Latvijas nekustama Ipasuma tirgu 2002.gada. Parskats sniegs Jums Tsu
atskaiti par nekustama IpaSuma tirgus biitiskakajiem segmentiem:

— dzivoklu tirdznieciba,

- dzivojamo telpu 1re,

— viengimenu privatmajas,

- zemes Tpasumi (viengimenu €ku celtniecibai),

— zemes Tpasumi (razoSanas un sabiedriska rakstura €ku celtniecibai),
— tirdzniecibas platibu tirgus,

— biroju telpu noma.

Nekustama Tpasuma tirgus segmenta analizes tabulas parada atbilstosa segmenta cenu
2002.gada sakuma un beigas, dod cenu izmainu prognozi tuvakajiem trim ménesiem.

Veiktas analizes informacijas avoti ir SIA “Arko Nekustamais Ipasums Latvija”
nekustama Tpasuma darfjumu datu baze, miisu klientu pieprasijumu un piedavajumu datu
baze, ka ar1 sadarbibas partneru sniegta informacija un publiski pieejamas informacijas avoti.

Tirgus analizes parskats paredzéts mérkauditorijai, kuru darbibas vai intereses ir
Latvijas nekustama tpasuma tirgus, sakot no privatpersonam Iidz investoriem un bankieriem.

SIA “Arko Nekustamais Ipasums Latvija” nekustama TpaSuma tirgus analizes tiek
veidotas regulari, sniedzot 1su parskatu ik pusgadu.

Priek$likumus, komentarus vai jautdgjumus adresgjiet SIA “Arko Nekustamais Ipasums
Latvija” vertésanas dalai:

Riga, Skolas iela 12a-3

Tel.: 7284421

E-pasts: riga@arcoreal.lv

Vertésanas dalas vaditajs Maris Laukalgjs

E-pasts: maris(@arcoreal.lv

Apzimejumi grafikos:
Paredzamas cenu izmainas 2003.gada 1.pusgada:
> cenas nemainTsies

ﬁ cenas pieaugs
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Dzivoklu tirdznieciba.

P&c strauja cenu pieauguma 2001.gada otraja pus€, un 1pasSi 2002.gada sakuma, tika
prognoz€ta tipveida dzivoklu cenu stabilizacija, taCu cenu piecaugums turpinajas visu
2002.gadu un, atkariba no mikrorajona, dzivoklu cenas gada laika pieaugusas par 20%- 45%.
Cenu piecaugums nebija visos mikrorajonos vienads un, atsSkiriba no iepriek$gja gada, straujak
cenas pieauga tieSi tajos mikrorajonos, kuros ieprieks$gja perioda bija neliela pieauguma
tendence, t.i., Kengaraga, Bolderaja, Zolitiidé, Imanta un Vecmilgravi. Cenu pieaugums Riga
izraisTja ari cenu picaugumu Rigas regiona pilsétas — Jirmala Kauguros, Salaspili, Ulbroka,
Kekava, tacu cenas Sajas pilsétas Sobrid vél ir saméra zemas — apméram 40-60% no Rigas
dzivoklu cenam.

Analiz€jot datus par piedavajuma esoSiem dzivokliem (pardevéja noteikta cena), var
konstatét, ka cenu diference par vienada tipa dzivokli konkréta mikrorajona ir loti liela, ta
pieméram, divistabu dzivoklis 602.s€rijas €ka Plavniekos tiek piedavats par 22 000-29 000
USD. Rajonos, kuros cenu pieaugums ir sacies tikai pedgja laika, piedavajuma cenu diference
ir vél lielaka un dazbrid ir 40% -70% .

Sobrid tipveida dzivokla viena kvadratmetra vértiba ir sasniegusi savu augstako
vertibu, t.i., 550 — 600 USD un pietuvojusies jaunu dzivojamo €ku dzivoklu pardoSanas
cenam, kas Sobrid ir 650-900 USD par kvadratmetru. Salidzinot sérijveida dzivokli ar
dzivokli tikko uzcelta dzivojama &ka, var secinat, ka visi dzivokli raksturojoSie parametri
(konstrukciju un inZenierkomunikaciju stavoklis, planojums, paligtelpu platibas,
koplietoSanas telpu stavoklis un, visbeidzot, Trnieku sociala stavokla viendabigums)
viennozimigi ir par labu jauno dzivojamo €ku dzivokliem, lidz ar to sérijveida dzivoklu
pasSreizgja cena 550 USD par kvadratmetru ir uzskatama par augstako bezriska robezu
serijveida dzivokliem.

I[zndmums varétu bit vienistabas dzivokli ar platibu lidz 35 m?, tik mazi dzivokli
jaunuzceltajas majas netiek piedavati.

Salidzinot ar straujo cenu pieaugumu sérijveida dzivokliem, dzivoklu cenas Rigas
centra €kas ir pieaugusas tikai nedaudz, cenas pieauguSas galvenokart neremont&tiem
dzivokliem Rigas centra periférija, bez ipasam izmainam palikuSas Rigas centra rekonstruéto
dzivoklu cenas.

Pateicoties straujam s€rijveida dzivoklu cenu pieaugumam, ir izveidojusies situacija,
kad Rigas centra dzivoklu cena dazbrid ir lidziga vai pat zemaka par s€rijveida dzivokla
cenu.

Palielinajies pieprasijums un ar1 pieaugusas cenas dzivokliem koka €kas Rigas centra
periférija un Pardaugava.

Pieprasijums péc dzivokliem Vecriga ir atkal pieaudzis, pieprasiti tiek nelieli
neremont&ti dzivokli un remontéti dztvokli €kas ar labu skatu pa logiem.
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No s@rijveida dzivokliem pieprasiti ir vienistabas un divistabu dzivokli, savukart
centra apbiivé pieprasiti ir 4-istabu dzivokli ar platibu 80-120 m”. Popularakas un dargakas
dzivojamo maju sérijas Sobrid ir 104., 119. un 103. So sériju popularitati nodroina labs
planojums — izol€tas istabas, saméra lielas paligtelpu platibas, laba siltumizolacija. Bitisks
faktors dzivoklu cena ir rajona (ielas) prestizs un €kas koplietoSanas telpu (kapnu telpu,
ieejas, fasades) stavoklis.

Pamatojoties uz veikto darijumu skaitu un pirc€ju pieprasijuma analizi, pieprasitako
dzivoklu cenas:

e Sérijveida dzivokliem 340 — 550 USD/m*
e C(Centra ekas 550 — 700 USD/m*
e Centra ekas koka apbiive 250 — 350 USD/m’
e Jaunbiivetas ekas mikrorajonos

bez apdares 450 — 600 USD/m’

ar apdari 750 — 950 USD/m*
e Rekonstruétas ekas centra

bez apdares 700 — 1100 USD/m?

ar apdari 900 — 1300 USD/m’
e Rekonstruétas €kas Vecriga

ar apdari 1300 — 1600 USD/m”
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Dzivoklu tirgus Baltijas valstis.

Pamatojoties uz nekustama ipaSuma kompaniju Igaunija —Arco Vara Tallinas biroja un
Lietuva - Arco Vara Vilpas biroja datiem, dzivoklu cenas Baltijas valstis 2002.gada bija
sekojosas (cenas noraditas ASV dolaros par 1 kvadratmetru):

Riga Tallina Vilnpa

Sérijveida dzivojamo maju rajoni 455-588

- neremont&ti dzivokli 340-550 390-518

- remontgti dzivokli 450-650 580-650
Centra vésturiskas apbiives zonas €kas

- neremontéti dzivokli 550-700 580-720 588-882

- remont&ti dzivokli 750-950 720-750 705-1029
Centra rekonstrugtas vai jaunuzceltas
dzivojamas €kas

- dzivokli bez apdares 700-1100 617-885

- dzivokli ar apdari 900-1300 770-905 705-1170
Vecpilsétas vesturiska apbtive 1100-1300

- neremonté&ti dzivokli 700-900 735-940

- remontgti dzivokli 950-1600 760-1200

Dzivoklu cenu izmainu prognozes 2003.gada.

Dzivoklu cenu pieaugums visu kategoriju dzivokliem 2003.gada kopuma prognoz&jams
20-30 %. 2002.gada s@rijveida dzivoklu cena Purvciema, Plavniekos un Zolitidé ir
sasniegusi savu augstako robezu 550-600 USD/m’, kas no finansu ieguldidanas viedokla ir
uzskatama par bezriska robezu dzivok]u tirgt s€rijveida dzivokliem, ko apliecina ar dati par
sérijveida dzivok]u cenam Tallin@ un Vilpa. Se@rijveida dzivok]u cenu pieaugums bis
mikrorajonos, kuros cenas Sobrid ir zemakas, ka arT varétu pieaugt cenas maziem vienistabas
dzivokliem. Cenu pieaugums biis centra dzivokliem (neremont€tiem), ari dzivokliem ar
dal&jam &rtibam centra periférija. Cenu pieaugums prognozejams ari Rigas regiona pilsétas —
Jurmala Kauguros, Ogré, Kekava, Vangazos.

Ja 2003.gada tiks realiz€ti visi planotie jauno dzivojamo €ku celtniecibas projekti un
dzivojamo maju celtniecibu uzsaks ari Rigas paSvaldiba, dzivoklu tirgt iepludis saméra lielas
platibas kvalitativu dzivoklu un, ja dzivoklu cenas 3ajas &kas bis 650-750 USD/m’
(dzivokliem ar vienkarSu apdari), prognoz€jama neliela cenu samazinasanas serijveida
dzivokliem.
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Dzivojamo telpu ire.

Kopgjais pieprasijums péc ires dzivojamam telpam gada laika nav butiski mainijies, ta
gada sakuma bija noveérojams Tres maksu kritums atseviskam dzivoklu kategorijam, it 1pasi
izremontetiem dzivokliem centra €kas, kuras nav veikti rekonstrukcijas darbi. Dzivojamo
telpu 1res sektora izdalamas galvenas res dzivoklu kategorijas:

e Laba stavokli eso$i, mebeléti dzivokli jaunajos mikrorajonos. Saja kategorija
pieprasitakie ir 1-3 istabu dzivokli, Tpasi pieprasiti ir vienistabas dzivokli. Pieprasitakie
mikrorajoni — Purvciems, Plavnieki, Teika un tuvgja Pardaugava.

e  Kyvalitativi, izremont&ti, me&beléti dzivokli atjaunotas (rekonstrugtas) centra &kas.
S kategorija raksturojas ar atra§anos prestiza rajona, augstvértigu dzivokla un koplietosanas
telpu apdari, drosibas limeni. Butiska ir automasinas novietoSanas iesp&ja. Pieprasitako
dzivok]u platiba ir 80 — 100 m”. Parsvara pieprasijums ir péc mébelétiem dzivokliem.

e Koyvalitativi un mébel&ti dzivokli Vecriga vai centra jugendstila atjaunotas &kas,
pasi, ja €kas un telpas ir ar bagatigiem dekoriem, kaminiem un stila zipa saskanotam
mébelem. Pieprasitakas platibas 50- 100 m*.

e Laba stavokli esoSi, mébeléti dzivokli centra €kas. Kategorijas raksturigaka
Ipasiba ir atrasanas €kas, kuru tehniskais un koplietoSanas telpu stavoklis ir saméra slikts un
droibas limenis zems. Sis kategorijas dzivoklu Tres maksas pagajusa gada un 31 gada sakuma
bija veérojams biitisks Tres maksu kritums, tacu Sobrid Tres maksa stabilizgjusies.

Ires maksas ietekmé&josSie faktori visam kategorijam ir rajona prestizs, sabiedriska
transporta iesp€jas, automasinu novietoSana, €kas stavs.

Pieaudzis pieprasijums péc nelieliem studiju tipa dzivokliem Vecriga. Pieaudzis
darjjumu skaits ilgtermina tres ligumiem uz laiku 10 — 15 gadi, kur papildus salidzinosi zemai
res maksai 2 — 3 USD, Trnieks veic kapitala remonta darbus par saviem lidzekliem.

Vidgjais Tres ligumu termigs ir viens lidz divi gadi. Pieprasiti ir dzivokli uz neilgu laika
periodu — tris I1idz ses$i ménesi, tacu piedavajuma sadu dzivoklu ir maz.

Kopuma jasecina, ka dzivoklu res sektors ir nostabilizjies un atsevisku kategoriju
ekas, 1pasi Vecriga un pilsétas centra, daudzi dzivokli, kuri tika pielagoti biroju vajadzibam,
sakara ar biroju telpu nomas maksu kritumu un butisku pieprasijuma mazinasanos, Sobrid
atkal tiek izmantoti ka dzivoklu Tres objekti.
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Viengimenu privatmajas.

Kopuma biitiskas cenu izmainas privatmaju tirgii nav notikuSas, tirgl paradijusies
jauni privatmaju ciematu projekti: Ramavas tuvuma esosais ciemats “Makonkalns”, Marupé
— “Marasciems”, Babite — “Mezmalas” un Pinkos lidzas projekt€jamam Latio ciematam
“Beberi” uzsakti jauni projekti “Lielpriedes” un Dei¢mana-OSa ciemats. Divos p&dgjos
akcents likts uz atrasanas vietu, ta “Lielpriedes” atrodas priezu ieloka, bet Dei¢mana-OSa
ciemats - skaista abelu darza.

Salidzinot ar straujo dzivoklu cenu pieaugumu, ko saista ar kredita nosacijumu
labvéligajam izmainam, individualo maju cenu izmainas nav vérojamas, drizak ir
noveérojamas izmainas ciematu piedavajumos: arvien vairak tiek piedavatas €kas, kuru
buvizmaksas ir salidzino$i zemas.

Gandriz visos augstak min&tajos jaunajos projektos galvenokart paredz€ts biivet videji
dargas €kas: 100 000 — 150 000 USD.

Rigas pilséta individualas dzivojamas majas tiek piedavatas Mezaparka “Kolonnas”
ciemata, Kipsala esosaja “Kipsalas ligzda”, kur tiek piedavatas gan atseviskas majas, gan
rindu &kas, Pardaugava ciemata “Sampéteris 100” un Juglas —Smerla apkartng. Cenas $ajas
Rigas pilsétas dalas saméra augstas, ipasi Mezaparka un Kipsala — 180 000 — 250 000 USD.

Pieprasita cenu kategorija ekam 60 000 — 80 000 USD. Projekta stadija esoSais
individualo maju ciemats Pinku apkartné “Bebruplavas” paredz piedavat klientiem vienkarsas
individudlas majas par $obrid zemako cenu — ckai lidz 100 m* ar zemes gabalu 1400 m’
pardosanas cena noteikta ap 50- 60 000 USD. Pastavot saméra zemam pieprasijuma Iimenim
individualo maju ciematos, kur vidéja majas cena ir ap 150 000 USD, sads piedavajums
varétu bt interesants gimeném, kuru ienakumi Jauj nemt kreditu tikai dzivokla iegadei, jo
noteikta cena ap 50 000 USD atbilst izremontéta Cetristabu dzivoklu cenai jaunajos
mikrorajonos. Lidziga cenu grupa ar mazliet augstakam cenam &kas tiek piedavatas Stopinu
virziena esosajos ciematos. Seit tick piedavatas firmas “Superbebris” koka brusu &kas. Saja
cenu kategorija pieskaitamas ari somu firmas “Finndomo* salickamas €kas un lietuviesu
salieckamas €kas, kuras tiek piedavatas péc katalogiem .

Aktiviz€jusies interese un pieaudzis darfjumu skaits atseviski parcelétiem zemes
gabaliem Kekavas virziena esosas teritorijas- Ramava, Makonkalns, arT Kekava un Balozi.
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Analizgjot piedavajumu un notikusos darfjumus, joprojam iesp&jams izdalit sekojosas
privatmaju kategorijas:

e Slikta stavoklt esoSas (nojaucamas vai rekonstrugjamas) &kas. Kategorijas
raksturojosa iezime ir atraSanas privatmaju rajona ar esosu infrastruktiiru. Atkariba no
zemes platibas, piebraukSanas iesp€jam un rajona, IpaSuma cenas galveno dalu veido
zemes vértiba. Sis kategorijas IpaSumi ir saméra pieprasiti, ar pieaugo$u cenu.
Atkariba no rajona, cenas no 40 000 — 60 000 USD. Cenu pieaugums $aja kategorija
gada laika ir 20-30 %.

e Nelielas (Iidz 100 m?) &kas ar vienkarSu apdari, kurds biitu nepiecieSams veikt
iek§gjos remontdarbus. Apbive veikta 1950.-1960.gados. Sadu &ku piedavajums
galvenokart ir Plavniekos, Purvciema, Mezciema, Zolitidé un Marupes virziena.
Vidgjas cenas 50 000 — 75 000 USD.

e Salickama tipa viengimenu majas (Finndomo vai lietuviesu), tick piedavatas tipveida
mdjas péc katalogiem uz pasiititaja zemes gabala. Vid&ja cena par apméram 140 m’
eku ir 65 000-80 000 USD.

e Jaunbiivétas ckas platiba lidz 200 m?, kvalitativi materiali un icksgjas komunikacijas.
Saja kategorija cenu lielako atkiribu veido atradanas vieta. Vidgjas cenas 100 000 —
180 000 USD.

e Jaunbuveétas ekas privatmaju ciematos. Raksturigakas iezimes ir sakopta apkartne,
droSuma pakape un kaimini. Loti butisku cenu atSkiribu veido atrasanas vieta.
Piedavajums saméra liels. Vidgjas cenas 150 000 — 250 000 USD.

Pasreiz uzsaktajos un planotajos individualo maju ciematos kop€jais jauno maju skaits
tuvojas 1500. Izanaliz€jot pardoSanas gaitu un salidzinot to ar presé miné&tajiem projektu
realiz€taju planiem, jasecina, ka daudzu ciematu realizacija ieilgst jau par 2 Iidz 3 gadiem. Ta
ka Saja segmenta ienak arvien jauni projekti, kuros paredzéts piedavat €kas par zemakam
cenam, var prognozet atsevisku projektu bankrotu un Iidz ar to zinamas izmainas Sobrid
piedavato dargo projektu ekam.
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Zemes 1paSumi (viengimenu &ku celtniecibai).

Pieprasijums pe&c zemes gabaliem individualo maju celtniecibai ir pastavigs ar
pieaugosu tendenci. Ipasi pieprasiti ir zemes gabali pilsétas teritorija, mazstavu maju rajonos
ar attistitu infrastruktiiru. Pieprasitajos rajonos (Teika, Mezaparka, Plavniekos) cenas pieaug,
jo piedavajumu skaits ir neliels. Gada laika pieaugusas cenas un pieprasijums Plavniekos un
Purvciema, kur Sobrid cenas ir 20-27 USD/m?, ki ar Vecaku rajona, ielas blakus jiirai - lidz
30-45 USD/m’, Bullusala apbiives gabaliem gar Bullupi 20-30 USD/m?” Stabils
pieprasijums ir pec apbiives gabaliem Pardaugava, Marupites rajona, kur zemes gabali tiek
atdaliti no eso$iem apbiives gabaliem, cenas $aja rajona ir 18-25 USD/m’. Pieaugoso
pieprasijumu péc zemes gabaliem nosaka iesp&ja biivét savam velmém un finansu iespgjam
atbilstoSas €kas, iesp€ja veikt celtniecibu vairakas kartas, tadejadi izdevumi ieguldamaja
TpaSuma ir pakapeniski.

Pédeja gada laika paradijusies jauna zemes Ipasumu sadala — tie ir zemes gabali
pilsétas teritorija vai blakus tai, kas izveidoti parcelgjot lielu zemes gabalu, izveidojot
piebraucamos celus. Atskiriba no individualo maju ciematiem, Seit netiek piedavatas gatavas
komunikacijas, teritorijai nav konkréta parvaldnieka un kopgjais zemes gabalu skaits parasti
neparsniedz 10 gabalus viena vieta. Salidzinot ar zemes gabaliem ciematu teritorija, zemes
gabala cena ir ievérojami zemaka. Sadi zemes gabali tiek piedavati Bergos, Langstinos, ka ar
Marupée un Kekavas virziena .

Pieprasijums péc zemes gabaliem arpus Rigas individualo maju ciematos ir nestabils.
Atseviskos ciematos zemes cenas ir pazeminajusas par 15 — 20% . Saja gada uzsakti jauni
projekti lidzas jau esoSiem — ta, pieméram, blakus ciematam “Ezerkrasti”, kas lidz §im bija
popularakais un dargakais ciemats, Sobrid tiek piedavati zemes gabali jaunaja ciemata
“Ezerpriedes”. Lai gan piedavatas zemes gabalu cenas ir zemakas (tas ir ap 15 USD/ m?) ka
“Ezerkrastos”, nemot véra, ka ciemats neatrodas tieSi pie ezera, var prognozet, ka §1 ciemata
realizacija nenotiks tik strauji ka blakus esosaja projekta. Art blakus Babites pagasta “Osu”
ciematam tiek piedavati zemes gabali jaunaja ciemata “Mezares”, zemes gabalu cenas 11
USD/m®. Analiz&jot cenu izmainas zemes gabaliem individudlo maju ciematos, var secint,
ka noteicoSais cenu faktors ir ciemata labiekartotibas pakape, atrasanas pie tdeniem (upes,
ezera krastd), reljefa un koku esamiba.

Joprojam pieaugoss ir pieprasijums péc zemes gabaliem Jurmala, it pasi kapam blakus
esoSajiem zemes gabaliem. Seit cenas sasniegusas 120 USD/m?”. Picaugusas cenas Melluzu —
Asaru rajona aiz dzelzcela, kur iesp€jams iegiit platibas zina lielus zemes gabalus - 3000-
7000 m” un vairak par salidzino§i zemu cenu: Sobrid 4 — 12 USD/m®. Ta ka $aja Jarmalas
pils€tas dala nav Ipasu apgriitinajumu ar €ku celtniecibas biivprasibam, tad var prognozet, ka
cenas $aja rajona ar1 turpmak pieaugs.

Piedavajuma ir daudz zemes gabalu kapu zona ar platibu no 3000 — 6000 m® un
pardosanas cenu ap 80 USD/m?, tadu pieprasijums ir neliels, jo bieZi o gabalu sadaliSana ir
saméra darga, aiznem ilgu laika posmu un jaunu €ku celtnieciba ir ierobezota.
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Zemes ipaSumi (razosanas un sabiedriska rakstura eku celtniecibai)

Pieprasijums péc zemes gabaliem komerciala rakstura apbiivei ir stabils. Ja
iepriek$¢jos gados Tpasa interese bija par zemes gabaliem lielu satiksmes magistralu tuvuma,
tad $1 gada biitiskaka iezime ir augstais pieprasijums péc zemes gabaliem pils€tas centralaja
dala un 1pasi mikrorajonu centros jaunu dzivojamo &ku celtniecibai. Pieprasitakie zemes
gabali ir pie K.Ulmana gatves, Lielirbes ielas, Krasta ielas, Ganibu dambja un Brivibas ielas,
ka ari centralas ielas Purvciema, Imanta, Teika, ka arT Rigas centralaja dala.

Iegadatie zemes gabali galvenokart tiek izmantoti tirdzniecibas centru, sporta centru un
auto apkopes kompleksu celtniecibai. legadato zemes gabalu vidgjas platibas 5000 — 20 000
m’. Apstiprinajusies ieprick$éja gadd novérota tendence, ka zemes gabalu cenas strauji
pieaug jaunu komercrakstura objektu tiesa apkartn€, piemeéram, hipermarketa “Alfa Centrs®,
Brivibas iela, apkartné zemes gabalu cenas pieauga no 50 USD lidz 100 USD/m’ un
tirdzniecibas centra “SPICE®, Lielirbes iela, apkartné no 25 Iidz 60 USD/m?. Par 15 —20 %
cenas ir augusas zemes gabaliem Plavniekos — pie Deglava, G.Astras un Darzciema ielam un
Sobrid ir 25 — 40 USD/m” Nemot véra augsto pieprasijumu péc zemes gabaliem Rigas
centralaja dala, cenas Seit stabili augstas, Tpasi Rigas centralas dalas ielu krustojumos:

—  Centralas dzelzcela stacijas tuvuma Satekles un Dzirnavu ielas 250 — 450 USD/m’;
- Skolas, Dzirnavu, Baznicas ielu rajona 400 — 550 USD/m2;
—  K.Barona iela zeme zem tirdzniecibas centriem 380 — 650 USD/m™.

Sakara ar pils€tas noteiktajiem apbiives ierobezojumiem, Rigas centralaja dala Sobrid ir
apgriitinata jaunu objektu celtnieciba, kas savukart ir izraistjusi saméra lielu diferenci starp
piedavajuma cenam un pirc€ju vélamam cenam. Cenu starpiba saistita ar konkréta zemes
gabala izmantoSanas iesp&jam un noteiktajiem apbiives ierobezojumiem (apbiives blivums,
stavu augstums), kas biezi vien padara zemes gabalu par neekonomisku no investoru
viedokla. Neskaidriba Rigas centra talakas apbiives noteikumos ir strauji pac€lusi cenu
iesaktiem objektiem vai zemes gabaliem ar jau apstiprinatu projektu dokumentaciju.

Veikto zemes iegades darfjumu mérkis faktiski ir jaunu tirdzniecibas objektu un daudzstavu
dzivojamo €ku celtnieciba.
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Tirdzniecibas platibu tirgus.

Kopuma 2002.gads raksturojas ar saméra lielu jaunu tirdzniecibas platibu picaugumu. Ar
liela tirdzniecibas centra “Spice* atklasanu aktivu darbibu uzsacis somu uzpémums “Kesko®.
Sa gada pavasari atklata “Alfa Centrs” 2.karta un ta platiba sasniegusi 37 000 m?, paredzéta
ar 3.kartas celtnieciba un lidz ar tas atklasanu “Alfa Centrs” platiba sasniegs 67 000 m®.
Gada otra pus€ darbibu péc rekonstrukcijas uzsaka paplasinatais tirdzniecibas centrs “Mols” -
Sobrid lielakais tirdzniecibas centrs. Gada beigas tika atklata art tirdzniecibas centra “Olympia”
pirma karta; atverts “City Market  otrs lielveikals Ganibu dambi, ka arT Krasta iela izvietotais
tirdzniecibas centrs “mec®

Arvien lielaku lomu tirgt spéle lielie tirdzniecibas centri. Ir iezZim&jusies tirgus lideri,
paradijusies pirmie konkurences cinas upuri, tomér neraugoties uz to, tirgu vél nevar nosaukt par
piesatinatu un taja paradas arvien jauni projekti. Riga joprojam ir vieta jaunu tirdzniecibas
kompaniju, jaunu preéu zimju ienaksanai. Sobrid bitiskakais jauno tirdzniecibas centru trikums ir
saméra vienveidiga firmu parstavnieciba un atsevisku precu kategorijas (b&rnu un pusaudzu precu,
rotallietu) neliela izvéle. Tadel pasreiz€jo un toposo tirdzniecibas centru operatoriem biitu japanak,
lai paraditos Eiropas valstis pazistamas tirdzniecibas k&des un jaunas precu zimes, kas visvairak
piesaista miisu iedzivotajus arvalstis.

Tirdzniecibas centru joma paSlaik liderpozicijas tirgli ir norvégu kompanijai “Linstow
Varner”, kurai pieder lielakais tirdzniecibas parks “Alfa”, paplaSinatais tirdzniecibas centrs “Mols”,
universalveikals “Centrs” u.c. Bitiski tirgus dalibnieki ir lielie supermarketi vai hipermarketi
mikrorajonos (pieméram, “Vilniaus Prekyba” Tstenotie “Maxima”), ka arT “Mego” veikalu tikls,
nozimiga loma ir tirdzniecibas centram “Spice”, arm mazakam, konkréta mikrorajona iepirkSanas
vietam, pieméram, “Juglas centram” vai “Barona centram”.

Lidzas «Linstow Varner», kurai ir pieredzes bagaza darboties Saja tirgii un kura var atfistities
uz jau eso$as bazes (pieméram, Sobrid tiek planota verieniga universalveikala “Centrs”
rekonstrukcija un Iidzas eso$a kvartala apbiive, arT stacijas centrs “Origo”), loti nozimigs speletajs
tirgli biis arT — “Hakon Invest Latvia” — “ ICA Ahold ” meitas uznémums Latvija. Tas Sobrid ir
realiz&jis savu pirmo projektu - tirdzniecibas centru “ Olympia”. Sim uznémumam ir starptautiska
pieredze tiesi tirdzniecibas kompleksu apsaimniekosana.

Nozimigs tirgus dalibnieks biis “Pro Kapital” ar topoo kompleksu “Domina Shopping”. ST
kompanija piedavas saméra daudz tirgii v€l neparstavétas kompanijas un jaunas pre¢u zimes,
pamatojoties Igaunijas tirdzniecibas centra “Kristiine Keskus” pieredzi.

Sava niSa bus daudzfunkcionalajam kompleksam “ Stockmann Centrs” (isteno somu
kompanijas “Stockmann” un “Rautakirja”).

Rigas centralaja dala tiesa Vecrigas tuvuma 2003.gada darbu uzsaks Daugavas krastmala
izvietotais ““Triangula Bastiona “ tirdzniecibas un biroju centrs.
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Latvija vel nebijis projekts Sobrid tiek istenots Kipsala, pie viena no galvenajiem Rigas
tiltiem, dazu mintiSu brauciena no vecpils€tas — tirdzniecibas centrs “Olympia”. Nenoliedzami tas ir
interesants ne jau tikai savas €rtas atraSanas vietas del. Ta idejas autori — “Hakon Invest Latvia” —
iecergjusi tur izveidot vizuali pievilcigu kompleksu, kur vienkop biis apvienots “klasisks”
tirdzniecibas komplekss ar plasam atpiitas iesp&jam. Pasaulé $ada koncepcija — tirdznieciba plus
atpiita sevi sen jau ir attaisnojusi. “Olympia” ir divi stavi, pazemes autostavvietas un atpiitas parks
uz jumta. Sobrid darbu uzsacis lielakais nomnieks “Rimi” hipermarkets. “Olympia” orientéts uz
cilvekiem, kas jutas gara jauni. Ta ka tas biis tend€ts uz modi un stilu, ta otraja stava atradisies
daudzi apgerbu tirgotdji, pazistamas precu zimes Baltija un Eiropa, ka arT biis parstavéts plass
€dinasanas sektors (5 dazadi uzn€mumi), bet uz jumta - darzs, fitnesa klubs, restorans.

Tirdzniecibas centru picaugoso lomu parada art tas, ka vél pagajusaja gada bija verojams
diezgan liels pieprasijums péc telpam Rigas centra, tacu paslaik interese ir neliela, 1idz ar to nomas
maksa ir kritusies, vietam — pat par 25 % 1pasi platibas zina lielakam veikala telpam. Iemesls ir
vienkarss: tiek piedavats diezgan liels jaunu tirdzniecibas platibu apjoms tirdzniecibas centros.
Turklat pieprastjums péc $adam platibam tajos ir pietieckami liels. Tade] tuvakaja laika nav gaidama
arT nomas maksu samazinasanas.

Nenoliedzami savi piekritgji biis arT Rigas centram un aktivakajam vecpilsétas ielam.

Lidz ar jaunu partikas lielveikalu platibu pieaugumu samazinas nelielo partikas veikalu
skaits pils€tas centralaja dala un jaunajos mikrorajonos. Atbrivojusas telpas vélak aiznem
uznémumi, saistiti ar iedzivotaju apkalposanu (kafejnicas, bari, friz€tavas un
skaistumkopSanas saloni).

Sobrid pieprasitakas lielveikalu atraSanas vietas Rigas pilséta ir Krasta iela un
Maskavas iela, Jurmalas virziena — Kalnciema, Lielirbes ielas un K.Ulmana gatve, Brivibas
iela, ka arT jauno mikrorajonu centri - Purvciema, Plavniekos, Mezciema.

P&c darfjuma skaita analizes var secinat, ka ievérojami lielaka dala tirdzniecibas platibu
tirgd (ap 70 %) ir tirdzniecibas platibu noma, kas galvenokart ir koncentréta lielajos
tirdzniecibas centros, savukart tirdzniecibas platibu pardoSanas gadijumu dala ir 30 % un tie
galvenokart ir veikti ar telpam pilsé€tas centralaja dala.

Vidgjas nomas maksas, atkariba no telpu atrasanas vietas un telpu stavokla :

- telpas lielajos tirdzniecibas centros, atkariba no platibas

e  platiba lidz 30 m* 30 — 50 USD/m’
e platiba 30 =150 m* 20 — 40 USD/m’
e platiba virs 150 m’ 8 — 30 USD/m’

- pilsétas centralaja dala
. centralas ielas (Barona, Terbatas, Caka, Brivibas) 20 — 38 USD/m?

o  kérsielas 13 —25 USD/m?
. centra periferija 6 — 10 USD/m*
- Vecriga

o centralas ielas (Kalku, Valpu, Audgju, Smilsu) 20 — 40 USD/m’
. Skérsielas 8 — 25 USD/m’
- mikrorajonos

o mikrorajona centra 6-18 USD/m’

o arpus centra 4-10 USD/ m®
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Biroju telpu noma.

Biroju telpu nomas ka nekustama Tpasuma tirgus segments joprojam ir nestabils.

Biroju telpu piedavajums arvien turpina pieaugt. Tiek biiv€tas jaunas, modernas biroju
ekas un jau sak izveidoties atseviski biznesa centri arpus Rigas centra robezam, kuri biitiski
ietekmé gan pieprasijumu, gan piedavajumu. Sados biznesa centros firmam daudz labak
patik atrasties, jo:

- Koplietosanas telpas parasti ir izremont&tas atbilstoSiem standartiem;

- Ir nodro$inatas autostavvietas;

- Kompanijai ir iesp&ja projektét savas telpas atbilstosi savam prasibam,;

- Eku saimnieki pasi realiz&jot apjomigus projektus var biit elastigaki piedavajamo
nomas maksu noteikSana, izvert€jot potencialo nomnieku iespgjas;

- Apkart valda lietiSka vide un atrodas cienijami kaimini.

Pedgja laika tendences pierada tieSi to, ka Sie ir pamatkritériji, kuri ietekme telpu
mekl€taju gala [emumu. Lidz ar to mazak konkurétspgjigas paliek biroju telpas, kuras ir
izvietotas atsevisSki stavosu €ku pirmajos stavos un pat jau eksistejosas ofisu €kas Rigas
centra un Vecriga. So telpu galvena probléma ir ierobeZotais autostavvietu skaits un
ierobezotas telpu parplanosanas iesp&jas. Telpas arpus Rigas centra parsvara izvélas liclas
kompanijas, kuram ir nepieciesamiba péc platibas 300 m’ un vairak. Tas parasti ir
tirdzniecibas firmu un razo$anas uznémumu, ka art arvalstu parstavniecibu biroji.

Ievérojamakie biznesa centri arpus Rigas centra robezam ir :

- RD centrs - Maskavas 240

- Brivibas 224

- Skanstes 13 - SWH centrs

- Bauskas 58a —Valdo centrs (tiek paplasinats v&l ar 12000 m? daudzfunkcionalu A klases
biroju eku)

- Miikusalas biznesa centrs - Mikusalas 41b

- “Saules akmens” - Kipsala toposa A klases biroju eka

- Zemitanu iela 2b - Remarks

- Preses nams

- Mikusalas iela 72b

Biroju telpas Rigas centra un Vecriga parsvara izvélas kompanijas, kuras darbojas
juridiskaja, konsultativaja, finansu vai apkalpojosaja sfera, jo vesturiski darfjjumu centrs ir
Vecriga un lidz ar to cilvékiem svarigas darba lietas ir iesp&jams nokartot vienuviet. Parasti
Seit tiek pieprasitas nelielas platibas biroju telpas - 80-150 m’. Saja Rigas dala gan pedgja
laika ir jutams nomas maksu Iimena kritums, kas pamatojams ar to, ka daudzi biroji savu
nakotnes planu 1stenosanai izvélas plasakus birojus arpus centra robezam par zemaku nomas
maksu, ka rezultata atbrivojas telpas un namsaimnieki ir spiesti pazeminat nomas maksas vai
nu, lai noturétu nomnieku uz ilgaku laika periodu, vai ari atrastu jaunu nomnieku, kuram
piedavajums Skiet saisto$s. Vecriga novérojams, ka dzivokli, kas bija parveidoti par biroja
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telpam, atkal tiek parprojekteti par dzivojamam telpam, jo nomas maksas biroju telpam
Vecriga ir vienadas vai pat zemakas par izremonttu dzivoklu nomas maksam un
pieprasijums péc res dzivokliem Vecriga ir lielaks neka biroju telpam. Kopuma jasecina, ka
nomas maksas biroju telpam Rigas centra attieciba pret telpam biroju €kas arpus Rigas centra
sak izlidzinaties.

Ieveérojamakie biznesa centri Sobrid Rigas centralaja dala ir:
- Valdemara centrs
- Felix Holding €ka - Alunana 2
- Mednieku iela 4
- Jeruzalemes iela 1
- Neiburgu 1paSumi - Brivibas 40
- Pasaules Tirdzniecibas centrs Riga - Elizabetes 2
- Basteja Pasaza
- Valters un Rapa ofisu €ka - Aspazijas bulvaris 24
- Baznicas iela 20/22 - SIA Domuss ofisu €ka
- Dominante - Dzirnavu 57.

Pedgja laika daudzas lielas kompanijas (piem. RIMI, Valdo u.c.) ir sakuSas biivet
savam vajadzibam atseviski stavosas biroju €kas attalak no centra. Tas ir oti labs risinajums
lielajam kompanijam, kuras nodarbojas ar dazada veida vairumtirdzniecibu, jo iegadajoties vai
nomajot piemerota apjoma zemes gabalu, kompanija var izprojektét sev atbilstosako &kas
variantu un specializétas kas funkcijas loti atvieglo firmas darbibu. Sadas atseviskas biroju
gkas ir izdevigi buvét, ja biroja telpu apjoms parsniedz 500 m’ talu, uzsakot 3adu projektu
realizaciju, nepiecieSams veikt riipigu ekonomiska pamatojuma aprekinu, it 1pasi vietas, kur zemes
vertiba ir augsta. Domajams, ka attistoties $adai tendencei vartu pieaugt pieprasijums pec zemes
Sadu merku realiz€Sanai un var€tu attistities biznesa parku (piem. Skanska Biznesa Parks)
segments.

Pakapenisko cenu kritumu biroja telpu tirgii daudz€jada zina veicina tie$i agrako
ripnicu telpu parbuves projekti — aizvien 1&takie krediti ietekm€& ar1 So €ku renovacijas
izmaksas, kas velak atbalsojas ar1 telpu nomas cenas, ar kuram spiests rékinaties tirgd jau
esoSais biroja telpu segments. Ta ka Sobrid Riga attistiba ir vairaki $ada profila projekti, art
turpmak tiek prognozets pakapenisks, 1€ns biroja telpu cenu kritums.

Biroju telpu nomas maksas Riga:

— Izremontétas A un B klases telpas biznesa centros pilsétas centra:
12-25 USD/m? (vidgji 15 USD/m?);
— Izremontg€tas A un B klases telpas biznesa centros arpus pilsétas centra:
8-16 USD/m? (vidgji 12 USD/m?);
— Izremontgtas telpas dzivojamo namu pirmajos stavos vai atseviSkas vienstava vai
divstavu €kas pilsétas centra:
7 — 15 USD/m” (vidgji 10 USD/m?);
— Izremontétas telpas dzivojamo namu pirmajos stavos vai atseviSkas vienstava vai
divstavu €kas arpus pils€tas centra:
4 — 8 USD/m? (vidgji 7 USD/m?);
— Neremontgtas telpas pilsétas centra:
4 — 6 USD/m” (vidgji 5 USD/m’);
— Neremontgtas telpas arpus pils€tas centra:
2 -5 USD/m” (vidgji 3 USD/m?).
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Biroja telpu nomas maksa, USD/m”
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