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SIA “Arko Nekustamais IpaSums Latvija” tirgus analizes parskats sniedz
koncentrétu informaciju par Latvijas nekustama ipaSuma tirgu 2001.gada. Parskats
sniegs Jums Tsu atskaiti par nekustama Tpasuma tirgus biitiskakajiem segmentiem:

— dzivoklu tirdznieciba,

— dzivojamo telpu re,

— 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 gada sakuma un gada 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 ari sadarbibas partneru sniegta informacija un publiski pieejamas
informacijas avoti.

Tirgus analizes parskats paredz&ts mérkauditorijai, kuru darbibas vai intereses ir
Latvijas nekustama ipaSuma tirgus, sakot no privatpersonam Iidz investoriem un
bankieriem.

SIA “Arko Nekustamais Ipasums Latvija” nekustama ipaSuma tirgus analizes
paredzets veidot regulari, sniedzot 1su parskatu ik ceturksni.

Priek$likumus, komentarus vai jautajumus adres€jiet SIA “Arko Nekustamais
Ipasums Latvija” vérté$anas nodalai:

Riga, Skolas iela 12a-3

Tel.: 7284421

E-pasts: riga@arcoreal.lv

Vertésanas nodalas vaditajs Maris Laukalgjs

E-pasts: maris(@arcoreal.lv
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Dzivoklu tirdznieciba.

Nekustama 1pasuma tirgus dzivoklu tirdzniecibas sadala raksturojas ar diviem
cenu un pieprasijuma kapumiem. Cenu kapums vidgji par 10% bija aprila — maija
ménest un otrs biitisks cenu kapums bija noveérojams oktobra — novembra ménesos,
kad cenas picauga videji par 15%. Cenu pieaugums gan nebija visos mikrorajonos
vienads: straujak cenas pieauga Purvciema, Teika un Vecmilgravi. Praktiski bez
Ipasam izmainam palika dzivoklu cenas Kengaraga, Bolderaja, Zolitide.

Pieprasijjums péc dzivokliem jaunbiivétas un rekonstruétds majas ir
palielin3jies, tacu piedavato objektu skaits nav pieaudzis. Samazinajies pieprasijums
péc dzivokliem Vecriga, kas saistits ar transporta problémam.

No sérijveida dzivokliem pieprasiti ir vienistabas un divistabu dzivokli,
savukart centra apbiivé pieprasiti ir 4-istabu dzivokli ar platibu 80-120 m”. Bitisks
faktors dzivoklu cena ir rajona (ielas) prestizs un €kas koplietosanas telpu (kapnu
telpu, ieejas, fasades) stavoklis.

Pamatojoties uz veikto darfjumu skaitu un pirc€ju pieprasijuma analizi,
pieprasitako dzivoklu cenas (USD/m®):

. Seérijveida dzivokliem 250 - 280 USD
o Centra €kas 300 - 500 USD
. Jaunbiivétas ekas mikrorajonos
bez apdares 450 - 600 USD
ar apdari 700 — 900 USD
o Rekonstrugtas €kas centra
bez apdares 700 — 900 USD
ar apdari 900 - 1200 USD
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Divistabu dzivola cenas (50 m?) USD/M?
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Divistabu dzivok|u cenu dinamika (50 m?) USD/m?
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Dzivojamo telpu 1re.

Kopgjais pieprasijums péc ires dzivojamam telpam gada laika nav butiski
mainijies, tacu ir kritusas Tres maksas, it TpasSi izremont€tiem dzivokliem centra.
Dzivojamo telpu 1res sektora ir izdalamas tris galvenas res dzivoklu kategorijas:

e Laba stavokli eso$i mebeléti dzivokli jaunajos mikrorajonos. Saja
kategorija pieprasitakie ir 1-2 istabu dzivokli, it pasi 119.s€rijas ekas.

e Kovalitativi izremont€ti, mébel&ti dzivokli atjaunotas (rekonstruétas) centra
gkas. ST kategorija raksturojas ar atra$anos prestiza rajona, augstvértigu dzivokla un
koplietoSanas telpu apdari, drosibas limeni. Pieprasitako dzivoklu platiba ir 50 — 80
m’,

e Laba stavoklt esosi mebeléti dzivokli centra €kas. Kategorijas raksturigaka
ipasiba ir atrasanas €kas, kuru tehniskais un koplietoSanas telpu stavoklis ir sameéra
slikts un dro§ibas ITmenis ir zems. Sis kategorijas dzivoklu fres maksas gada laika
verojams butisks 1res maksu kritums.

Ires maksas ietekm&jo$i faktori visam kategorijam ir rajona prestiZs,
sabiedriska transporta iesp&jas, automasinu novietoSana, €kas stavs un kaimini.

Videjas ires maksas dzivoliem USD/M?
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Viengimenu privatmajas.

Ipasas izmainas privatmaju tirgii gada laikd nav konstatétas. Analiz&jot
piedavajumu un notikuSos darfjumus, iesp&jams izdalit sekojoSas privatmaju
kategorijas:

. Slikta stavokli esoSas (nojaucamas vai rekonstru€jamas). Kategorijas
raksturojosa iezime ir atraSanas privatmaju rajona ar esosu infrastruktiru. Atkariba no
zemes platibas, piebrauksanas iesp&jam un rajona, Ipasuma cenas galveno dalu veido
zemes vértiba. Sis kategorijas TpaSumi ir saméra pieprasiti, ar pieaugosu cenu.
Atkariba no rajona, cenas no 30 000 — 50 000 USD.

. Nelielas (Iidz 100 m?) &kas ar vienkarSu apdari, kurds bitu
nepieciesams veikt iek$gjos remontdarbus. Sadu &ku piedavajums galvenokart ir
Plavnieku, Purvciema, MeZciema, Zolitides rajonos, apbive veikta  1950.-
1960.gados. Vidgjas cenas 50 000 — 70 000 USD.

J Jaunbiivétas ekas platiba lidz 200 m?, kvalitativi materiali un ieksgjas
komunikacijas. Saja kategorija cenu lielako atikiribu veido atraSanas vieta. Vidgjas
cenas 100 000 — 180 000 USD.

J Jaunbiivétas €kas privatmaju ciematos. Raksturigaka iezime ir sakopta
apkartne, droSuma pakape un kaimini. Loti bitisku cenu atSkiribu veido atrasanas
vieta. Piedavajums saméra liels. Vidgjas cenas 150 000 — 250 000 USD.

2002. gada janvaris 6



€ékam (zemes platiba lidz 1500 m?)
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Zemes 1pasumi (viengimenu éku celtniecibai).

Pieprasijums péc 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. PieaugoSo pieprasijumu
péc zemes gabaliem nosaka iesp€ja biveét savam vE€lmém un finansu iesp&jam
atbilstoSas @&kas, iesp&ja veikt celtniecibu vairakas kartas, tadejadi izdevumi
ieguldamaja 1paSuma ir pakapeniski.

Pieprasijums péc zemes gabaliem arpus Rigas individualo maju ciematos ir
nestabils. Atseviskos ciematos zemes cenas ir pazeminajusas par 15 — 20%, ka
izn@mums minams individualo maju ciemats “Ezerkrasts” pie SuniSu ezera, kur zemes
gabalu cena, salidzinot ar tirdzniecibas sakuma noteikto, augusi vidéji par 70% un
Sobrid, atkariba no zemes gabala izvietojuma ciemata, ir 20 — 40 USD par m’.
Analizg€jot cenu izmainas zemes gabaliem individualo maju ciematos, var secinat, ka
noteicosais cenu faktors ir ciemata labiekartotibas pakape, atrasanas pie tdeniem
(upes, ezera krasta), reljefa un koku esamiba.

Joprojam pieaugoss ir pieprasijums pec zemes gabaliem Jiirmala, it ipasi kapam
blakus esos$as ielas. Pieaugusas cenas Melluzu — Asaru rajona aiz dzelzcela, kur
iespgjams iegit platibas zina lielus zemes gabalus — 3000 m” un vairak par salidzinosi
zemu cenu: $obrid 6 — 15 USD par m”. Ta ka $aja Jarmalas pilsétas dala nav ipasu
apgrutinajumu ar €ku celtniecibas biivprasibam, tad var prognozet, ka cenas $aja
rajona ari turpmak pieaugs.

Vidéjas cenas zemei viengimenu maju celtniecibai (platiba
lidz 1500 m?) USD/M?
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Zemes 1pasumi (razoSanas un sabiedriska rakstura éku
celtniecibai) .

Pieprasijums péc zemes gabaliem komerciala rakstura apbiivei ir stabils, Tpasa
interese ir par zemes gabaliem lielu satiksmes magistralu tuvuma un mikrorajonu
centros. Pieprasitakie ir zemes gabali pie K.Ulmana gatves, Lielirbes ielas, Krasta
ielas, Maskavas ielas, Brivibas ielas, ka ari centralas ielas Purvciema un
Ziepniekkalna.

legadatie zemes gabali galvenokart tiek izmantoti tirdzniecibas centru, sporta
centru un auto apkopes kompleksu celtniecibai. legadato zemes gabalu vidgjas
platibas 5000 — 20 000 m®. Apstiprinajusies iepriekigja gada novérota tendece, ka
zemes gabalu cenas strauji pieaug jaunu komercrakstura objektu tiesa apkartné,
piem&ram, hipermarketa “Alfa Centrs®“, Brivibas iela, apkartné zemes gabalu cenas
pieauga no 50 USD lidz 100 USD par m® un tirdzniecibas centra “SPICE*, Lielirbes
iela, apkartng no 25 lidz 60 USD par m” Par 15 —20 % augusas ir cenas zemes
gabaliem Plavniekos — pie Deglava, G.Astras un Darzciema ielam un Sobrid ir 25 — 40
USD par m’.

2002. gada janvaris 9



Zemes 1pasumu cenas (komercobjektu celtniecibai)
USD/M?
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Tirdzniecibas platibu tirgus.

2001.gads, Iidzigi ka iepriekS€jais, raksturojas ar strauji augoSu jaunu
tirdzniecibas platibu pieaugumu, tacu, neskatoties uz saméra lielo tirdzniecibas telpu
piedavajumu, pieprasijjums péc jaunam, kvalitativam telpam nav samazinajies.
Pagajusa gada joprojam ir pieaudzis Sobrid lielakais partikas lielveikalu tikls “Rimi®,
kas parpeémis bijuso “Interpegro* lielveikalu tiklu, strauji augoss ir Lietuvas partikas
veikalu “VP Markets* tikls un “Mego* veikalu tikls. Ar liela tirdzniecibas centra
“Spice* atklasanu aktivu darbibu uzsacis somu uznémums “Kesko®. Pagajusa gada
tika atklats Sobrid lielakais tirdzniecibas centrs — hipermarkets “Alfa Centrs* Brivibas
iela.

Lidzas partikas lielveikalu attistibai darbibu uzsakusi vairaki saimniecibas un
buvmaterialu lielveikali un specializ&ti tehnikas un instrumentu lielveikali.

Tacu pagajusais gads biis raksturigs ar1 ar pirmo lielveikalu bankrotu — gada
beigas tika slégts viens no lielakajiem tirdzniecibas centriem “Krasta centrs* un divi
blivmaterialu lielveikali “Polyplast®.

Lielu (Iidz 3000 m® platiba) tirdzniecibas centru atvérsana notiek ari pilsétas
centralaja dala, ta pagajusa gada tris tirdzniecibas centri tika atklati Kr.Barona iela.
Analizgjot pieprasijumu péc tirdzniecibas platibam, var secinat, ka stabils, ar
pieaugoSu tendenci, ir pieprasijums péc telpam lielos tirdzniecibas centros,
samazinajies pieprasijums péc atseviSkam veikalu telpam Vecriga un pilsétas
centralaja dala.

Lidz ar jaunu partikas lielveikalu platibu pieaugumu samazinas nelielo partikas
veikalu skaits pilsétas centralaja dala un jaunajos mikrorajonos. Atbrivojusas telpas
pécak aiznpem uzp€mumi, saistiti ar iedzivotaju apkalpoSanu (kafejnicas, bari,
frizétavas un skaistumkopSanas saloni).

Sobrid pieprasitakas lielveikalu atra$anas vietas Rigas pilséta ir Krasta iela un
Maskavas iela, Jirmalas virziena — Kalnciema, Lielirbes ielas un K.Ulmana gatve,
Brivibas iela, ka ar1 jauno mikrorajonu centri - Purvciema, Plavniekos, Mezciema.

P&c darTjuma skaita analizes var secinat, ka ievérojami lielaka dala tirdzniecibas
platibu tirgii (ap 70 %) ir tirdzniecibas platibu noma, kas galvenokart ir koncentréta
lielajos tirdzniecibas centros; savukart tirdzniecibas platibu pardosanas gadijjumu dala
ir 30 % un tie galvenokart ir veikti ar telpam pilsétas centralaja dala.

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

- telpas lielajos tirdzniecibas centros, atkaribd no platibas

e platiba lidz 30 m 25— 50 USD/m’
e platiba 30 -100 m* 15 - 40 USD/m’
e platiba virs 100 m* 8 — 30 USD/m’

- pilsétas centralaja dald
. centralas ielas (Barona, Térbatas, Caka, Brivibas) 25 — 45 USD/m’

o  kérsielas 13 - 25 USD/m?
- Vecriga

. centralas ielas (Kalku, Valnu, Aud€ju, Smilsu) 20— 38 USD/m?
. Skérsielas 8 - 25 USD/m’

- mikrorajonos

o mikrorajona centra 10 — 25 USD/m*
o arpus centra 5-12 USD/m*

2002. gada janvaris 11



Nomas maksas dinamika tirdzniecibas platibam (USD/ M?)
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Biroju telpu noma.

Biroju telpu nomas, ka nekustama Ipasuma tirgus segments, joprojam ir
nestabils. L1dzas jaunu, specialu biroju ku atvérsanai turpinas atsevisku biroju platibu
izblivésanas centra &kas. Nomas maksu kopgjais Itmenis turpina kristies, tacu
pieprasijums p&c telpam ir saméra stabils. PE€dgja laika pieprasitas ir sekojoSas biroju
telpu grupas:

- augstakas klases biroju telpas, ar kondicion€tu gaisu, pastavigu
interneta pieslégumu, parrunu, konferencu telpu pieejamibu un autostavvietam,

- atseviski stavosas, nelielas biroju €kas vienam nomniekam, ar slégtu
apkartgjo teritoriju auto novietnei.

Sakara ar to, ka Rigas centra ir maz brivas zemes, kur buvet jaunas €kas,
daudzas pirmskara laika dzivojamas €kas tiek pielagotas biroju vajadzibam.
Lielakoties §1s €kas nav piemérotas biroju vajadzibam. Sakara ar lielo piedavajumu,
Sajas majas esoSajam biroju telpam nomas maksu Iimenis pédéja gada laika ir
samazinajies par aptuveni 20%.

Popularitati iegiist ar1 biroji, kas atrodas arpus pils€tas centra, kam par iemeslu
ir erta piekltiSana ar personigo autotransportu un €rta auto novietosana, kas pilsétas
centra joprojam ir liela probléma. Ta pédgja laika darbibu ir uzsacis biroju un
tirdzniecibas centrs Maskavas iela, biroju €kas Ganibu dambi, Skanstes iela un
K.Ulmana gatve. Balstoties uz So pozitivo pieredzi, var paredzet, ka tuvako gadu laika
varétu paradities ar citi $adi moderni izremont€ti biroju centri arpus pils€tas centra.

Biroju telpu nomas maksas USD/M?
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