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IEVADS

Veicot Rigas apkaimju nekustama IpaSuma tirgus tendencu analizi ir veikts plass Rigas pilsétas
apkaimju eso$as situacijas izp&tes darbs. Darba gaita ir veikta o teritoriju vizuala apsekoSana daba,
konstatets to pasSreiz&jais stavoklis, veikta analize par to perspektivo izmantoSanu un Rigas pils€tas
attistibas plana paredz€to attistibas virzienu. Darba gaita ir apkopoti dati, kas bitiski iespaido
nekustama 1paSuma tirgus vertibu un tirgus attistibu gan Rigas pilséta, gan valsti kopuma. Projekta
merkis ir sniegt informaciju par Rigas domes noteikto apkaimju esoSo situaciju, attistibas tendencém
un iespgjamiem potencialajiem uzlabojumiem, lai Rigas dome var€tu realiz€t vienu no trim
prioritarajiem stratégiskajiem mérkiem PM3 ,,Dzive pilséta ar kvalitativiem dzivojamiem rajoniem
(apkaimém)” un detaliz€ti risinatu katras apkaimes socialas, ekonomiskas un planosanas problémas.
Petfjuma izstrade ir piedalijusies nekustama pasuma eksperti ar pietickami lielu pieredzi nekustamo
Ipasumu vertésana un nekustama tpasuma pardosana.

Petfjuma rezultati ir apkopoti kopsavilkuma slédziena, kas sastav no 7 nodalam un apkaimju
aprakstiem, kas doti 60 pielikumos. Apkaimju apraksti sevi ietver novietnes shému pilséta, paredzeto
izmantosanu un atlauto stavu skaitu, ka arT teritorijas raksturojumus ar fotoatt€liem.

Ta ka nekustama TpaSuma tirgus visa valstl un 1pasi Rigas pils€ta ir griiti prognozgjams, tad
tirgus tendenCu analiz€ par pamatu tiek pemta situacija nekustama pasuma tirgi 2007. gada
novembr1 — decembr.

IZMANTOTA INFORMACIJA

Ekonomikas ministrijas zinojumi.

Latvijas Centralas statistikas parvaldes dati.

Valsts zemes dienesta dati.

Rigas domes informacija par apkaimém.

Rigas domes informacija par izsniegtajam bivatlauyjam un ekspluatacija nodotiem
objektiem.

Latvijas Republikas Naturalizacijas parvalde.

SIA ,,LATIO” datu baze.

Publikacijas, informativie bileteni un citi informacijas avoti.

Nekustama 1paSuma ekspertu slédzieni.

M

A

Rigas apkaimju nekustama TpaSuma tirgus tendencu analize



NEKUSTAMIE TPASUMI

Atskaite Rigas domes pasutijumam
Lappuse:4 no 91

RIGAS PILSETAS ATTISTIBAS TENDENCES

Iedzivotaju skaits Latvija

Latvija

2380000

2360000

2340000

2320000

2300000

2280000

2260000

2240000
1999.07.12000.07. |2001.07.{2002.07. |2003.07.|2004.07. | 2007.04.

01. 01. 01. 01. 01. 01. 01.
O Latvija | 2373132| 2371333 |2349468| 2336818 | 2324183| 2309339 | 2284871

Iedzivotaju skaits Rigas pilséta

Riga

780000
770000
760000
750000

740000

730000

720000

710000

700000

690000
1999.07.01.|2000.07.01. | 2001.07.01.|2002.07.01. | 2003.07.01.|2004.07.01. | 2007.04.01.

ORiga| 775977 760426 748781 743161 736753 732318 722068
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7.01.
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7.01.

2001.0
7.01.

2002.0
7.01.

2003.0
7.01.

2004.0
7.01.

2007.0
4.01.

O Centra rajons
B Kurzemes rajons

O Latgales prieks$pilséta

36336
143852
206516

34572
142976
207087

32591
141204
205366

31331
140348
204635

30421
139080
203665

29286
137231
202773

26689
135202
198443

O Vidzemes priekSpilséta

B Zemgales priekSpilséta

186704
107263

182766
106245

178709
105589

177164
105468

174830
105149

173288
106267

173373
106171

O Ziemelu rajons

87441

86398

84890

84162

83572

83472

82190

Dati: LR Naturalizacijas parvalde
Iedzivotaju skaita izmainas — pieaugums vai samazinajums

% pret iepriek$gjo periodu

Latvija
ledzivotaju skaita izmainas,
% pret iepriekd&jo periodu 100% 99,92% 99,08% 99,46% 99,46% 99,36% 98,94%
-0,08% -0,85% 0,38% 0,00% -0,10% -0,42%
Riga
ledzivotaju skaita izmainas,

% pret iepriek$éjo periodu 100% | 98,00% | 98,47% | 99,25% | 99,14% | 99,40% | 98,60%
Centra rajons 100% 95,15% 94,27% 96,13% 97,10% 96,27% 91,13%
Kurzemes rajons 100% 99,39% 98,76% 99,39% 99,10% 98,67% 98,52%
Latgales priekSpilséta 100% | 100,28% | 99,17% | 99,64% | 99,53% | 99,56% | 97,86%
Vidzemes
priekSpilséta 100% 97,89% 97,78% 99,14% 98,68% 99,12% | 100,05%
Zemgales
priekSpilséta 100% 99,05% 99,38% 99,89% 99,70% | 101,06% 99,91%
Ziemel|u rajons 100% 98,81% 98,25% 99,14% 99,30% 99,88% 98,46%
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Makroekonomiskie raditaji un darijjumu skaits

IKP, patérina cenu indeksi, ripniecibas produkcijas kopapjoma
indeksi, aréja parada un ZG darijumu skaita pieaugums
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[ Tautsaimnieciba kopa

==/¥== Primaris nozares
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IKP pieaugums un ZG darijjumu skaits Latvija pa
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Dati: CSP, www.zemesgramata.lv

Latvija 2007. gada pirmajos Cetros méneSos turpindjas strauja tautsaimniecibas attistiba,
vienlaikus saglabajoties nesabalansétibai, par ko liecina augsta un noturiga inflacija, lielais importa
parsvars par eksportu, straujais argja parada pieaugums un riipniecibas produkcijas razoSanas apjoma
samazinasanas. Viens no galvenajiem ekonomikas attistibas riskiem Latvija ir augsta inflacija un
lielais tekosa konta deficits, kura pamata ir augstais iek§zemes pieprasijums. 2007. gda pirmaja pusé
cenu pieauguma tempi palielinajas.

Latvijas inflacijas [imeni nosaka daudzi, dazkart savstarp&ji nesaistiti faktori, bet biitiskakais ir
strauji augoSais iek$Ejais pieprasijums. Ja nebiis ar€jo faktoru ietekmes, tad ikgad@ais IKP
pieaugums var biit 6-8%.

Ekonomiskas izaugsmes potenci vislabak raksturo investiciju pieaugums. P&dg€jo tris gadu laika
investicijas pamatlidzeklos ir pieaugusas par 81%. 2006. gada investicijas picauga par 18,3%, kas ir
nedaudz lénak neka 2005. gada. Savukart 2007. gada pirmaja pus€ investicijas pieauga par 15,9% un
veidoja 32,8%no IKP. Tris cetuirtdalas no ATI ir saistitas ar ES dalibvalstim, un lielakie iegulditaji
ir Igaunijas (15% no uzkratam ATU 2007. gada ' beigam), Zviedrijas (13,1%), Vacijas (10,9%) un
Krievijas (5,7%).

Uzkritis drvalstu tlelis
invesiicljas sadalljumi pa nozarém
(2005, gada beighs, procentos)

Pyl Apsirades

Tyrares - q
s il fmecTha
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Emnery st
20,24 %

9.5%

Tirdmniaciha
az
Fimanges 156%

I1.9% Transport

Salari  4.9%
5%

Dati LR EM
Nekustamo ipaSumu tirgu ietekmejosie faktori

Megs nevaram nekustamo 1paSumu tirgu apliikot ka pilnigas konkurences tirgu, jo §im tirgum ir
savas Tpatnibas:
4+ nekustama ipaSuma specifika;
+ augsts riska limenis;
+ Kkapitala tirgus ietekme;
4 nav iesp&jams sasniegt pieprasijuma — piedavajuma lidzsvaru.
Nekustamo 1pasumu tirgu ietekmé faktori, kurus nosaka gan sociali ekonomiska attistiba valsti,
gan attistiba katra regiona atseviski, un faktori, kurus nosaka politiska stabilitate.
Nekustamo 1pasumu tirgu ietekme faktori, kurus nosaka gan sociali ekonomiska attistiba valsti, gan
attistiba katra regiona atseviski, un faktori, kurus nosaka politiska stabilitate.
Nekustama 1paSuma tirgu ietekmgjoSie faktori:
1. Valstiskie faktori:
1.1. Normativie akti, kas regulé nekustama ipasuma pirkSanas — pardoSanas darjjumus;
1.2. Likumdosana,;
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1.3. Atseviski normativie likumdoSanas akti, kas ierobezo darfjumus ar nekustamo
Ipasumu kada regiona;
2. Vispariga ekonomiska situacija:
2.1. Nacionalais ienakums;
2.2. Ripnieciskas razoSanas apjoms;
2.3. ledzivotaju nodarbinatiba, bezdarba Iimenis;
2.4. Ienesiguma likmes (finansu aktivi);
2.5. Valsts maksajumu bilance;
2.6. Tirdzniecibas bilance;
2.7. Investiciju ieplisana valst1 vai pretgji;
2.8. Iedzivotaju ienakumu limenis;
2.9. Patérina cenu indekss;
3. Mikroekonomiska situacija:
3.1. Regiona ekonomiska attistiba;
3.2. Darba spgjigo cilvéku diversifikacija;
3.3. Regiona ekonomiskas attistibas iespg&jas;
3.4. Investiciju iepliSanas regiona, vai otradak;
4. Regiona socialais stavokli:
4.1. Politiska situacija regiona;
4.2. Attieksme pret privato kapitalu;
4.3. Attieksme pret arzemju investicijam,;
4.4. Regiona administracijas noteikto mérku stabilitate;
4.5. Bezdarba Iimenis regiona;
4.6. Regiona administracijas politiskas darbibas popularitate;
5. Dabas apstakli regiona:
5.1. Ekologiska situacija;
5.2. Infrastruktiiras attistibas [tmenis.
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Darijumu skaits Latvija
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Dati: Zemesgramata, Latio
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7G registréto darfjumu skaits visa Latvija un darjjumu skaits
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O Dzivokla ipaSums visa Latvija
O Dzvokla ipaSums Riga
O Nedzivojamas telpas visa Latvija
B Nedzivojamas telpas Riga
B Patstavigs ékas nekustams IpaSums visa Latvija
O Patstavigs ekas nekustams ipaSums Riga
O Zemes nekustams ipaSums visa Latvija
O Zemes nekustams ipasums Riga
B Zemes un ékas nekustams ipaSums visa Latvija

Pats aktivakais nekustama Tpasuma tirgus segments Latvija 2006. gadu ieskaitot bija dzivoklu
tirgus ~40% no darjjumu apjoma. Riga tabilstos$i svarstijas ~61-70%. 2007. gada 9 ménesos dzivoklu
tirgus darjjumu skaita Tpatsvars samazinajas Iidz ~25% un Riga atbilstosi 65%. Otrs aktivakais tirgus
segments l1dz 2007. gadam bija zemes tirgus ~37%, kas saglaba savas pozicija Latvijas teritporija,
bet Rigas pilséta kliist nedzivojamo telpu tirgus. Tas izskaidrojams ar lielo zemes gabalu parceléSanu
un ciematu izveidi Rigas un citu lielo pilsétu apkartn€, ka arT ar straujo dzivoklu cenu pieaugumu,
kad jau jarekina par ieguldijuma lietderibu. Darfjumu skaits Latvija 2007. gada péc provizoriskiem
ekspertu apkopotiem datiem samazinajies par ~20%.

P&tot zemes tirgu, redzams, ka konsekventi palielinas darfjumu skaits un mainas to
struktiira, palielinas darfjumu patsvars ar privatas apbiives zem&m un komerciala rakstura apbiives

zZemem.
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Pirkuma Iigums LATVIJA
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2006 s 2007 Dati: Zemesgramata

Riga pirkuma ligumu skaits 2007. gada septembrl ir aptuveni viena tre$a dala no janvara

Iimena, bet Latvija kopuma — puse.
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RIGAS PILSETAS SADALIJUMS APKAIMES UN ATLAUTAIS
IZMANTOSANAS VEIDS

Apkaimju teritoriju platibu Ipatsvars Rigas pilsétas teritorija
— platiba kopa 30 335,3 ha
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APGABALI ID | plaibam® | Platibaha |
poly Ipatsvars
darzini 1 4329 738,8 432,974 1,43%
2 6976 746,1 697,675 2,30%
3 5190373.4 519,037 1,71%
4 4966 182,8 496,618 1,64%
5 5939 170,1 593,917 1,96%
6 10 004 923 1000,49
7 743 633,94 74,3634
8 1 554 590,7 155,459
9 2231118,7 223,112
10 7607850,3 760,785 2,51%
1 4281953,7 428,195 1.41%
12 3623160,1 362,316 1,19%
13 4572219,7 457,222 1,51%
14 2884086,4 288,409
15 2982037,1 298,204
16 4493431,5 449,343
17 1364351,1 136,435
18 4604262,8 460,426
19 1190876,7 119,088
20 3486649,7 348,665
21 924370,05 92,437
tornakalns 22 3202626,9 320,263
23 50100577 501,006
24 1816584,2 181,658
25 2441900,8 244,19
26 4136314,7 413,631
beberbeki 27 1202436,3 120,244
centrs 28 37194941 371,949 1,23%
29 8989274,1 898,927 2,96%
30 7659665,3 765,967
31 1514243,9 151,424
32 2149861,6 214,986
33 2760818 276,082
34 1739752,4 173,975
35 2438744,3 243,874
36 1972075,8 197,208
37 2021606,8 202,161
38 5663159,1 566,316
spilve 39 95642154 956,422
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40 11806576 1180,66 _
41 7594716,8 759,472 2,50%
42 56565074 565,651 1,86%
43 4675999,4 467,6 1,54%
44 14087880 1408,79 !
voleri 45 5309204 530,92 1,75%
kundzinsala 46 5547503 554,75 1,83%
47 7564812,2 756,481 2,49%
48 39945334 399,453 1,32%
49 9080192,7 908,019 2,99%
50 5151132,5 515,113 1,70%
51 8319774,5 831,977 2,74%
52 18733154 1873,32 6,18%
milgravis 53 3221603,5 322,16 1,06%
vecmilgravis 54 6066720,6 606,672 2,00%
55 7885324,5 788,532 2,60%
56 3061681,6 306,168
57 11270285 1127,03
daugavgriva 58 10136474 1013,65
vecaki 59 22343458 223,435
30335,3 100,00%
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Rigas pilsétas attistibas plana paredzétais apkaimju noteicoSais zemes izmantoSanas
veids
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DZIVOJAMA FONDA ATTISTIBA

Kaut gan vérojama aktiva jauno dzivojamo &ku biivnieciba, kopuma dzivojama fonda
pieaugums ir loti neliels un atpaliek no jaunu &ku biivniecibas tempiem ES. Nelielo pieaugumu
veido ne tikai jaunu majoklu ienaksSana tirgii, bet ar1 iedzivotaju skaita samazinajums, kas Latvija
videji ir ~0,4% gada (skatit tabulu — iedzivotaju skaita izmainas). Rietumeiropa gada tiek uzbuvéti
vidgji 5-10 jauni majokli uz 1000 iedzivotajiem. Latvija 2006.gada tika uzbiiveti ~ 2,5 dzivokli uz
1000 iedzivotajiem. Buvniecibas tempu pieaugumu patlaban ierobezo izmainas nekustama Tpasuma
tirgli un banku kreditpolotika, ka ar1 biivniecibas organizaciju ierobezotas jaudas, kuras var pieaugt
tikai uz celtniecibas darbu intensifikacijas pamata.

Péc majoklu skaita Latvijas raditajs — 430 majokli uz 1000 iedzivotajiem — tikai nedaudz
atpaliek no ES vidgja raditaja, kas norada uz to, ka Latvija izteikta deficita dzivoklu tirgii nav. Tacu
joprojam biitiski atpaliekam no ES vecajam dalibvalstim majoklu platibas zina, jo Latvija parsvara ir
nelielas platibas dzivokli — 2 istabas — 42,4% no visam majsaimniecibam, savukart ES valstis — 3 un
4 istabu majokli. Saskana ar CSP datiem uz 1 iedzivotaju Latvija ir mazak ka viena istaba - 0,94, kas
liecina par zinamu parapdzivotibu. Majoklu platiba uz vienu iedzivotaju Rietumeiropa un
ZiemelvalstTs ir aptuveni 40 m°.

Latvija dala no majokliem ir salidzinosi sliktas kvalitates vai bez &rtibam. Aptuveni 25%
Latvijas majoklu nav karsta idens un vannas/dusas, savukart Rietumeiropa $adu majoklu ir tikai lidz
5% no kop€ja apjoma. Rietumeiropas valstu dati uzrada Latvijas majoklu tirgus potencialu un
nepiecieSamibu péc lielakiem un kvalitativakiem majokliem. Lidz ar iedzivotaju ienakumu limena
paaugstinasanos, palielinasies pieprasijums péc lielakiem un kvalitativakiem dzivokliem. 25,3% no
dzivojama fonda celtniecibas periods ir pirms 1945. gada, kas galvenokart atrodas Vecpilsétas.

Kopégjais dzivojamais fonds, kas uzcelts laika perioda no 1945. lidz 1990. gadiem sadalas
sekojosa struktiira:

o 1945.-1960. gadi — 10,1%;
e 1960.- 1970. gadi — 18,4%;
e 1970.-1980. gadi — 22,0%;
e 1980.- 1990. gadi — 20,7%.

Dzivojama fonda raksturojums

56,1 5
60,0 535 535 55,0 554

milj. m2
N
S
)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

O dzivojamais fonds pavisam Latvija milj. m2

B dzivojamais fonds pavisam Riga milj. m2
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Dzivojama fonda pieaugums laika perioda no 2000. gada Iidz 2006. gadam

2,8%
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0,0% - 015 ‘ ‘ ‘ ‘

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

—e— Dzvojama fonda picaugums Latvija attieciba pret iepriek$&jo gadu

—8— Dzvojama fonda pieaugums Riga attieciba pret iepriek$&jo gadu

Uzbiivetas dzivojamas ekas Latvija un Riga (tikst. m2 kopejas
platibas)
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Aprili zemesgramata registréto dzivok]u darijumu skaits Riga, salidzinot ar martu, palielinajas,
bet maija un jlinija situdcija mainijas, bet paslaik tirgus ien€mis nogaidosu poziciju un darijjumu
skaits samazinajies septembri gandriz uz pusi. Ar1 parpirc€ju aktivitate samazinas, jo ir iestajies cenu
stabilizacijas un pat cenu krituma process (ménesi ~ par 2%) vecas s€rijveida ekas. Cenu korekcija
bija likumsakariga tirgus attistibas tendence. Nekustama 1paSumu tirgus, tapat ka jebkurS tirgus,
attistas cikliski. Sérijveida dzivoklu cenas bija sasniegusas augs€jo virsotni. Korekciju veicinaja
valdibas inflacijas plana ietvaros pienemtie likumi un psihologiskais faktors.

Péc dzivoklu pirkumu darfjumu procentuala sadalijjuma pa mikrorajoniem, jasecina, ka
visaktivakais ir tirgus Purvciema — 15% no visiem dzivoklu pirkuma darfjumiem, kas dal&ji
izskaidrojams arT ar lielo kop&jo dzivoklu skaitu $aja mikrorajona. Nakamie mikrorajoni, kur aktivi
tiek pirkti dzivokli, ir Imanta — 8%, Kengarags — 8% (dzivoklu cena Seit ir zemaka), Plavnieki — 8%.

Tuvaja centra, pie kura pieskaitama ari Kipsala, notick ~ 2% no darfjumiem ar dzivoklum
Ipasumiem Riga.

Zemesgramata redistrétie darijumi ar dzivok|u Tpagumiem Riga
2000

m Zemesgramata registrétie darfjumi ar dzivok|u TpaSumiem,
1800 + o= . = St
adresés, kas izveidotas péc 2006.marta (jaunie projekti)
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Dati: CSP, Latio

Piedavajuma apjoms dzivokliem Rigas pilséta 2007.gada vidd, attieciba pret gada sakumu,

pieaug, pamatojoties uz interneta portalos pieejamo datu bazi, no kuriem s€rijveida dzivokli
mikrorajonos veido 60-70%. Patreiz Latvija doming&joSais “pardevéju tirgus” parstrukturiz&jas par
“pirc&ju tirgu”.
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Dzivok|u piedavajumu indekss Riga (piedavajums 2006. gada maija=100)
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Avots: www.reklama.lv, www.dzivoklis.lv, LATIO

Sérijveida dzivoklu segmenta lielakais pirkuma darfjumu skaits tradicionali ir ar divistabu
dzivokliem, arT lielakais darfjuma skaita picaugums ir ar divistabu dzivokliem.

Turpina pieaugt dzivoklu piedavajums jaunajos projektos, kas kopuma veido 15-25% no
kopgja piedavajuma.

P&dgjo 3 gadu laika Iidz ar nekustama paSuma tirgus un biivniecibas nozares straujo attistibu
strauji aktiviz€jusies dzivojamo maju biivnieciba un veco €ku rekonstrukcija, tadejadi 2006.gada
sasniedzot 1990.gada apjomus peéc kop€jas platibas, bet dzivoklu skaita zina sasniedzot tikai ~45%
no 1990.gada uzbiivéto dzivoklu skaita (1990.gada tika uzbiiveti 13 325 dzivokli, bet 2006.gada -
5865, kas ir par 54,06 % vairak neka 2005.gada (3807 dzivokli)). Tas liecina, ka tiek buvéti, tatad ar1
pieprasitaki ir lielakas platibas dzivokli. Latvijas dzivojama fonda kop€ja platiba 2006.gada beigas
sasniedza 57,8 milj. m?. Patlaban jaunu majoklu ipatsvars Latvija ir mazaks neka ES valstis.

Uzbuiveto dzivoklu skaits laika perioda no 2000. gada Iidz 2007. gada aprilim

No jauna uzbuvéto dzivojamo €ku kopéjas platibas
procentuala attieciba pret kopéjo dzivojamo platibu
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Dati: CSP, Latio
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Majoklu skaits Latvija un Rigas pilséta laika perioda no 2002. gada Iidz 2005. gadam
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Registrétais personu skaits dzivoklu apstaklu uzlabosanai
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Latvija visvairak majsaimniecibu dzivo daudzdzivoklu namos ar 10 un vairak dzivokliem —
63%, bet Riga pat 85%, savukart privatmajas dzivo tikai 24% Latvijas majsaimniecibu, bet Riga
tikai 4,9%.

Galvenie kritériji dzivoklu izvE€l€ ir: cena, atrasanas vieta, trokSnu un puteklu Iimenis, labs
skats pa logu, €kas, kapnu telpas un dzivokla stavoklis, ka ari autostavvietas esamiba un labi
kaimini.

Ta ka inflacijas apkaroSanas programma var krietni samazinat spekulativo pieprasijumu tirgi,
ka arT pemot véra Latvijas vidusslana realo pirktsp&ju, iesp&jama pieprasijuma samazinasanas pec
jaunajiem majokliem. Liela méra pieprasijums bis atkarigs no valdibas politikas - vai tiks sekméta
iedzivotaju pirkstpgjas palielinasanas, vai tiks ieviesti nodoklu atvieglojumi utml.

Cenas

Cenu Latvija galvenokart ietekmé:
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majsaimniecibas ienakumu pieaugums;

demografiskie un socialie procesi;

dzivojamais fonds;

banku kreditpolitika - kreditprocentu likmes, kredita proporcijas pret nodroSinajuma
vertibu un atmaksas termins;

IKP pieaugums;

jauno majoklu deficits un strauj$ cenu kapums tajos (ja esosa dzivojama fonda
piedavajums ir ierobezots un celtniecibas aktivitate zema, TpaSuma cenas strauji
picaug);

spekulativie darfjumi;

bezdarba limena samazinasanas;

biivniecibas izmaksu straujais pieaugums;

augstais inflacijas Itmenis.

Dzivoklu cenas pédgjo piecu gadu laika ir pieauguSas aptuveni Cetras reizes, turpretl

iedzivotaju ienakumi pusotra gada laika palielinajuSies par aptuveni 25-30%. Uz vidéja ES valstu
majoklu cenu fona Riga cenas joprojam ir salidzinosi zemas, t.i., Rigas dzivoklu cenas vel patalu no

Parizes, Londonas vai Dublinas cenam, tomér Iidzvértigas Pragas, VarSavas un Budapestas, ka art
jau Berlines, Briseles un Vines cenam. Pretstata dzivoklu cenam Latvija ir nabadzigaka ES valsts, un
ienakumu ltmenis Latvija ir krietni zemaks neka ES valstis. Latvijas majsaimniecibu ienakumu
apjoms ir vairak neka piecas reizes mazaks par ES valstu vidéjo majsaimniecibu ienakumu Itmeni.

Vienas majsaimniecibas riciba ménesi ir videji ir 325 lati Latvija un 400 lati Riga, nemot véra
majsaimniecibas lielumu (vidgji 2,5 cilvéki majsaimnieciba). Latvija ir augsta sabiedribas
polarizacijas pakape — péc Gini indeksa Latvija ir viena no vadoSajam starp ES un tas

kandidatvalstim. Patlaban majok]u kreditu apjoms sasniedzis aptuveni 22% no IKP, kas ir daudz uz

nabadzibas fona.
Dati: CSP, Latio
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Komercbanku izsniegtie krediti privatpersonam majokla iegadei, dzavojamo eku
platibas nodoSana ekspluatacija Latvija
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Grafikos redzama dzivoklu cenu un kreditéSanas apjoma savstarp&ja ietekme. Lielaka loma
cenu pieauguma bija komercbanku kreditpolitikai, liberaliz€jot kredit€Sanas noteikumus (atlaides
attieciba uz pirmo iemaksu), pagarinot kreditu terminus. Kopg&ja 2005. un 2006. gada cenu
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pieauguma aptuveni pusi noteica IKP pieaugums un pusi banku kreditpolitika, ko butiski ietekméja
dzivoklu un dzivojamas platibas zemais Ipatsvars uz vienu iedzivotdju — pieprasjjums, ka arl
likumdoSanas izmainas attieciba uz vecajiem ires namiem.

Dzivoklu cenu picaugums 2007. otra pusé un 2008.gada ar1 biis atkarigs no IKP pieauguma un
banku kreditpolitikas, ka ar1 pasaules finansu tirgus tendencém.

Straujakais cenu kapums dzivoklu segmenta bija 2002.gada un 2005.gada. Péc 2005.gada
noverotas cenu diferenciacijas starp mikrorajoniem, 2006.gads ieziméjas ar cenu izlidzinaSanos $aja
joma. So cenu izlidzinasanos noteica tas, ka mikrorajoniem nav biitisku atskiribu infrastruktiira,
drosiba. Bitiskakais, kas nosaka dzivoklu augsto cenu Itmeni atseviskos mikrorajonos — Teika un
Purvciema, ir novietojums pils€tas centra tuvuma.

P&c pieprasijuma samazinajuma 2007.gada maija ménesi pirmo reizi vésturé bija vérojams
seérijveida dzivoklu cenu kritums — gandriz par 1% maija, bet ~par 20% piedavajuma cenam. Vidgjo
sérijveida dzivoklu cena oktobrt bija 1490 EUR/kv.m. Tacu cenu izmainas konkrétiem dzivokliem
nav vienadas.
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Minimalo dzivoklu cenu un darijumu apkopojums serijveida dzivojamas ekas pa Rigas
pilsétas apkaimém

2007. gada novembris (cenas LVL par kvadratmetru)
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Maksimalo dzivoklu cenu un darijumu apkopojums sérijveida dzivojamas ekas pa Rigas
pilsétas apkaimem

2007. gada novembris (cena LVL par kvadratmetru)
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Mazgimenu dzivoklu cenu un darijumu apkopojums sérijveida dzivojamas ekas pa Rigas
pilsétas apkaimém

2007. gada novembris (cena LVL par kvadratmetru)
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Cena Ls/m? Kopa, gab
Rajons . dzivoklu | taja skaita i
min max skaits mazgimenu mafglmelgu
s/m2
darzini
rumbula 797 1091 357 - -
kengarags 822 1125 22599 1299 808
ozolciems
ziepnickkalns 922 | 118z | 11381 670 897
Skirotava
atgazene
katlakalns
biSumuiza 876 1070 509 70 852
maskavas
forstate 887 1125 4155 - -
bierini
salas
darzciems 6125 1411 870
zolitude 6656 - -
plavnieki 18814 3116 870
mikupurvs
Sampéteris 1524 - -
agenskalns 4623 284 897
zasulauks 2180 - -
pleskodale 390 - -
vecpilseta
tornakalns 321 309 843
purvciems 23189 2088 888
avotu iela
dzirciems 3645 148 870
dreilini
beberbeki
centrs
imanta 18172 139 901
mezciems 5502 - -
grizinkalns
skanste
petersala-
andrejsala
brasa
ilguciems 9382 568 826
kipsala
breksi
Siekurkalns 8% 1250 | 757 370 897
spilve
mezaparks nav datu nav datu 18 - -
sarkandaugava 915 4770 - -
bukulti
teika 917 6960 74 897
jugla 915 9767 900 844
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voleri
kundzinsala
bulli
suzi
jaunciems 875 1037 246 - -
bolderaja 767 1050 3785 883 754
kleisti
milgravis 915 1150 988 - -
vecmilgravis 822 1132 8197 495 808
mangalsala 928 978 223 - -
vecdaugava 926 1125 132 - -
trisciems 888 1037 12 - -
daugavgriva 767 1050 2924 181 753
vecaki
bergi
178303 13005

zemakais 767
zem 800 1000

800 1000

850 1050

850 1050

900 1100

900 1100

950 1150
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Apkaimes, kuras izvietojas jauno projektu dzivojamas €kas un to pardoSanas cenas

¥ - :
an A sl I i

SIA “Latio” ir izstradajis grafikus, kura apvienoti visi projekti péc to biives, novietojuma un
kopgja reitinga. Talak redzamajos grafikos veikta datu izlase. Ir atlastti jaunie projekti Talaja centra.

Grafikos redzama regresijas taisne raksturo vidgjo (tirgus noteikto) sakaribu starp novietojumu
un biivi un grafiski raksturojas ar linearo regresiju (ar taisni, kas optimali tiek konstru€ta caur atlases
punktiem). Punkti, kas atrodas zem linijas raksturo tos projektus, kuru novietojuma reitings
salidzinajuma ar buves reitingu ir augstaks ka vidgjais atlasita kopa un punkti, kas atrodas virs linijas
raksturo tos projektus, kuru novietojuma reitings salidzinajuma ar biives reitingu ir augstaks ka
vidgjam projektam. Punktiem, kuri atrodas uz vai tuvu linijai atbilst projekti, kuri attieciga atlases
kopa atbilst vid&jai sakaribai starp novietojumu un biivi jeb tirgus noteiktai tendencei.

Rigas apkaimju nekustama TpaSuma tirgus tendencu analize
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Novietojuma reitinga un biuives reitinga grafiks*

Noteiktais mikrorajona novietojuma reitings un tam un tirgus

tendencem atbilstoSais buives reitings
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Kop¢gja reitinga un cenas diagramma raksturo tirgus noteikto sakaribu starp projekta kop€jo reitingu
un cenu attieciga izlases kopa. Ja punkts atrodas uz taisnes vai tuvu tai — tad piedavajuma cena ir
noteikta tuvu attiecigd bridi esoSai tirgus situacijai. Ja punkts atrodas zem Iinijas tad attieciga
projekta cena ir zemaka ka vid€ja attieciga tirgus situacija un ja punkts atrodas virs Iinijas - tad
attieciga projekta cena ir augstaka ka piedavajuma cena attiecigas izlases kopas projektiem.

Par jauno dzivojamo maju Rigad un rajona celtniecibas uzsakSanu varam runat sakot no
2000.gada, kad nekustamo 1pasumu tirgt paradijas atseviski nelieli jauni daudzdzivok]u &ku projekti
Rigas popularakajos mikrorajonos, pieméram, Purvciema, ka arT Jirmala. Riga sakotngji tika
apbuveti brivie iekSkvartalu zemesgabali, ka ari pabeigtas ap 1990-to gadu celtas nepabeigtas
daudzdzivoklu €kas. Ta ka $ie pirmie projekti bija salidzino$i neliela apjoma €kas, to ietekme uz
kopgjo dzivojamo fondu bija neliela.

Tagad jauno projektu attistiSana jau izveidojies ka atseviSsks nekustama ipaSuma tirgus
segments. Projektu attistiba noris gan Riga un Rigas rajona, gan citas valsts pils€tas. Saglabajas
investoru interese par zemes gabaliem un IpaSumiem ar lielakam attistibas iesp&jam, ka ar1 par
Ipasumiem, uz kuriem izvietota rekonstru€jama apbiive, bet ar eso$am komunikacijam, kur pastav
iespé&ja attistit multifunkcionalo apbiivi (jo apjomigaks projekts, jo vairak var nopelnit), 1pasi Rigas
rajona, kur zemju cenas ir zemakas, ka arT lielaks pietieckami lielu, brivu zemes gabalu piedavajums.
Zemes Tpasumu ar izstradatiem projektiem piedavajums palielinas. Tacu nelielo investoru interese
par attistibai pieejamiem zemes gabaliem, piem@rotiem daudzdzivoklu &ku apbiivei, patreiz
samazinas.

Nodoto ekspluatacija 2004.- 2007. g. jauno projektu sadalijjums
pa veidiem

140
120
100
a0
60
40
20 . —— .
o L . - . .
2004 2005 2006 2007 (planots) Reali (uz
16.05.2007)
Savrupmajas B Rindu majas Daudzdz. majas
Dati: Latio

Laika posms starp projekta pieteikSanu un dzivoklu pardoSanas sakumu aizvien palielinas -
jauno majoklu celtniecibas process noris 1&ni (zemes iegade, dokumentu sagatavoSana, projekta
saskanosana un celtnieciba), aiznemot pat vairakus gadus. Paléninas art dzivoklu izpardoSanas
tempi.

Patlaban tirgt raksturiga cenu stabilizacijas tendence un pat neliela cenu samazinasanas sliktos
projektos, kas liecina par pieprasijuma un piedavajuma izlidzinaSanos — tirgus piesatinasanos.

Saja gada iezim&jas jaunas tendences jauno majoklu tirgli — projektu attistiSana arpus Rigas
pilsétas robezam (2006.gada ekspluatacija nodotajiem tikai 52% atradas galvaspilséta, bet no
2007.gada planotajiem vairs tikai 40% ir Riga, toties projektu skaits Rigas rajona sasniedzis jau
42%), projektu skaita samazina$anas, bet to vériena palielinaanas. ST tendence liecina par to, ka
paslaik profesionalie tirgus dalibnieki ir ieinteres@ti attistit un realizet diezgan lielus projektus, kas
dod iesp€ju samazinat izdevumus celtniecibai un riskus, turklat $adi projekti ir pievilcigaki
potencialajiem pircgjiem, jo piedava lielaku izveli, vidi ar attistitu infrastruktiiru un viendabigu
socialo vidi.
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Fkspluatacija nodoto jauno projektu sadalijums pa
rajoniem 2004. - 2007. gada (uz 16.05.2007.)

60% |
40% - B
20%
0%
2004. 2005. 2006. 2007. (lidz
16.05.)

O Riga B Rigas rajons [0 Jarmala O Pareéjie rajoni kopa

Dati: Latio

Jauno majoklu projektu piedavajuma analize

Nemot vera attistiba esoSo projektu un izsniegto biivatlauju skaitu, tuvakaja nakotné sagaidama
intensiva projektu attistiSanas turpinaSana. Nakotné var rasties jauno majoklu piedavajuma
parpalikums.

Izsniegtas buvatlaujas Latvija 2003. — 2006.gadam

5000

4500 -+
4000 4
3500

3000 -

2500
2000 -

1500

1000 -

Pl I aa ' n

2003 2004 2005 2006

Viena dzivok|la majas m vasarnicas un darza majas Diwu vai vairaku dzvok|u majas

Dati: Rigas dome, Latio
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Piedavajuma dinamika jaunajos projektos 2007.g. 2. c. Riga

45,0

40,0 -

35,0
30,0 4

25,0 1

20,0
15,0
10,0
- L
0.0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ I
2,5 3 3,5 4 4,5 5

2

Riga (maijs) m Riga (augusts)

Dati: Latio

“Latio” apkopota informacija par jauno majoklu projektiem Riga, kuri ir piedavajuma uz 2007.
gada augustu (tiek uzskatits, ka projekts ir piedavajuma, ja Saja projekta var iegadaties kaut vienu
majokli (pirkums, rezervacija vai citadi)):

Jauno majoklu projektu piedavajums Riga

Reitings Majokli | Ir . ... | Piedavajums/ Pm‘l.e ki | Proj elft.l Videja
(zvaigzniSu) kopa piedavajuma Nopirkti kopa % ar plh}o ar dal.ej 0 | cend
apdari apdari par m2
2 1655 154 1501 9,3 34% 66% 816
2,5 9817 3807 6010 38,8 47% 53% 1078
3 4998 618 4380 12,4 48% 52% 1338
3,5 1519 321 1198 21,1 55% 45% 1657
4 2560 893 1667 34,9 37% 63% 1452
4,5 2070 370 1700 17,9 38% 62% 2593
5 122 4 118 3,3 60% 40% 2936
Kopa 22741 6167 16574 27,1 43% 57% -

Kopéja reitinga un cenas grafiks*
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Tirgus tendencu noteikta novietojuma un biives retingu

atbils tiba

« 150

o0

£

£ 100

S
|§50‘111111111111111111111
M 50 100 150 200 250 300

Novietojuma reitings

Tirgus tendencém atbilstoSais blives retings

Linear (Tirgus tendencém atbilstoSais biives retings)

Dati: Latio
Noteiktais tipiskais Tirgus tendencém
Rajons mikrorajona atbilstosais biives
novietojuma reitings | retings

Skirotava 59 118
Darzini 74 120
Breksi 75 120
Zasulauks 79 121
Torpakalns 81 121
Atgazene 87 122
Pleskodale 87 122
Sarkandaugava | 89 122
Kengarags 90 122
Maskavas

forstate 90 122
Ciekurkalns 90 122
Ilguciems 91 122
Sampéteris 92 123
Dreilini 93 123
Spilve 94 123
Jugla 95 124
Kleisti 95 124
Ziepniekkalns | 96 124
Bierini 96 124
Beberbeki 96 124
Imanta 96 124
Zolitiide 97 125
Plavnieki 98 125
Dzirciems 98 125
Bisumuiza 100 125
Darzciems 100 125
Purvciems 100 125
Petersala-

Andrejsala 103 125
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Bergi 104 126
Agenskalns 105 126
Bukulti 108 126
Avotu iela 123 127
Grizinkalns 123 127
MeZciems 138 128
Teika 139 129
Brasa 159 130
Skanste 169 132
Centrs 207 136
Kipsala 254 140
MezZaparks 274 143
Vecpilséta 292 145
Bolderaja nav aprékinats

Mangalsala nav aprékinats

Vecdaugava nav aprékinats

Vecaki nav aprékinats

rumbula

ozolciems

katlakalns

salas

miukupurvs

voleri

kundzipsala

bulli

suzi

jaunciems

milgravis

vecmilgravis

trisciems

daugavgriva

Dati: Latio

nav projektu

Sie mikrorajoni nebija atseviski izdaltti

Novietojuma
Mikrorajons reitings
Tipiskie Terini 75
Tipiskais Talais Centrs 76
Tipiskas Agenskalna priedes 95
Tipiskais Botaniska darza rajons 98
Tipiska Tuva Pardaugava 106
Tipiskais Klusais centrs 207

Dati: Latio

ZvaigziSu reitingi

Majoklu Klasifikacijas koncepcija

Majokla piederibas pie eksluzivas klases nepiecieSamie un pietickamie noteikumi:

Rigas apkaimju nekustama TpaSuma tirgus tendencu analize
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Vienlaicigi ekskluzivai jabtt biivei un novietojumam, t.i . buves reitingam japarsniedz
noteiktu robezu un novietojuma reitingam japarsniedz noteiktu robezu;

Biives reitinga ekskluzivitates bitiskakais ietekm€joSais faktors — atzita arhitektura
(laba veca arhitektiira vai atzita jauna arhitektiira + projekta ekstras);

Novietojums — ekskluzivs, t.i. Vecriga, Jurmala, Mezaparks vai $o vietu atbilstoss
reitings Faktiski tie ir projekti Vecriga, Jirmala, MeZaparka, klusaja centra un bives ir
atbilstosas novietojumam;

Majokla piederibas pie augstakas klases nepiecieSamie un pietiekamie noteikumi:

Vienlaicigi vismaz labam jabit biives un novietojuma reitingam, un taja pasa laika tas
nav ekskluzivs;

Biives reitinga augstakas klases nepiecieSamais faktors — plasas telpas un izmantoti
kvalitativi biivmateriali (prioritate — kvalitate nevis izmaksas).;

Novietojums — reitinga zina atbilstoSs — daudzdzivoklu dzivojamam majam Pé&tersala
un augstaks, savrupmajam Bergiem un augstak;

Majokla piederiba standarta klasei:

Tie neatbilst ekskluzivai vai augstakai klasei;

Faktiski tie ir projekti, kuros attistitajs ir grib&jis minimizet izmaksas izveloties vietu,
projekta arhitektonisko risinajumu un biivnieciba izmantojamos materialus.

Rigas apkaimju nekustama TpaSuma tirgus tendencu analize
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Reitings/cena 2007. gada dzivokliem ar pilno/daléjo apdari Riga

Reitings / cena 2007. gads, dzivokli ar pilno / daleju apdari,
Riga
5000
4500 y="7,5305x+ 845,56
CendQ0VLjparkv-m: F‘:Z =0,5324
3500 —3
.
3000 Y =T7.7131X 680,83
2500 : - R?2=07146
.
2000 : o / ’
1500 2 .
1000 - )
500
0 T T T T T T T T
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450
Kopéjais reitings
+ Objekti ar pilno apdari Objekti ar da|éjo apdari — Pilna apdare Linear (Objekti ar daléjo apdari)

Dati: Latio

e Majokli ar lielam platibam (virs 100m2) ir griitak pardodami. Pieprasitaka dzivoklu
platiba ir ap 60-70 m2.

e Katrs projekts ir paredzets konkrétai pircéju kategorijai, ko nosaka vieta un cena.

e Projektu attistitaji secina, ka pardoto dzivoklu skaits samazinas, pirc€ji biezi atcel
rezervaciju, bet krizes nav.

e Daziem nepardotiem dzivokliem ir daudz neizmantojamas platibas, un Iidz ar to cena
par izmantojamo platibu ir palielinata.

e Vidgja cenu atskiriba starp dzivokliem ar pilnu un dal€ju apdari sastada Ls 200 par
kv.m.

e Lidz 2007.gada maijam augstais pieprasijums lava dzivoklu tirgoSanu uzsakt, kad
projekts vél nav sakts biivet, un kad projekts ir nodots ekspluatacija tiek pardoti pedgjie
dzivokli. ,,Pirc€ju tirgus™ apstaklos pirc€ji izvélas pirkt dzivoklus jau gatavos projektos.

o Attistitaji konstate, ka tirgotajiem vairak jastrada ar klientiem. Izv€loties dzivokli talaja
centra, klienti arvien vairak piever§ uzmanibu apkart&jai videi un projekta kvalitatei.

e Pircgju izvel€ noteicosais ir cena, tad majokla atrasanas vieta, vide, infrastruktira,
bérniem draudziga vide un zalas zonas tuvums, ka ar1 projekta kvalitate.

e [Ekai jabit kvalitativai, értai un ekonomiskai ekspluatacija.
Jauno majoklu pieprasijuma analize

P&c dzivoklu novietojuma pieprasijums iedalas 3 grupas:

1) dzivokli Rigas centra, ap centru un tuvu tam;

2) dzivokli mikrorajonos;

3) dzivokli klusa, zala vieta pie tidenstilpes — ap Rigas robezu.

Pieprasijums péc majokliem jaunajos projektos saglabajies, kaut gan aktivitate
samazinajusies. Vispieprasitakie ir 2 istabu (50-60 m2) un 3 istabu (60-80 m2) dzivokli. Eku
pirmajos stavos atrak tiek realizeti tieSi mazas platibas dzivokli (tie ir [etaki), jo Sos dzivoklus parasti
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izv€las pirc€ji, kuriem ir svariga péc iesp€jas zemaka cena. Augs€jos stavos pieprasiti ir lielakas
platibas dzivokli.

Pedgja laika majokla izvele noteicosa loma ir €kas kvalitatei un apdarei. Vispieprasitakie ir
projekti ar pilno apdari, kas ieklauj ari iebiivéto virtuvi (pagaidam trikst $adu piedavajumu).
Papildus bonusi, pieméram, iebiivétas meébeles un sadzives tehnika, spéleé noteicoSo lomu projekta
tirdznieciba. Iespgja izveéleties apdari neatstdj ietekmi uz dzivokla cenu. Vérojama klientu vélme
apskatit dzivokli pirms ta iegades.

Pastavigi augosais jauno majoklu projektu piedavajums vel nesp&j apmierinat pieprasijumu —
nelieli dzivokli tiek izpirkti vispirms, kam&r nepardoti paliek tadi dzivokli, kuru platiba parsniedz
80-90 m2, kuriem ir lielas terases vai sarezgits planojums.

Vislielakais pardoto majok]u Tpatsvars ir 3 - 3,5 zvaigznisu projektos. Sada reitinga projekti
ar1 ir vismazak piedavajuma. 3,5 zvaigzniSu kategorijas projektu vid€ja cena ir pat augstaka ka 4
zvaigzniSu kategorijas projektiem. Tas var biit skaidrojams ar to, ka uz Siem projektiem maza
piedavajuma dg] lielaku lomu sp€l€ ,,ipasais pirc€js” vai arT alternativs skaidrojums — reprezentacijas
kopa mazaka un mazak ticami kvantitativie raditaji.
Jauno projektu majoklu cena

Aktiva jauno projektu biivnieciba sakas 2002. - 2003. gados, kad dzivokli bez apdares tika
piedavati par aptuveni 400 LVL/m2 (580 EUR/m2). 2005.gada jauno projektu dzivokliem bija
verojams strauj§ cenu picaugums. Atseviskos projektos cenas paaugstinajas pat par 10% ménes.
2006.gada jau cenu pieauguma tempi samazinajas lidz 25 — 27 % gada. Sis cenu pieaugums tikai
dalgji raksturo gatava dzivokla cenu pieaugumu, jo tie tika pardoti jau biuivniecibas stadija.
Biivniecibas beigu stadija tika noteikta augstaka cena, jo samazinas celtniecibas darbu risks.

Paradas tendence dzivoklu tirdzniecibu uzsakt, kad €ka jau ir nodota ekspluatacija vai
gandriz gatava, jo tad ir iesp€ja noteikt visaugstako cenu. Tacu piedavajuma pabeigtu €ku, kuras
kvalitati biitu iesp&jams novertet, nav daudz. Jauno projektu attistitaji izvélas dzivoklu pardosanu
uzsakt jau biivniecibas uzsaksanas stadija, jo:

e atraka ir ieguldito Iidzeklu atguve un mazaks risks;
e noslégtie apsaimniekoSanas ligumi garantés ienakumus sabiedribas uzturésanai,
e atgitos lidzeklus var ieguldit jaunas investicijas.

Sobrid pircgji ienem nogaidosas pozicijas, majokli vairs netiek izkerti, vizijas stadija badami.

Visaugstakas jauno projektu dzivoklu cenas tradicionali ir Rigas centra un Jirmala, tacu
dazos projektos jau tika noverota cenu samazinasana. Dzivoklu cena jaunajos projektos Rigas
mikrorajonos vidgji ir no 2000 lidz 2500 EUR/m2. Rigas mikrorajonos jauno dzivoklu cenu
pieauguma tempi ir meéreni. Pe€d€jos 3 meénesos lielaka dala projektu attistitaju dzivoklu cenu nav
mainijusi, tikai neliela dala paaugstinajusi par 1 — 2%, bet citi samazinajusi.

Rigas mikrorajonos vid&ja jauno projektu cena augusta bija ~ 2118 EUR/m” (dati ”Latio™).

Riga parsvara tiek realiz&ti 5 - 9 stavu dzivojamo &ku projekti, savukart 17 - 24 stavu eku skaits ir
neliels. Sada augstceltnu apbiive raksturojama ne tikai ar augstakam vidéjam bavniecibas izmaksam, bet arf
augstakam dzivoklu pardoSanas cenam.

Dzivoklu cenu svarstibas nosaka novietojums stava un produkta gatavibas pakape — Sobrid tirgi
doming dzivokl]i ar pilnu iek$gjo apdari (ir izbiiveti visi konstruktivie elementi un veikta iekStelpu apdare).
Arvien vairak tirgt paradas Objekti ar augstaku gatavibas pakapi.
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Kvadratmetra vidéja cena jaunajos projektos atkariba no
reitinga kategorijas, (maijs-augusts)
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Cenu pieauguma prognoze

Nekustamo Tpasumu korekciju ietekme vairaki riska faktori, kurus var iedalit divas gupas:
1. primarie faktori:
e procentu likmes;
e majoklu cenu Iimenis pret IKP uz 1 iedzivotaju;
e majoklu cenu dinamika;
e piedavajuma apjoms tirgi;
2. sekundarie riski:
e |KP piecaugums;
e demografiskas izmainas;
e majoklu kreditu apjoms pret IKP;
e majoklu skaits un platiba uz 1 iedzivotaju.;

Latvija risku pakape bija sasniegusi augstu ltmeni, izsaucot cenu korekciju. Latvija vislielakie ir
primarie riska faktori, Tpasi riska faktori, kas saistiti ar kredttu un procentu likmé&m. Vislielakais risks cenu
kapuma rimsSanai un cenu korekcijai Sobrid pastav tiesi attieciba uz daudzdzivoklu maju segmentu Riga. Cenu
korekecijas risks ir vienlidz liels ka veco majoklu, ta ar jauno majoklu segmenta. Valdibas pienemtie inflacijas
samazinaSanas pasakumi ietekme lielako dalu no Siem riska faktoriem.

Ires tirgus

Dzivoklu Tres tirgus kopuma Riga ir attistibas sakuma stadija. Galvenie §1 nekustama Ipasuma
segmenta attistibu ierobezojoSie faktori ir sekojosi — nelielais Tres dzivoklu piedavajums un neilgais réSanas
termins (1 — 2 gadi). Pieprasijums p&c fres dzivokliem ir stabils. Pieprasitakie res tirgii joprojam ir
vienistabas dzivokli, kuru pieprasijums ieverojami parsniedz piedavajumu, un ilgtermina Trei. Pieprasijums
cenu Itment lidz Ls 300 ir liels, piedavajums ierobezots. Pat reiz nov€rojama 1res tirgus strauja aktivitates
palielinasanas.

2006.gada majoklu cenas attieciba pret res maksu bija sasniegusas augstu Itmeni (dzivoklu cena
vairak neka 25 reizes parsniedz nomas maksas gada ienakumus). 2007.gada pieauguSo kreditmaksajumu dg]
augsta dzivoklu cenas attieciba pret ires maksu vartu atturét no majokla iegades gan spekulantus, gan ar1
potencialos dzivoklu tikotajus, kuri pie STm cenam varétu izvel&ties majokla réSanu, nevis iegadi paSuma.
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Straujais dzivoklu cenu kapums veicingja arT salidzino$i strauju ires maksas kapumu ekonomiskas
klases dzivokliem. 2006.gada decembrT Tres maksas pieaugums par 1 — 2 istabu dzivokliem bija straujaks neka
$o dzivok]u cena.

Ires dzivok]u piedavajums jaunajos projektos ir minimals, turklat daudzos gadijumos jauno projektu
Tpasnieki savam dzivoklim nosaka nesamérigi augstu tres maksu, kas biitiski apgriitina veiksmigu dzivokla
iziréSanu. Ja Tres maksa noteikta atbilstoSi tirgus cenai, Sie dzivokli tiek iziréti visatrak, kaut ar to meénesa
maksa ir augstaka neka serijveida dzivokliem.

Ires tirgu var iedalit divas dalas — istermina un ilgtermina. Istermina Tres tirgli pamata piedalas
dzivokli centra vai tuva centra, kas praktiski pilda hotela funkcijas (40 Iidz 100 EUR diennakti). Otrs Tres
sektors izvietojas s€rijveida €kas un mikrorajonos, kur pieprasitakie ir vienistabas dzivokli (150 Iidz 200 Ls
neieskaitot komunalos maksajumus). Augsto cenu dé] Vecriga un centra attistas tiesi ires tirgus, jo izdevigak
klust dzivoklus 1ret, nevis pirkt. Parsvara Vecriga un centra tirgu veido dienesta dzivoklu 1re. Ja ekskluzivu
dzivoklu 1res maksa 2005.gada nemainigi turgjas 11-12 eiro/m2 robezas, tad 2006.gada ikméneSa Tres
maksajums bija robezas no 800 Iidz 2000 EUR (vidgji 15 — 23 EUR/m2) , atkariba no vietas prestiza, skata,
labiekartotibas ITmena, mébel&juma, kamina, autostavvietas pieejamibas utt. Pieprasitakie ir dzivokli Iidz 100
m2. Sis tirgus segments ir neliels, bet salidzinosi sakartots, jo $adu Tpasumu izirétaji parsvara ir pastavigi
tirgus dalibnieki ar stabilu klientu un starpnieku loku, kas par savu uznéméejdarbibu maksa nodoklus. Tomer
arT §aja segmenta pastav augstam prasibam atbilstosu dzivoklu deficits un paredzams Tres cenu kapums.

Rezultata nakotné vartu pieaugt to cilvéku skaits, kas dos prieksroku 1rei, nevis dzivokla iegadei
Tpasuma.
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Savrupmajas — to izvietojums Rigas pilsétas apkaimes un viena kvadratmetra cenas

2007. gada novembris (cena LVL par kvadratmetru)

Veca savrupmaju apbiive platiba no 100-150 m’
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Veca savrupmaju apbiive platiba no 150-200 m’
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Jauna savrupmaju apbiive platiba no 100-150 m*
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Jauna savrupmaju apbiive platiba no 150-200 m*
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Cena Ls/m? (jauna apbive) Cena Ls/m? (veca apbive)
Rajons platiba lidz no 100 | platiba no 150 m® | platiba lidz no 100 | platiba no 150 m?

m? lidz 150 m? lidz 250 m® m? lidz 150 m? lidz 250 m”
darzini 800-900 700-800 600-800 500-600
rumbula - - - -
kengarags 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
ozolciems - - - -
ziepniekkalns 1400-1700 1000-1500 1100-1400 900-1200
Skirotava 800-900 700-800 600-800 500-600
atgazene 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
katlakalns - - - -
biSumuiza 1400-1600 1000-1400 1100-1200 800-1100
maskavas
forState - - - -
bierini 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
salas - - - -
darzciems 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
zolitude 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
plavnieki 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
mikupurvs - - - -
Sampéteris 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
agenskalns - - - -
zasulauks - - - -
pleskodale 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
vecpilseta - - - -
torpakalns - - - -
purvciems 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
avotu iela - - - -
dzirciems 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
dreilini 1200-1500 1000-1400 800-1000 700-900
beberbeki 1200-1500 1000-1400 800-1000 700-900
centrs - - - -
imanta 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
mezciems 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
grizinkalns - - - -
skanste - - - -
petersala-
andrejsala - - - -
brasa - - - -
ilguciems - - - -
Kipsala - - - -
breksi - - - -
¢iekurkalns - - - -
spilve - - - -
meZaparks 3000-5000 2000-4000
sarkandaugava - - - -
bukulti 1300-1500 1100-1400 1200-1500 1000-1200
teika
jugla 1500-1700 1100-1500 1200-1400 1000-1200
voleri - - - -
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kundzinsala - - - -
bulli - - - -
suzi 1300-1500 1000-1300 1000-1300 900-1100
jaunciems 1300-1500 1000-1300 1000-1300 900-1100
bolderaja - - - -
kleisti 1200-1400 1000-1200 800-1000 700-900
milgravis - - - -
vecmilgravis 1300-1500 1100-1400 1200-1500 1000-1200
mangalsala - - - -
vecdaugava 1300-1700 1100-1500 1200-1500 1000-1200
trisciems 1300-1500 1000-1300 1000-1300 900-1100
daugavgriva - - - -
vecaki
bergi 1300-1700 1100-1500 1200-1500 1000-1200
ZEMJU TIRGUS

Pati stabilaka nekustama IpaSuma tirgus segmenta dala ir zemes tirgus. P&tot zemes tirgu,
redzams, ka konsekventi palielinas darfjumu skaits, bet mainas to struktiira.

Zemes un apbuves tirgii pieprasijums galvenokart ir ipaSumiem ar dazadam izmantoSanas
iespejam. Pasreiz korporativie investori aktivi mekle TpaSumus un zemi Latvija, it seviski piemerotas
vietas ar labu infrastrukttru, ar labu satiksmi, iesp&ami tuvak pilsetai, izdevigiem celu tikliem,
ostam, par adekvatu cenu. ST interese saistita ar iesp&ju giit lielaku pelnu no Tpasuma ekspluatacijas
saimnieciskaja darbiba, ka tas tiktu giits sava valsti. Paslaik mazak zeme tiek iegadata spekulativiem
mérkiem, bet piedavajuma lielu dalu veido zemes, kas tikuSa iegadatas spekulativiem méerkiem.
Tirgus aktivitate pe€d€jo ménesu laika, 1idz ar valdibas pienemtajiem l€mumiem ir samazinajusies.
Zemju cenas nav biitiski samazinajusas, bet arT darfjumi notiek reti.

Prognozgjams, ka pieprasijums péc kvalitativiem zemes gabaliem labas vietas saglabasies, un
$adu zemes gabalu cena biis augsta, kaut vai neliela piedavajuma, kas kliis vl mazaks, dgl.

Galvenais apbiives zemes gabalu vértibu ietekm@oSais faktors ir atraSanas vieta, kuru
raksturo attalums Iidz Rigas centram, apkartgja rajona sakartotiba un prestizs. Svariga nozime ir
inzeniertehnisko komunikaciju pieejamibai. Apbiives zemes gabaliem primara ir iesp&ja pieslégties
elektroapgades tiklam, sekojosSi pozitivi zemes gabalu vertibu ietekmé& iespgja pieslégties gazes
vadam, pilsétas idensvadam un kanalizacijai, ka ar1 fiks€to telekomunikaciju sakaru tikliem.

Lidzas inzeniertehnisko komunikaciju pieejamibai nozimiga ir transporta un socialas
infrastruktiiras attistibas pakape. Seit minama sabiedriska transporta pieejamiba un kustibas biezums,
ka ar1 dazadu tirdzniecibas un pakalpojumu objektu, mediciniskas apripes un izglitibas iestazu,
izklaides un rekreacijas objektu atraSanas objekta tuvuma. Nozimiga ir arT piebraucamo celu esamiba
un to tehniskais stavoklis.

Zemes kadastralas vertibas un attiecigi arl zemes nomas maksas pieaugums liek pircgjiem
uzmanities ar atsevisku Tpasumu iegadasanos.

Zemes ipaSumi daudzdzivoklu €éku un biroju buvniecibai

Sis zemes Tpasumu tirgus 2005. un 2006.gada raksturojas ar augstu un dinamisku aktivitati.
Cenu pieaugumu, 1pasi pils€tas centra noteica arvien pieaugosais pieprasijums pec zemes gabaliem
daudzdzivoklu dzivojamo €ku un biroja €ku celtniecibas vajadzibam, ko savukart izsauca augosas
dzivoklu cenas un pieprasijums péc biroja telpam. IpaSi augsts $aja segmentd bija spekulativo
darfjumu Ipatsvars. Neskatoties uz saméra atskirigu cenu picaugumu limeni mikrorajonu griezuma,
vidgjais cenu pieaugums 2005.gada bija ap 55%, ko vél pastiprindja spekulativie darfjumi. Ipasi
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augsts cenu piecaugums bija pils€tas centralaja dala, kur atseviSkas vietas cenu kapums bija par
250%. Rigas centra zemes gabalu daudzdzivoklu €ku un komercapbiivei apbtivei piedavajums ir loti
ierobezots, cenas — 400 lidz 3500 EUR/m? periferija atkariba no atraSanas vietas, apbiives
intensitates un apgritindgjumiem - 160 — 500 EUR/m’. Piedavdjuma cenas zemes gabaliem
daudzdzivoklu dzivojamo &ku celtniecibai arpus pilsétas centra ir lidz 500 EUR/m” un pat augstak.
Investori, kuri meklé zemi Riga jauno dzivojamo &ku vai biroju centru projektu attistibai, vélas to
iegadaties par cenu ne augstaku par 200 EUR/m’. Piedavdjuma cena — 500 EUR/m” vairs netiek
akcepteta, kas agrak tada tika pienemta, rékinot, ka izdevumus varg€s segt, uzbiivéjot augstceltnes ar
20 un vairak staviem.

Daudzos gadijumos parskata perioda darfjumu augsto cenu nosaka fakts, ka zemes gabali tika
pardoti kopa ar izstradatu un skicu stadija apstiprinatu apbiives dokumentaciju vai arhitektiiras
planoSanas uzdevumu, kas investoram dod iesp&ju noteikt konkr&tu apbiives gabala izmantoSanas
efektivitati un samazinat iesp&jamos riskus un samaksat par zemes iegadi augstaku summu, neka par
lidzigiem zemes gabaliem bez attiecigas dokumentacijas.

Lidz ar pasreiz€jo dzivoklu cenu korekciju, iesp&jams, ka notiks armT zemes gabalu
daudzdzivoklu apbiivei cenu korekcija, 1pasi vietas ar nepietiekami attistitu infrastruktiru.

Kopuma Rigas pilséta zemju cenu Iimenis varétu stabiliz€ties, jo tirgi tiks piedavatas
vairakas jauna teritorijas — Lucavsala, Andrejosta, Ciekurkalns u.c. dzivojamo &ku un
komercapbiives vajadzibam. Tuvako tris gadu laika zemju cenu limenis varétu but diferencéts un
tieSi atkarigs no pieprasijuma un dzivoklu un komerctelpu cenu limena konkréta zemes gabala
apkartne.

Galvenais apbiives zemes gabalu vértibu ietekm@joSais faktors ir atraSanas vieta, kuru
raksturo attalums lidz Rigas centram, apkartgja rajona sakartotiba un prestizs. Ne mazak svariga
nozime ir inzeniertehnisko komunikaciju pieejamibai. Apbiives zemes gabaliem primara ir iespgja
pieslegties elektroapgades tiklam, sekojosi pozitivi zemes gabalu vértibu ietekmé iesp&ja pieslegties
gazes vadam, pilsétas idensvadam un kanalizacijai, ka art fiks€to telekomunikaciju sakaru tikliem.
Nozimiga ir arT piebraucamo celu esamiba un to tehniskais stavoklis.

Lidzas inzeniertehnisko komunikaciju pieejamibai nozimiga ir transporta un socialas
infrastruktiiras attistibas pakape. Seit minama sabiedriska transporta pieejamiba un kustibas biezums,
ka ar1 dazadu tirdzniecibas un pakalpojumu objektu, mediciniskas apriipes un izglitibas iestazu,
izklaides un rekreacijas objektu atraSanas objekta tuvuma.

Palielinas pieprasijums péc komerciala rakstura, ka arl razoSanas un noliktavu telpam, kas
savukart izsauc cenu pieaugumu $aja nekustama Tpasuma segmenta. Komercipasumu tirgus Latvija
un Baltija aktiviz€sies, jo investoru pelnas Iimenis citas Austrumeiropas valstis sak tuvoties
Rietumeiropas Itmenim. Ta ka Latvija trukst objektu, kuri bitu interesanti lielajiem investiciju
fondiem, t.i., tadu, kuros jaiegulda 10 un vairak miljoni eiro, tad komercipaSumos investe
galvenokart mazi un vidgji investori. Ta ka komercipaSumu tirgii pasSreiz ir investicijam piemérotu
objektu deficits, pardevéji cel 1paSuma pardoSanas cenas, 1idz ar to samazinas iesp&jamas pelnas
apjoms, ko nodroSina nomnieku naudas pliisma.

Riipnieciska rakstura apbiivei piemérotu zemes gabalu skaits dazados Rigas pilsétas
rajonos, pec jauna attistibas plana piepemsanas, ir stipri samazinats un tirgi zemes gabali ar Sadu
izmantoSanas mérki faktiski paradas loti reti. Vairums agrako ripniecisko zonu atlauts parveidot par
jauktas apbiives teritorijam. Lidz ar jaund pilsétas attistibas plana apstiprinasanu Riga strauji

samazindjies industriala tipa apbiives teritoriju skaits. Tas veicingjis jaunu industridlo zonu
veidoSanas Rigas rajona. Strauji attistoties nekustama Ipasuma tirgum un pieaugot PpaSumu cenam,
ipasi Rigas pilséta, peédejo gadu laika arvien vairak domin€ tendence agrakas un jaunbiivéjamas
razosanas teritorijas parcelt ar1 tuvakajos rajonos (Ogre, Jelgava). Uzturét razosanu pilséta kluvis
ckonomiski neizdevigi. Ta¢u Riga varétu attistities logistikas, noliktavu pakalpojumi, kuriem
paredzama laba perspektiva.
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Riipnieciska rakstura zemes gabalu teritorijas izvietotas Rigas pilsétas nomal€s un zemes
gabalu cenas tajas svarstas robezas no 50-90 EUR/m2. Teritorijas, kur atlauta jaukta tipa apbiive, bet
kuras p&c savas biittbas un novietojuma piemérotas ari industriala tipa objektu biivniecibai zemes
gabalu cenas svarstas robezas no 60-120 EUR/m’.

Strauji pieaugot zemes cenam un biivniecibas izmaksam nekustamo TpaSumu tirgii vérojams
stabils pieprasijums ar1 péc “padomju laikos” buivétiem riipnieciskas razoSanas objektiem, kas pedgjo
gadu laiku nekustamo Tpasumu tirgii nonak arvien retak. Ta ka pilsé€tas riipnieciska rakstura apbuves
teritorijas faktiski brivu zemes gabalu skaits loti neliels, tad lielakais darfjumu skaits notiek ar zemes
gabaliem ar $adu fiziski un morali novecojuso apbiivi, kas tick demontg&ta, lai turpmak izmantotu
zemes gabalu jaunas apbiives izveidei. Apbiivétiem zemes gabaliem ir sava priekSrociba -
nodrosinajums ar nepiecieSamo inzenierkomunikaciju pieslégumiem.

Paslaik tirgt tiek piedavatas zemes ar izstradatiem projektiem. Jo attistitaju pelpas normas
samazinasanas, 1pasi nelielu projektu attistitajiem kliist neizdeviga.
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Individualas apbuves zemju tirgus

Savrupmaju apbiivei paredzéto zemes gabalu izvietojums Rigas pilsétas apkaimés un viena
kvadratmetra cenas latos

2007. gada novembris

Platiba Iidz 1500 m?
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Platiba 1500 - 2500 m>
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E s0-30
O s0.55
O 45100
O 4050
H 4050
W 3570
W 545
M 040
M 035
W 2535
M 200
0.
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Cena Ls/m’
Rajons platiba lidz 1500 | platiba no 1500 m?
m’ lidz 2500 m?
darzini 45-55 35-45
rumbula - -
kengarags - -
ozolciems - -
ziepniekkalns 50-55
Skirotava
atgazene 50-55
katlakalns - -
bisumuiza 45-55 35-45
maskavas forstate - -
bierini 60-80
salas -
darzciems 80-100
zolitide 60-80
plavnieki 50-80
mikupurvs -
Sampéteris 60-80
agenskalns - -
zasulauks - -
pleskodale _ 60-80
vecpilseta - -
tornakalns - -
purvciems 80-100
avotu iela -
dzirciems 60-80
dreilini 50-70 40-50
beberbeki 40-50 30-40
centrs - -
imanta 50-100 35-70
meZciems _ 80-100
grizinkalns - -
skanste - -
petersala-
andrejsala - -
brasa - -
ilguciems - -
Kipsala DN 200-1000
breksi - -
Ciekurkalns - -
spilve - -
mezaparks 200-450
sarkandaugava -
bukulti 50-80
teika 100-200
jugla 45-140 45-100
voleri - -
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kundzinsala - -
bulli 50-70 40-60
suzi 25-35 20-30
jaunciems 35-45 25-35
bolderaja - -
kleisti 35-45 30-35
milgravis - -
vecmilgravis 45-55 35-45
mangalsala - -
vecdaugava 70-100 50-80
trisciems 30-45 25-35
daugavgriva - -
vecaki ! 80-200
bergi 70-100 50-80
BIROJU TIRGUS
Piedavajums

Lai gan veél pirms paris gadiem Riga biroju telpu kopé&jais fonds sastavéja no t.s. C klases
birojiem, ko veidoja komercsektora vajadzibam parbiivétas bijusas dzivojamas telpas un padomju
laika biivétas administrativajam vajadzibam paredz€tas nedzivojamas telpas, Sobrid parliecinosi
lielako dalu veido A un B klases biroju telpas un droSi var teikt, ka Sis Ipatsvars tikai turpinas augt.
Klienti kluvusi izvéligaki un telpas renovétas dzivojamas majas tos vairs neapmierina.

Biroju telpu tirgu Riga varétu nosaciti iedalit divas dalas:

1) biroji Vecriga un centra, kas izvietoti v@sturiskaja apbuvé. Sadi biroji nereti ir ar
neracionalu telpu planojumu, pilniba neatbilst komforta prasibam, ka ari tiem nav pietickams
autostavvietu skaits. Tomer Sie biroji ir &rti sasniedzami no dazadam pils€tas vietam un atrasanas
centra vai Vecriga klasific€jama ka prestiza, kas nosaka saméra augstas biroju nomas cenas;

2) biroji mikrorajonos — nav klasificgjami ka prestizi, tomer to priekSrocibas ir zemakas
nomas maksas, plaSas stavvietas. Ari Sie biroji biezi vien ar nepietickamu komforta limeni
(nepietickama ventilacija u.c.), tad€jadi tos neizvélas kompanijas, kuram nepiecieSama prestiza,
atpazistama atraSanas vieta. Arvien pieprasitakas ir biroju telpas jaunuzceltos biroju centros -
peédejos gados arvien vairdk iezim&jas tendence parvietot birojus arpus pilsétas centra uz
jauncelamiem biroju kompleksiem vai 1pasi administrativajam vajadzibam parbuveétam un
profesionali apsaimniekotam biroju €kam, ko veicina So €ku atbilstiba Sodienas komforta prasibam,
ka ar1 pietiekams stavvietu nodrosinajums. 2005.gada kopuma biroju tirgu papildinaja 8 jaunas €kas.
Lielakie realizétie projekti ir ,,SEB Unibankas” un a/s ,Hansabanka” jaunuzceltas biroju
augstceltnes. 2006.gada biroju platibu apjoms palielinajas par ~ 35%.

Saskana ar Latio datiem, Riga dazadas klases un platibas birojus mekle ap 600 uznémumu un
brivo platibu Tpatsvars A un B klases ofisu €kas Sobrid samazinajies [idz minimumam ~ 3%, lai gan
saskana ar starptautisko praksi éku TpaSniekiem pienemams brivo platibu ipatsvars ir 5-10% robezas.
Nomniekus interes€ nomas platibu elastiba, t.i., iesp&ja pec vajadzibas mainit ofisa platibu, nemainot
uznémuma juridisko adresi. Sadas iesp&jas sniedz ekas ar atvértu planojumu, brivi parbiivéjamam
iekSsienam. Ve@rojama tendence, ka, pagarinot nomas ligumus esoSos biroju centros, Tpasnieki
parskata nomas cenas, paaugstinot tas, tadé] notiek nomnieku rotacija. Lidz ar jaunu biroju centru
buvniecibu brivo platibu Ipatsvars sak celties.
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Brivo platibu Ipatsvars

Sobrid brivo platibu Tpatsvars A un B klases biroju &kas samazinajies lidz minimumam, kas biitu
izskaidrojams ar faktu, ka biroju telpu daudzums uz vienu iedzivotaju Riga ir viens no zemakajiem
ES valstis — 0,4. Piem@ram, valstis ar lidzigu, nedaudz vairak, attistitu ekonomiku (balstoties uz
GDP per capita in PPS) $is raditajs ir no 1,01 (Budapesta) lidz 1,61 (Praga), un attiecigi brivo
platibu ipatsvars Saja pilsétas ir no 8 lidz 13%. Pagaidam pieprasijjumu p&c misdienigam,
kvalitativam biroju telpam ar pietieckamu stavvietu nodroSinajumu nav iesp€jams apmierinat, jo Sadu
telpu piedavajums nav liels.

Veiksmigako biznesa centru vakances likme pat reiz ir 2%, bet vid€ja likme ir 10%. Kopgjo
vakances likmi paaugstina biroju €kas, kuras iziré ka vienotu ofisu vienam nomniekam (to katras
kopgja platiba ir no 600 Iidz 1000 m2), kaut gan p&dgja laika palielinas pieprasijums arT p&c lielu
platibu telpam. Zema piedavajuma dé] daudzas dzivojamas €kas Vecriga un Rigas centra tiek
iznomatas ka biroju €kas, bet 1idz ar jauno biroju €ku biivniecibu §is telpas tiks atbrivotas, jo to
planojums neatbilst biroju telpu prasibam, pie $Stm €kam ir apgritinata piebraukSana un nav
nepiecieSamo autostavvietu skaita.

Nemot veéra strauji pieaugoso piedavajumu, brivo platibu ipatsvars A klasei palielinasies, B1
klasei — stabili maznozimigi pazeminasies, B2 — pazeminasies.

A un B klases biroju telpu daudzums uz 1 iedzivotajiem Eiropas
pilsétas 2006.g
6 16%
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—/— - H 8%
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— platiba uz vienu iedz. —e— brivo platibu Tpatsvars

Dati: Latio, Coliers
Biroju attistibas Riga prognoze 2007. - 2008.gadam:

Péc SIA ,,Latio” datiem tika prognozets, ka Rigad A un B klases biroju €ku telpu kopplatiba
I1dz $1 gada beigam palielinasies ~ par 400 000 m? (iznomajama platiba ~ 315 000 m?). Apkopojot
visu plassazinas lidzeklos pieejamo informaciju par visiem iesp&jamiem jaunajiem biroju &ku
projektiem, tika prognozets, ka lidz 2007. gada beigdm biroju telpu kopplatiba sastadis aptuveni
700 000 m? (iznomajama platiba ~ 85% no kopplatibas — 600 000 m?) un 2008. gada planota biroju
telpu kopplatiba — 1,1 miljons m? (iznomajama — 950 000 m?). Lidz 2008. gada beigam biroju telpu
daudzums uz vienu iedzivotaju biis aptuveni 1,5 m? un attiecigi brivo platibu Tpatsvaru var prognozet
~ 10%. Tacu tas v&l nenozimé, ka visi projekti tiks realizti, jo blakus biroju tirgus ietilpibai pastav
vairaki nopietni riski:

e banku un investiciju kompaniju attieksme ir kluvusi piesardziga;

e profesionalu biroju attistitaju truakums;

e ilgstoss un sarezgits projekta saskanoSanas process;
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e ierobezotas biivniecibas jaudas;
e spekulativie darfjumi — Tstermina investoru mérkis ir pardot zemi ar izstradatu projektu,
nevis attistit So projektu.

So faktoru dél dazu projektu attistiSana ir apturéta.
Biroju telpu iznomajama platiba un prognozes Riga, kv.m

1 000 000

900 000

800 000

700 000

600 000
500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

o]

2006.gads 2007.gads 2008.gads
oirfbls realiz&ti mrealizésies m pastav risks

Tomeér, ir nepiecieSams atzimét, ka pils€tu biroju platibu salidzino$a analize liecina, ka, nemot
veéra Rigas geografisko novietojumu un iedzivotaju skaitu, Rigas biroju telpu tirgus tuvakajos tris
gados sp&€s absorbét biroju telpas vismaz miljonu kvadratmetru platiba.

Ekspluatacija nodotie biroji:

Projekta nosaukums Platiba, m? | Atra$anas vieta Klase
Pasaules Tirdzniecibas centrs 16 000 | Elizabetes iela 2
Saules akmens 22 663 | Balasta dambis la A
Valdemara centrs 12 800 | Kr. Valdemara iela 21 A
Barona kvartals 25000 | Cesuiela 31
Duntes nami 10 800 | Sarkandaugava, Duntes 11 A
AFC 2. un 3 karta 9000 | Ieriku 15 B
PBLC 6 307 | Dzelzavas 120, Ulbrokas 23 B
NTP 6 400 | Zasulauks, Jurkalnes 15/25 B
Modern City Center 1960 | Gertruides iela 66 B
F.Sadovnikova 39 2 279 | F.Sadovnikova 39
Astras biroji 7 500 | Gunara Astras icla 8b B
Ziemelu varti 12 700 | Brivibas iela 149 un 151
Brivibas 137 7 400 | Brivibas iela 137
3200 | Tvaika iela 64
SWH biznesa centrs 10 000 | Skanstes 13 B
1 500 | Kandavas 41a
1 600 | Augusta Deglava 12a
Artilérijas 40 980 | Artilérijas iela 40
Biznesa centrs B39 1 960 | Brivibas bulvaris 39
Kronvalda Bulvaris 6 860 | Kronvalda bulvaris 3
Dominante 6 800 | Dzirnavu iela 57
Zalais nams 6 000 | Dzirnavu iela 37
Felix Holding 5900 | Alunana iela 2
Mid Baltic Office Building 4500 | Mednieku iela 4a
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Gertriides centrs 4500 | Gertriudes iela 10/12

Terbatas Biroju centrs 4000 | Lacplesa 20a B
Miikusalas Biroju centrs 22 000 | Miukusalas icla 41b

Unimarine 8 000 | Duntes iela 17 A
Baltais v&js 4 400 | Ulmana gatve 119

Unicentrs 11 000 | Valdlauéi

Valdo Biroju centrs 11 200 | Skaistkalnes iela 3

Zemitanu centrs 11 000 | Zemitanu iela 2b AunB
Helio centrs 4000 | lidosta “Riga”

Remarks centrs 5500 | Darzauglu 1

Brivibas 171 2 600 | Brivibas iela 171

& ‘n.l\.... - )‘\

1. Pasaules Tirdzniecibas centrs- Elizabetes 15. SWH biznesa centrs — Kandavas 41a

iela 2 16. Augusta Deglava 12a

2. Saules akmens- Balasta dambis 1a 17. Panorama Plaza [ — Ventspils 60/68

3. Valdemara centrs- K.Valdemara iela 21 18. AurtilErijas 40

4. Barona kvartals- Césu iela 31 19. Biznesa centrs B39 — Brivibas bulvaris 39

5. Duntes nami — Dunte 11 20. Dominante — Dzirnavu iela 57

6. AFC 2. un 3.karta — Ieriku 15 21. Zalais nams — Dzirnavu 37

7.  PBLC - Jurkalnes 15/25 22. Feliks Holding- Alunana icla 2

8. NTP - Jurkalnes 15/25 23. Mid Baltic Office Building — Mednieku iela 4a
9.  Modern City Center — Gertriides icla 66 24. Qertriides centrs — Gertriides iela 10/12

10. F.Sadovnikova 39 25. Terbatas Biroju Centrs — Terbatas/ Lacuplésa 20a
11. Astras Biroji — G.Astras iela 8b 26. Miikusalas Biroju centrs — Miikusalas iela 41b
12. Ziemelu varti — Brivibas iela 149 un 151 27. Unimarine — Duntes iela 17

13. Brivibas 137 28. Unicentrs — Valdlau¢i

14. Tvaika 64 29. Valdo Biroja centrs — Skaistkalnes iela 3
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30. Zemitanu cents — Zemitanu iela 2b 33. Kronvalda bulvaris 3
31. Helio centrs — lidosta ,,Riga” 34. Brivibas 171
32. Remarks centrs — Darzauglu 1

Attistiba esoSie un planotie biroju eku projekti:

Ekspluatacija
Projekta nosaukums Platiba, m2 nodosanas Atrasanas vieta Klase
gads
Elizabetes 101 7000 2007 | Elizabetes iela 101
Logistikas centrs 16000 2007 | Ganibu dambis 24 B
Rietumu Capital Centre 15200 2007 | Vesetas 7 A+++
Krajbanka HQ 11350 2007 | Skanstes
Duntes biroji 12 800 2007 | Sarkandaugava, Duntes 6 B
GMP Darfjumu centrs 6 000 2007 | Krasta 66/Grédu 4 B
Unity 16 000 2007 | Ziepniekkalns, Vienibas gatve 109 B
"Kipsala" RBS Skals 3700 2007 | Kipsala, Matrozu 15 A
Torensberg 2 500 2007 | Vienibas gatve 198 B
Dzelzavas biroju nams 5800 2007 | Dzelzavas/Ulbrokas ielu sturT
Mazas nometnu ielas biroji 2244 2007 | Maza Nometnu iela 31/33 B
Parex Banka 20 000 2007 | Republikas laukums 2 A
10 000 2007 | Katlakalna iela 9
Spikeri 4000 2007 | Maskavas iela 2-12
1500 2007 | Kandavas 41
1200 2007 | Viskalu 21
2345 2008 | Miera iela 1
14775 2008 | Mikusalas iela 41B B
3600 2008 | Brivibas 42/44
6000 2008 | Brivibas 214
Ganibju dambja biznesa centrs 12 500 2008 | Ganibu dambis 31 (rekonstrukcija)
30 000 2008 | Kalnciema 2a, 2b
7500 2008 | Unijas 8 C
Ankravs Biroji 2550 2008 | Imanta, Jirmalas gatve 96 B
Magnat 3500 2008 | Lidosta Riga B
Magnat 3100 2008 | Daugavgrivas iela 83/89 B
Alojas Bizenes centrs 7817 2008 | Valdemara/Alojas iela A
Lacplésa/Satekles 12 800 2008 | Lacplesa/Satekles
Da Vinci 13 000 2008 | Balasta 9
Hanner complex 14 500 2008 | Kipsala
Agatex 1. un 2. karta 6200 2008 | Marupes pagasts, Ezisi B
Helio 2.karta 5500 2008 | Lidosta Riga B
60 000 2008 | Lucavsala 5
SWH business centre 13 000 2008 | Sarkandaugava, Skanstes 13 B
Upmalas biroji 10 700 2008 | Miikusalas iela, Bauskas 114 B
Brivibas 171 2 600 2008 | Brivibas iela A
OPTIS 5900 2008 | Gunara Astras iela 1C
Upenu 6500 2008 | Upenu iela
Tango 1350 2009 | Blaumana iela 22
Zvaigznes centrs 10 047 2009 | Brivibas iela 193 B
12000 2009 | Lielirbes
Marijas/Satekles n/a 2009 | Marijas/Satekles B
Akropole 25000 2009 | Daugavgrivas
Olympia 30 000 2009
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Panorama Plaza II 14 250 2009 | Ventspils 60/68 B
Riga Hotel Residence — Office

Towers 2009 | Krasta 68b

4400 2009 | Apesielal, 1A, 3A

Z torni Vertikala Pasaule 66 400 2010 | Daugavgrivas 9/11 A
InValda n/a 2010
Metro Capital Building 41 000 2010 | Krasta iela 99a
Kopa, ~ 800 000

XN R WD~
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Dati: Latio, Coliers, Re&solution
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Attistiba esoSo un planoto biroju eku izvietojums karte

R e

Rietumu Capital Centre — Vesetas 7 18. Alojas Biznesa centrs — Valdemara/

Krajbanka HQ — Skanstes Alojas ielas stiiris

Parex Banka — Republikas laukums 2 19. Lacplesa/ Satekles ielas stiris

Duntes biroji — Duntes 6 20. Da Vinci — Balasta 9

GMP Dartjumu centrs — Krasta 66/ Gredu 4 21. Helio 2. karta — Lidosta Riga

Unity — Vienibas gatve 109 22. SWH business centre — Skanstes 13

Miera iela 1 23. Upmalas biroji — Miikusalas icla/ Bauskas 114
Magnat — Lidosta Riga 24. Riga Hotel Residence — Office Towers — Krasta 68b
,Kipsala” RBS Skals — Matrozu 15 25. Optis-Gunara Astras 1C

Mikusalas 41B 26. Marijas/Satekles ielas stiiris

Tango- Blaumana iela 22 27. Opympia

Torensberg — Vienibas gatve 198 28. Panorama Plaza II — Ventspils 60/68

Ankravs Biroji — Jirmalas gatve 96 29. Ganibu dambja biznesa centrs — Ganibu dambis 31
Dzelzavas biroju nams — Dzelzavas/ 30. Viskalu 21
Ulbrokas ielas stiiris 31. Unijas 8

Brivibas 42/44 32. Akropole — Daugavgrivas

Brivibas 214 33. Magnat — Daugavgrivas 83/89

Mazas nometnu ielas biroji — 34. Metro Capital Building — Krasta 99a

Maza Nometnu 31/33 35. Vertikala pasaule ,,Z Torni”— Daugavgrivas 9/11
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Elizabetes 101

Logistikas centrs- Ganibu dambis 24
Katlakalna iela 9

Spikeri- Maskavas iela 2-12
Kandavas 41

Kalnciema 2a, 2b

Hanner complex — Kipsala

Upenu icla

Zvaigznes centrs — Brivibas iela 193
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N &0 < iek]uves kontrole utt.
3 biroju eku komplekss, kas sava starpa savienotas af
_ . stikla galeriju. Netalu no Zemitana tilta, tirdzniecibas|
7stavi, nomas maksa — L, .. e o]
centra ,,Domina” un dzelzcela stacijas Zemitani, tie$a
14 EUR/m2, AP [0 _ on T .
“ 2500m2, b LVL/m2 pilsétas centra tuvuma. Telpas brivais planojums, visag
8 g nomajama = telpas sagatavotas tirapdarei. Nesosas sienas - monolits,2007
.0 25 autostavvietas nomas| _ . o _.
@ S — [2060m2 = . parsegumi - dzelzsbetons. Pilsétas apkure. Kopgja
H Z o O  |platibu diapazons 65- oo . . _ oo
g 5 S T B5gm2 registracijas  vieta  pirmaja  stava.  Teritorijas
5 ac:s. £ = labiekartojums: apzalumota, apgaismota, nozogota,|
[ 202 = lapsargdjama.
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1 2 3 4 5 6 7 8
g A klases biroju komplekss. No ta pavérsies briniskigs|
o 3 7 stavi skats uz upi un Vecrigu. Eka veidota ka divu |
g % nomas7maksa- horizontala un vertikala (tornis) — apjomu kopums,
= . 8633m> i 23,6 EUR/m? Mpnolité dzelzsbetona pérs;gims. ]lErtl piebraukt,
= < 0 b rivatam transportam paredz&tas asas pazemes
4 é e nomajazma 5 (AP 3,54 EI_JR/m ’ gutostz'wvietas. pMﬁsdierlljigs inienigrtehnisl?ais un2007
o %l)ﬁ p700m n nomas pla.tlbu telekomunikaciju nodro$inajums, ugunsdrosibas un|
g :‘g q;’ 2 - Tz)a(?(? 22“5' 130- ESFR  sisttma, profesionala apsaimnickoSanas
.'Z A8 £ g A kompanija, &dnica, konferenéu =zale, diennakts
g ED § <2 ppsardze, videonovérosana. Jahtu piestatne.
rhitektonisko ideju veidojis pazistamais, somu|
g 7 stavi rh?tekts M. realizé A/S “Merko Grupp’
>§ nomas’maksa- eitas uzr,lémuml.: SIA “ELL Nekustamie Tpaéuml” —
, 2 12-17 EUR/m> rOJektg attistitajs un SIA “Merk§” projektal
19 600m-, 2 152 LVL/m? ’ alvenais biivuznémgjs. Divdaliga septinu stavu celtne
9 p nomajama % 3’20 _ r plasu stiklotu atriju. Buvniecibas laika nomniekiem2007-10
° 10 000m® § autostavvietas biis iesp&ja piedalities planojuma izstradasana. Ekai ir
= P % [omas platibu viegli piebraukt, izvairoties no iebraukSanas transportal
I 8 : A0 viegli p >
g = Z  diapazons- 60- Arblvataia A lidz tai ir &rti it art
E g 2 110 000m? parblivétaja centra, lidz tai ir @rti noklut arf ar
2 A 5 * sabiedrisko transportu. biis plasas automasiny
g E“ < novieto$anas iesp&jas nomniekiem.
o~ 7 stavi, Rekonstrugta eka. Atrgaitas lifts. Telpu icksgjai
pi INomas maksa apdarei ir izmantoti augstas kvalitates apdares
2 ) 3237m> 12,50 LVL/m?, R matquél}_ (marmor_s un granits). Izblvetas _].au_digas
10 s % nomﬁjar’nﬁ fa AP 0,35 LVL/m s yentllégljas, kond'1c1oné§.anas un apkpreg sistémas, b006
_-‘% @ b279m? 'g 40 autostavvietas, | instaléti datortikli un pleslégts‘o'ptlskals Int(?rnet
g g g’ S  [nomas platibu kabelis. Pirmaja stava ekas administratores. Visam
3 ©3 @ diapazons - 15- telpam ir diennakts apsardze. Plasa, apsargajama
& E" 2 < |l45m’ automasinu stavvieta.
© g Kvalitativs projekts ar ekskluzivu apdari. Birojiem
et ?D 5 stavi+ mansards, | ir francu balkoni vai atvértas lodzijas. Viena stava
o g pardosanas cena- | platiba vidgji 340 m2. lespgja brivi veidot iekstelpu
2 s [2200- planojumu. Biroju telpas tiks piedavatas pelekas
:g 2622m?2, .§. B0O00LVL/m2, apdares stadija ar instalétu apkures sistému, gridam
11 5 nomajama S| AP 1 LVL/m2, ar skanpas izolaciju, pieslégtiem komunikaciju 007
o 1960m2 %, 0 autostavvietas | ievadiem un individualiem elektribas, siltuma un
8 4] 5 nomas platibu tdens skaititajiem. KoplietoSanas telpam ir pilna
_a"ﬁ g g  (diapazons- 43,2- apdare. Gaisa kondicionéSana, videonovérosana,
18 o <5 [340,3m2, apsardzes signalizacija pieslégta &kas apsarga
5 ED é’ pultij, visiem birojiem ir pieslégts videodomofons.
_g 9 stavi, Komplekss piedava virszemes un pazemes
% % B+ klase, autostavvietas. Fasades argja apdaré izmantotas
Z 0000m2 ? nomas maksa stikla un aluminija konstrukcijas. Eka ir gaisa
12 g nomé’ar;lé & [16 EUR/'m’ kondicion@Sanas sistema un ventilacija, ka arT atras b007
2 g s 6000rjn > g 111 autostavvietas, | darbibas optiskais intgrnets. 1. stava izvic?totas
5.2 5 .8 S  [nomas platibu plasas tirdzniecibas un izstazu telpas un kafejnica.
; g - g ? diapazons- 42- Klientam ir iespgja izraudzities brivu un
2 8 S i < [1200m’ ergonomisku biroja telpu planojumu.
6 stavi,
% £ o A klase, Seminaru un konferencu telpas gan starptautiskiem,
3 5SS bhe000m2 . nomas maksa- gan viet€§ja meroga pasakumiem. Attjsﬁta
13 % f% 0 noméjamz’?l- E 15 EUR/m2, . ir}frastruktﬁra, stratégiska .atra§ar.1€1s” Vl.eta. b008
£ =S 16000m2 ~.  |494 autostavvietas,| virszemes un pazemes autostavvieta. Biroji ar pilnu
3 ,Ef %D = Inomas platibu apdari. Restorans, kafejnica, banka, virtualie biroji
@ [} rg 2 |diapazons- 50- un citi pakalpojumi.
= 209 < [2000m2
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8 stavi,
A Kklase,
nomas maksa-
—  |12000m2, - [12-15 EUR/m’, - _ .
_ ) R %D AP 1 LVL/m?, P?;Ile;lsrsll . blglvai Satklata autostavvieta. Telpu b006
= £ 10000m2 = 272 autostavvietas, plandj ’
; 5 % T nomas platibu
= O s = s
g 52 «= (diapazons- 65-
3 3 < E B800m2
Viens no modernakajiem biroju kompleksiem.
~70% no ta aiznems Rietumu Bankas birojs.
14 stavi, Biroju telpas griestu augstums biis 3 metri. Eka
2 A+++ | bis izveidota mikroklimata vadibas sist€éma, kas
g — 16500m?, Tg nomas maksa- nodroSinas vienmérigu gaisa temperatiiru un
© = nomajama 2 R2 EUR/m’, mitruma ITmeni. Visus procesus, kas saistiti ar 2007 vasara
e - -5000m> g AP 2,36 EUR/m?, temperatliras, mitruma lTmena uzturéSanu, liftu
§‘ «g ﬂ_.:’ 290 autostavvietas,| vadibu, komunikacijam un drosibu, veiks RCC
= s - Ekas Vadibas sistéma, kas veidota atbilsto$i
g >h 8 jaunakajiem tehnologiskajiem sasniegumiem
= < — -
2 2 ° pasaulg.
= & .
g 5 =[5 stavi,
© = Uooom? & [BKklase,
2 .2 . 5] ksa- .
2 » [homajama § romas maxsa 2 Diennakts apsardze. 2007.
‘7 S h1oom? 8 [12-15EUR/m’,
2 g £ |AP 2,36 EUR/m,
§ 2 £  [100 autostavvietas,
EoN) =1
g 5z s
8 stavi,
v = B+ klase, Labi attistita apkartgja infrastruktiira, neliela
- et . 5 [nomas maksa- 15 | attalluma no GMP biroju €kas ir gan restorani,
= Q nomajama | 2 S [EUR/m2, gan atro uzkodu iestades, banku filiales, ka arT b007
3 g : 6000m2 E 8 = AP 2 EUR/m2, nodro$inati citi ikdiena nepieciesamie '
E 5 © 2 £ £ jnomas platibu pakalpojumi, 121 autostavvieta, apsardze,
=S = e U?j = |diapazons- no videonovérosanas kameras
S E 5 < § < Boom2,
3 stavi, Telpas tick piedavatas ar pilnu iek$€jo apdari.
» - B1 klase, Eka ir diennakts apsardze, video novéroSana,
g 5% nomas maksa- centralizéta ventilacija, kondicionieris ar katra
@] 5)# R400m2 12-15 EUR/m2, nomnieka telpam  atsevisku  temperattras 2006.
% 2 % = nomas platibu regulacijas paneli, apsargdjama autostavvieta eigas
g :g % s (diapazons- no darbiniekiem, @&rta bezmaksas autostavvieta
A ~ % g B6m2, klientiem, &rta piekliSana. Modernas konferencu
& ED = < 500 automasinam | zales. Tiek nodrosinata &dinasana.
- 2/4 stavi,
RS K] Nomas maksa-
SQ  riva 22 EUR/m2 L . :
N 5 © priva g UR/m2, Telpas tiks piedavatas ar pilnu apdari, lidz pat
< &= platiba ® =, |nomas platibu S L
= EINT) T .8 . pilnigi iekartotiem birojiem.
- S 4 500m2 5 2 diapazons- no
= Si 5= p0m2
= 2] ~ o _ .
5 < B = 2 |1180 autostavvietas
g S =g
o) .
— E 5 stavi,
- =3 A klase,
< » = - —
Q .. |=.E nomas maksa Eku parvalda filiales saistitais uznémums “Spire
o nomajama | & .3 16,5 EUR/m2 S . SR
_ “ 7 _ Baltic” SIA. Eka atrodas ari divlimenu
= = p600m2 g2 [(2-4stavs), autostavvieta 62 masinam
- = = § [P0,0 EUR/m2 )
8 o) % % (6.stavs),
= 5 i) % '= |AP 2 LVL/m2
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1 2 3 4 5 6 7 8
© gsﬁ?;lsl’e Netipiskizliala Rigas biroju tirgum stava platiba -
b1 % 'g 3 10600m2 = lhomas r’naksa- ~1800 m". Biroju telpas tiek piedavatas ar pilnu b009
g 2.8 4 S b3.6 EUR/m> iek88jo apdari. Zem @&kas ir paredzEtas divu '
m § ,a S o E AI; 236 EUR,/mZ Iimenu pazemes 180 autostavvietas
©v n oz 5 E >
£ = S < B =
g5 | BT 52
g 8B 1700_Qm _ — pstavi, Atbilst visiem A klases biroja &kas parametriem,
~% % & [nomajama S B1 klase o . 2008.
22 " 2 2% |latba- .8 nomas r;laksa- un tikai novietojums arpus Rigas centra nosaka lvasara
= m 34 E ?0300m2 £ *é 18.88 EUR/m2 to, ka tas ir B1 klases birojis. 146 autostavvietas
=iy S S w = 5 H
a5 e ° =
o 6 stavi, = .. _ .
" z B+ klase Ekas pag.rab.a s_tava 1zyletota_s arh%va un nohkta_vu b007.
§ ,g 2 homas maksa- til_[&s.. Biroja ek_as YISE)S. stavos 1izcerets e_lastlgs Hecembris/
23 S z g P270m2 2 h.12 EUR/m> planojums. Katra stava ir paredzetas sanaksmju |, ¢
M £z M § ’ un atpiitas telpas. Ekas pirmaja stava paredzéta |,
O £ - N O = plasas - sakums
2 £ 0'g s < jautostavvietas kafejnica.
|m o - N — =
- g U stavi
g Z . Visas nepiecie$ama k ikacij
2 5 ) piecieSamas omunikacijas,
R4 - 2 o R550m2 'j % Illgnlgﬁﬁilfzs & kondiciongSana, klimata kontrole, atrgaitas ft?(?gns
= = 2 & 0 45 autos ta'w\;ie tas internets. Brivs telpu planojums.
e E g G
g A kategorijas
g telpas,
S pomas maksa 15 Helio biroju kompleksa pirma karta tika nodota
25 Eo 12000m2 » o [EUR/m2, 2004.gada junija jau pilniba izireta; kopa ar otro 2007/2008
i 2 £ |nomas platibu kartu kompleksa kopuma biis 12000 m2
° 2 E & \diapazons- no
1 o —
o) =] 238 170m2
6 stavi,
IA klase, nomas
%zgigg(%ifgzons_ Biroji ar pilnu iek§&o apdari, planojumu
© % . iespgjams  pielagot  katram  nomniekam
= — B00 autostavvietas, | . .. & .. . . . . o
b6 = = 5000m2 homas maksa- individuali. Birojos visas misdienu prasibam b007
° 5 11.8LVL/m2-+kom atbilstoSas komunikacijas, gaisa kondicionéSanas
4 2 2 un;'llie maksaiumi sisttma. Eka atradisies kafejnica, apsargajama
= g 7 . JUML 1 bezmaksas autostavvieta.
2 = m papll.duslpar
o & g apsaimnieko3anu-
= 20 £ PLVL/m2
120 m augsts Pirmaja, vairak neka 120 metrus augstaja torni
—  |nomdjama rornis & atradisies A klases biroju telpas un modernas
= R24138m2 § A kla’se konferencu zales, otraja izvietosies Cetru
S A klase .2 ’ zvaigznu viesnica, ka ari apkalpojosas jomas
) . < nomas maksa A S . . L L 2010.
R7 5 la1iznems g T uzpémumi (abos tornos pirmajos ¢etros stavos). | _
g klases birojiem: . g . .~ sakums
= [13974m2 g b9 SEUR/m2 Uz jumta atradisies helikopteru nolaiSanas
‘gn IVIP klase —~ VI’P biro'iem: laukums, bet apaksstava pazemes autostavvieta,
= .3 10164 m2 8 ) un perspektiva planota arl Gdens transporta
£ o &b 2  W1,3EUR/m2 ; :
8 &h 2 3 ? piestatne pie Zundas kanala.
[~ _- -
)§ - = i;:;“z’ gggdgoo zemes gabals 2132 kv.m platiba un 2 &kas.
>§ = s o [1545,4m2, 2 EUR’ Rajona ir labi attistita sabiedriska transporta
= —= b '5_‘3 - - E . . .
R8 = g £ nomajama = homas platibu satiksme (1SQ trolejbuss, .7. tramv_ajs, 18. (1966
= S O g 1464,9m2 2 |fiapazons: autobuss, marSruta taksometri). Tuvuma atrodas
:g F Igl“) % « 146 4,9m2; dzelzcela stacija.

I:I - ekspluatacija nodotas €kas
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Biroja telpu pieprasijuma analize

Péc Latvijas iestasanas Eiropas Savieniba bitiski pieaugusi ari Rigas, ka regionala centra
nozime. Viens no aktivakajiem komercplatibu tirgus segmentiem Riga ir biroju tirgus. Riga
izveidojies stabils un maksatsp€jigs pieprasijums péc misdienigdm biroju telpam gan arvalstnieku,
gan viet&jo kompaniju vidi. Sobrid biroja telpu nomas tirgii pieprasijums parsniedz piedavajumu,
kaut arT atseviskas biroju ekas noslodze ir loti maza ~10-20% un aktivi tiek biivéti jauni biroju
centri, kas var mainit biroju novietojuma zongjumu.

Galvenie pieprasijuma veidotaji — valsts iestades, starptautiskas institticijas, komercsabiedribas
un IT kompanijas. Valsts iestades paplasinas, tiek optimizeti darba procesi, 11dz ar to tiek mekl&tas
saméra lielas biroju platibas gan pirkSanai, gan nomai. Iestadém nepiecieSamas telpas 400 - 6000
m?2 amplituda. Valsts iestades parsvara noma B klases biroju telpas vidgji par 12 - 18 EUR/m2.
Taja pasa laika pieprasijums pec administrativajam telpam centra un Vecriga nav strauji augoss,
ko nosaka neerta piebraukSana (nav pietickams skaits autostavvietu) un augstas nomas maksas.
75% no pieprasijuma ir péc biroju telpam Rigas centra, 15% pieprasijuma veido biroju telpas
Pardaugava. 8% no klientiem vélas savas ofisus izvietot mikrorajonos — to darfjumu centros pie
magistralam ielam.

Biroju telpu pieprasijuma sadalijums

Pirkt
10%

Nomat / pirkt
4%

Nom at
B6%

O Nomat B Nomat |/ pirkt OPirkt

Biroju platibu pieprasijuma sadallfjums

501-1000 virs 1000
3 37 1030
201.500 1%
12% m1030
m 3180
081.120
31-80 0121200
121200 fony
19% m 201500
@501-1000
o virs 1000
81-120
21%
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Biroju telpu pieprasijums atkariba no biznesa
veida Riga, 2006

Pargjie 18%

IT un komunikacijas Valsts institiicijas 7%

10%

Vairumtirdznieciba un
mazumtirdznieciba

Konsultacijas un 16%

pakalpojumi 21%
Transports/logistika
4%

Biivnieciba 5%

Reklama un médiji 5%

Nekustamais Tpasums
6%

Arhitekti/dizaineri 4%

Cenu limenis

Biroju nomas maksas Riga, salidzinot ar 2006.gada vasara nomas maksam, c€lusas
aptuveni par 10 - 20%. A klases biroju telpam centra nomas maksas ir no 16 lidz 26 EUR/m2, bet
arpus centrs — 15 — 20 EUR/m2. Ta ka administrativa tipa telpu nomas tirgli pieprasijums
parsniedz piedavajumu, tad B klases biroju telpu noslogojumam pieaugot, vérojama tendence kapt
biroju nomas cenam, kas dazkart jau sasniedz A klases biroju cenu Iimeni — aptuveni 20 EUR/m2.
Nemot véra pieaugoso pieprasijumu, atsevisku B klases telpu nomas maksa no telpu rezervésanas
sakuma lidz ekas nodoSanai ekspluatacija pieaugusi par 20-50%. B klases biroju nomas maksas
Rigas centra ir no 9 Iidz 18 EUR/m2, arpus centra — 6 — 13 EUR/m2, bet C klases biroju nomas
maksas arpus centra — 3 — 6 EUR/m2. Liels pieprasijums ir péc B un C klases birojiem ar cenu 10-
12 EUR/m2. Kopuma nomas maksa biroju telpam Rigas mikrorajonos ir no 3 Iidz 15 EUR/m2.

Nemot vera to, ka divu gadu laika, Riga, biroju platiba triskarSosies un palielinasies brivo
platibu 1patsvars, nomas maksa tuvako triju gadu laika A klases birojiem bis vid&ji 22,0 - 25,0
EUR/m? un vidgji 14,0-18,0 EUR/m? B klases biroji.

Riga ir augstaka biroju nomas maksa starp Baltijas valstim. Grafika redzams, ka lidzigas
ES valstis ar augstak attistitu ekonomiku, nomas maksas 1pasi neatSkiras no nomas maksam Riga.
Lidz ar to, cenu pieaugumam tuvakajos 2 — 3 gados nevajadz€tu bt lielam. Ja cenu pieaugums
palielinasies, ta biis tikai 1slaiciga tendence.

Rezumgjot biroju telpu tirgus tendences, jaatzimé, ka pieprasijums péc ,,A” un ,,B” klases
telpam un ekam Riga turpinas pieaugt, jo, ka jau iepriek§ minéts, biroju platiba uz vienu
iedzivotaju Riga ir loti zema.

Videja biroju nomas maksa Baltijas valstis:

Vilpa Riga Tallina
Aklase | 16 18 17
Bklase | 13 14 13
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Biroju nomas cenas Eiropa 2006.gada vidia, EUR
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—e&— A klases nomas cena —e=—Labakas A klases nomas cena
Biroju ienesigums
Biroju €kas ir naudas pliismas objekti, kuru galvenais kriterijs ir nomas maksa par 1 m2.
Biroju ienesigumu Latvija ietekmée:
e naudas cena Eiropa, t.i., EURIBOR indekss, kam patreiz ir tendence kapt;
e Latvijas kreditreitings, kur§ patreiz Latvijai ir pazeminats lidz BBB+;
e riski, t.i., kop&jais valsts risks un investiciju objekta risks.
2006.gada laika biroju ienesiguma likmes, tapat ka visos nekustama ipaSuma tirgus
segmentos, kritas.
P&c Latio datiem 2006.gada biroju ienesigums vidg&ji Riga bija ~ 7,5%, ,,A” klases birojiem
Rigas centra bija 6 — 7%, bet arpus centra 8%. Vidg€jie nomas termini ~ 5 gadi. lenesiguma likmes
ir salidzinamas ar Zieme]valstu un Centralaustrumeiropas valstim.
Secinajumi
Biroju tirgus tendences:
e pat reiz ~ 50% ofisu atrodas Vecriga un centralaja darjjumu zona (vairak par
100 daudzdzivoklu €kam tiek izmantotas ka biroju €kas (kopa iesp&jams ~
200 000 m?), bet Pardaugava un Skanstes ielas rajona tikai ~ 21%, bet
nakotne situacija biis pretéja — darjjumu centra biroju skaits pieaugs par 19%,
bet Pardaugava un Skanstes ielas rajona nakoSajos 3 gados par 98% un Seit
atradisies 54% no visiem trigl piedavajuma esoSajiem ofisiem, pie kam
lielaka dala So ofisu buis A un B+ klases;
e vé&rojama decentralizacija — jauno biroju ku projektu attistiSanas arpus centra
— Kipsala, Krasta ielas rajona, Skanstes ielas rajona, Ulmanu gatves un
Lielirbes ielas rajona, Milkusalas iela, kur ir mazakas satiksmes problémas un
labaks nodroS§inajums ar autostavvietam, iesp€jama planojumi un platibas
maina, labaki nomas nosacijumi;
e pat reiz tirgl ir haotiska situacija (dazadas nomas maksas, tiek iznomatas
nelikvidas platibas utml.);
e pieprasijums péc A un B1 klases biroju telpam pastavigi aug;
e tirgll ir un bus dazi neveiksmigi projekti, kuriem ir un bis augsts brivo,
neiznomato platibu Ipatsvars. Tacu tas nenozimé tirgus lejupslidi;
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tuvako 3 gadu laika biroju apjoms var triskarSoties, tacu nemot véra, ka
esosais fonds ir tik mazs, pieaugums nebiis nekas draudos$s, bet ja biroju
celtniecibas  tendence saglabasies, tad prognoz€jama konkurences
saasinaSanas un neveiksmigaku biroju projektu bankrots, jo tirgus biis
piesatinats;

ne visi pieteiktie projekti tiks realizéti, jo vairakiem projektu attistitajiem nav
pietickamas pieredzes, ka ar1 biivniecibas jaudas ir ierobezotas;

pieprasijuma augstaka virsotne gaidama starp 2008. — 2010.gadu;

nomas maksa ir augstaka starp Baltijas valstim. Nomas maksas A un Bl
klasei vienmerigi paaugstinasies, bet B2 klasei pazeminasies. Nomas maksa A
klasei varetu nostabilizéties 17 — 18 EUR/m2 robezas, B1 klasei — 13 — 17
EUR/m2, bet B2 klasei — 11 — 14 EUR/m2;

nomas maksa zemaka par aizdevuma ikm&neSu maksajumu, tapec birojus
izv€las nomat nevis pirkt;

veiksmigako biznesa centru vakances likme patreiz ir 2%, bet vidgja likme ir
10%. Kopgjo vakances likmi paaugstina biroju €kas, kuras iziré ka vienotu
ofisu vienam nomniekam (to katras kopgja platiba ir no 600 Iidz 1000 m2).
Brivo platibu Tpatsvars A klasei palielinasies, B1 klasei — stabili maznozimigi
pazeminasies, B2 — pazeminasies;

patreiz ~ 14 % ofisus var definét ka A klases biroji, bet tuvakaja laika §is
klases telpas pieaugs par 54%;

strauja piedavajuma pieauguma dél nav paredzama nomas maksu
paausgtinaSanas, kaut ari augsto celtniecibas izmaksu de€] tas varétu tikt
paausgtinatas;

Riska faktori:
biroju €ku buvizmaksu pieaugums:
Buvizmaksu izmaksu indeksi (2000.g.=100)
160 1513
150
140 -
130 11547
1200 0 QR "7 104,0 /' / 126,5
110 0P, 97,7 96,7 2857
100 :Xj /: '
9a.0p;
80 93,5 8977 S5 94,0 ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
‘ —o&— Riipniecibas, lauksaimniecibas un tirdzniecibas ékas —#i— Biroji ‘

piesardziga banku politika;

attistitaju profesionalitates [imenis un pieredze;

neattistita infrastruktiira — slikti organiz€ti piebraucamie celi, nepietiekoSs
autostavvietu skaits, vaja eksponésanas;

nepareiza naudas pliismas planoSana — paSizmaksas nosaka objekta klasi un
attiecigi nomas maksu, t.i., objekta izmaksam un nomas maksai jabiit
atbilstosai vietas kategorijai;

Iimena, apjoma, funkcijas vai koncepcijas neatbilstiba apkartgjai videi;
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e konceptualas kludas, pieméram, dazadas nomnieku kategorijas, ieksgja
navigacijas, parredzamiba, novietojuma neatbilstosa €kas kvalitate — nakotne
picaugot A klases biroju piedavajumam gan pe&c novietojuma, gan Ekas
kvalitates, A klases novietojumam neatbilstosas €kas biroju nomas maksas
naksies samazinat. Lidz ar to neattaisnosies lielie finansu ieguldijumi
novietojumam neatbilstosas klases €kas biivnieciba;

e amortizacija komercobjektos noteik daudz artak ka dzivojamo €ku projektos —
15 — 20 gados €ka funkcionali noveco, kas noved pie likviditates zuduma.

TIRDZNIECIBAS PLATIBU TIRGUS

Sakot ar 2006.gadu ir paradijusies liela investora interese par mazumtirdzniecibas
uzpémumiem Centralaja un Austrumeiropa. Ir paradijusies jauni investori no Spanijas un Irijas.
Ienesiguma likmes ir strauji kritu§as, sasniedzot 6% Iimeni. Sads ienesiguma limenis ir vienads ar
investoru ienesigumu likmi Francija, Spanija, Italija un Belgija, kur valitas, politiskais un
komercialais (tirdzniecibas) risks praktiski neeksiste.

Tirdzniecibas centru platiba uz 1000 iedzivotajiem, kv.m

Sofia (CBRE) O
Bucharest (CBRE) [
Moscow (LaSalle) [
Mos cow (Eur.Real Estate) [/
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Berlin (Eur.Real Estate) |
Riga ar rajonu |
Madrid (LaSalle) —————7]
Prague (CBRE)
Prague (LaSalle) —————

Prague (Eur.Real Estate) ——————7

Bratislava (CBRE) ]

Vilna ar planoto |

Dublin (LaSalle) |

Dublin (Eur.Real Estate) |

Warsaw (CBRE) |

Riga ar rajonu pl. |

Riga paSreizéja |

Tallina paSreizéja |

Warsaw (Eur.Real Estate) |
Riga (LATIO)

Warsaw (LaSalle) |

Tallina ar planoto |

Budapest (CBRE)

Riga

Madrid (Eur.Real Estate) ‘ ‘l

Riga ar planoto | ‘ ‘

Vilpa | ‘ ‘

[ [

[ [

{1l

Tallina |
Stokholma
Helsinki

o 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800

Latvija
IekSzemes tirdznieciba Latvija attistas loti dinamiski un salidzinot ar pargam
tautsaimniecibas nozarém, tai ir vieni no augstakajiem attistibas tempiem. Pedgjos gados (2000.-
2006.g.) nozares gada vidgjais pieauguma temps parsniedz 10% ik gadu (skatit Attelu Nr.1).
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Tirdzniecibas nozare kopuma 2006.gada veidoja aptuveni 22% no IKP un, nemot v&ra
tirdzniecibas tempu straujo pieaugumu, tas Ipatsvars varétu saglabaties ar1 2007.gada.

Latvijas iestasanas Eiropas Savieniba izraisija vairakas tendences tirdzniecibas telpu tirgi:

e Latvija ir realiz€ti vairaki tirdzniecibas centru projekti;

e [r nov@rojama arzemju investoru interese par Baltijas valstim;

e Latvija noverojama tendence, ka mazumtirdznieciba koncentr&jas lielajos
modernajos iepirkSanas centros, kuru attistibas rezultata pieaug ari kopgja
tirdzniecibas platiba un mazumtirdzniecibas apgrozijums.

Latvijas iestaSanas Eiropas Savieniba izraisija vairakas tendences tirdzniecibas telpu tirgd.
Latvija ir realizeti vairaki tirdzniecibas centru projekti, ir nov€rojama arzemju investoru interese
par Baltijas valstim.

Pedejos gados Latvija novérojama tendence, ka mazumtirdznieciba koncentr&jas lielajos
modernajos iepirkSanas centros, kuru attistibas rezultata pieaug art kopgja tirdzniecibas platiba un
mazumtirdzniecibas apgrozijums. Saskana ar statistikas datiem Latvija kops 2002.gada
tirdzniecibas apjomi gada vidgji palielinajusies par 12%. Tirdzniecibas platibas koncentr&jusas
Riga.

Tirdzniecibas centru platibas

pa pilsetam O Riga
W Jelgava
O Liepaja
O Daugavpils
B Ventspils
O Valmiera
B Rézekne
O Jekabpils
B Jirmala
B Bauska
O Saldus
O Kuldiga
W Talsi
H Dobele
B Madona

Konkurence nozaré tirdzniecibas centrus stimulé jaunu formu mekl&jumos pirc€ju un
nomnieku piesaistei. Tirdzniecibas centriem jadoma par pozicion&$anos, lai tie atSkirtos viens no
otra, jo arhitektoniskais risinajums lielakajai dalai tirdzniecibas centru ir vienads. Precu klasts
varétu ietekmét pirc€ju izveéli par labu vienam vai otram tirdzniecibas centram. V&l nesena
pagatné tirdzniecibas centri nevargja lepoties ar Eiropa atpazistamu zimolu veikaliem, bet p&dgja
laika situacija ir izmainijusies un tirdzniecibas centros savus veikalus ir atvérusi vairaki ievérojami
zimoli, pieméram, ,,.Lindex”, ,,New yorker”, ,,Mother care”, ,,Marks&Spenser” un citi, kuri lidz
Sim Latvija tirgii nebija parstaveti. Dala no veikaliem strada uz fran§izes noteikumiem, tapec laiks
radis, vai atpazistamas precu zimes var€s biit tikpat atzitas ar1 Latvijas tirgii. Tirdzniecibas centros
notiek dazadi pasakumi (koncerti, modes skates, sacensibas u.c.), kas saskana ar tirdzniecibas
centru koncepciju (iepirkSanas un izklaide) tiek organizéti pirc€ju piesaistei, bet $ada veida
aktivitates nav pietiekoSas un to organizéSana varétu biit nopietns iemesls apmeklétaju skaita
izmainam, gan pozitivam, gan negativam.

SIA ,,Latio” komercnodalas un tirgus analitikas nodalas specialisti ir apkopojusi datus un
izstradajusi Latvija tirdzniecibas centru klasifikatoru. Veidojot klasifikaciju janem veéra, ka mazas
valsts apstaklos nevar mehaniski parpemt kadu konkrétu klasifikaciju, bet ta javeido atbilstoSa
konkrétai situacijai, lai neizslégtu mazakus tirdzniecibas centrus no ta un lielakajiem neliktu
justies nepiederigiem. Ka nereti notiek, katrs veido savu sistému un klasifikaciju, jo Latvija nav
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1pasnieku un apsaimniekotaju vienojoss elements. 3Citur pasaul€ $ads vienojoss elements pastav,
tas ir ICSV (International Counsil of Shopping Centers — Starptautiska tirdzniecibas centru
padome), kas dibinata 1957.gada Cikaga , ASV, un patlaban ta apvieno 57 000 biedru no vairak ka
80 pasaules valstim. ICSC Eiropas nodala dibinata 1976.gada Parize.
Pamatojoties uz ICSC apkopotajiem datiem un ieteikumiem, SIA ,Latio” specialisti iesaka
tirdzniecibas centra (TC) definiciju, kas piemérojama Latvijas (Baltijas) tirgum:
+ TC ir vienots, speciali projektéts, bitvets un apsaimniekots nekustamais ipasums ar vismaz
5 atseviskam nomas telpam, kopéjo nomas platibu (GLA) vismaz 1500m2, turkldt viens
atsevisks nomnieks (,,enkurnomnieks”’) neaiznem vairak par 75% no GLA.

SIA ,, Latio” specialistu klasifikdcijas priekslikums

= - IZNOMAJAMA
FORMATS STRUKTURAS TIPS PLATIBA (GLA)
LOTI LIELS 80.001 m? un vairdk
LIELS 40.007 - 80.000 m2
VIDEJS 21.001 - 40.000 m?
= IZVELES 3.501 - 21.000 m?
TRADICIONALAIS MALZS IKDIENAS 3201 27000
PAMATA 1.500 - 3.500 m?
PARTIKAS LIELVEIKALS |>75% GLA) 1500 me un vairdk
AR PAPILDUS SERVISU :
UNIVERSALVEIKALS 1.000 m? un vairak
- LIELS 21.001 m? un vairak
Tng}:‘éﬁg'BAs VIDEJS 10.007 - 21.000 m?
i MAZS 1.500 - 10.000 m>
SPECIALIZETAIS RAZOTAJU IZPLATITAJU CENTRS | 1.500 m® un vairak
TEMATBKf\lS IIZS,LQEES 1.500 m? un vairak
TIRDZNIECIBAS CITAS - .
CENTRS SPECIALIZACIIAS 1.500 m* un vairdak

2006.gada ICSC Eiropas konferencé tika nominéti tirdzniecibas centri tris kategorijas —
mazie, vid€ji un lielie tirdzniecibas centri. Kategorija ,,lielie tirdzniecibas centri” uzvarétajs bija
Varsavas tirdzniecibas centrs, kura kop&ja nomas platiba sasniedz 110 000 kvadratmetrus. Ka
redzam Eiropa netiek lietota kategorija ,loti liels”, bet Latvijas apstaklos, tada kategorija tiek
planota.

Tirdzniecibas centra formati:

Tradicionalais — TC, kura ietvaros parasti var atrast veikalus un pakalpojumus visam
ikdienas vajadzibam.

Specializétais — specifisks, tematiski veidots TC, kas parasti ir atklatas konstrukcijas €ka
(,,brivdabas™) ar gaitenu un citu kop€jas izmantoSanas telpu vieta izbiivétu un organiz€tu artelpu.

Shémas tipi:

Izvéles — parsvara tie ir TC, kuros tiek tirgoti apgérbi, apavi, mébeles un majturibas preces,
elektronika un elektrotehnika, rotallietas, luksusa preces, davanas u.c. Parasti tie atrodas pils€tas
tirdzniecibas rajona, un médz biit bez izteikta ,,enkurnomnieka”.

Ikdienas — 8ados TC pardod ikdienas nepiecieSamibas preces, ,.,enkurnomnieks” parasti ir
kads partikas lielveikals (supermarkets) vai dizveikals (hipermarkets). Parjie nomnieki vairuma
gadfjumu ir majturibas precu veikali, masu produkcijas apgérbu un apavu tirgotdji, zoo un puku
veikali u.c.

Tirdzniecibas parks — parasti sastav no vairakam ,lielam kastem” — 1pasi biivEtiem
specializétiem lielveikaliem vai dizveikaliem. Tirdzniecibas parks ir 1pasi projektets un biivets ka
vienots veselums, tam ir kopiga transporta sist€ma, autostavvietas, norades un servisa objekti.

Razotaju izplatitaju centrs — speciali biivéts un apsaimniekots atsevisku veikalu kopums,
kuros razotaju parstavji ar atlaidém tirgo produkcijas liniju parpalikumus, iepriek$gjas sezonas
preces, ka arT mazak pieprasttas preces un modelus.
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Tematiskais tirdzniecibas centrs — $ads TC parasti sastav no vairakiem veikaliem, kuri
koncentrgjas uz Sauru, bet padzilinatu precu vai tému sortimentu.

Izklaides un atpiitas ievirzes tematiskais tirdzniecibas centrs — parasti ,,enkurnomnieks” ir
daudzzalu kinoteatris, boulings un/vai fitnesa centrs vai slidotava, taja ir bari, restorani, citi atpiitas
un izklaides objekti un saistiti veikali.

Citas specializacijas tematiskais tirdzniecibas centrs — parasti koncentréjas uz kadu ipasu
tirgus niSu — modes prec€m vai majas iekartojuma prec€m. Var biit tendeti art uz kadu specialu
pirc€ju kategoriju — pieméram, celotajiem lidosta vai dzelzcela stacija.

Realaja dziveé biezi vien ir griti skaidri noteikt piederibu vienam vai otram tipam, ka ar1
laika gaita var€tu rasties nepiecieSamiba labot vai mainit sakotn€jo klasifikaciju, tomér esosa
klasifikacija lauj salidzinat Latvijas tirdzniecibas centrus ar tirdzniecibas centriem Eiropa un
pasaulé.

Riga

o T-.n.-r...._

. 15km

: ,@- ’)\Total GLA

1.TP Riga 150 000 sg.m.

TaulrhE:

Spice 43 000 sqm
. Alfa 49 000 sg.m.
.Domina 42 000 sq.m.
Mols 29 000 sg.m.
7. Origo 25000 sqg.m.
8. Olympia 21 000 sg.m.
9. Centrs 25 000 sg.m.

211 Patollo 38 000 sg.m
12. Debessmanna 5000
# 13 Azur 25 000 sg.m.
14. MC2 10 000 sg.m.
15, Dole 10000 sqg.m.
s g16 Zoom 7 000 sg.m.
: @ existent
@0 inproject

Nemot Vera ka 2006. gada tika ekspluatacua nodots tlrdzmembas centrs ,,Galerlja Azur
tirdzniecibas centra ,,Spice” III karta un p&c rekonstrukcijas atvéras tirdzniecibas centrs ,,Galerl_]a
Centrs”, papildus radas ~70 000 m2 tirdzniecibas platibu, ka rezultata 2006.gada uz 1000

Rigas apkaimju nekustama TpaSuma tirgus tendencu analize

- 2. Akropolis 100 000 sg.m.

10. Riga Plaza 26 000 sq.rm



MNEKUSTAMIE TPASUMI

Atskaite Rigas domes pasutijumam
Lappuse 75 no 91

iedzivotajiem Riga var€tu but ~700 m2 tirdzniecibas platibas, bet realizgjot 2007. un 2008.gada
projektus ta sasniegtu jau ~800 m2 uz 1000 iedzivotajiem, kas var€tu but lielakais kvadratmetru
skaits uz vienu iedzivotaju starp Baltijas valstim .

Tuvako paris gadu laika Riga ir planots realizeét vairakus tirdzniecibas centru projektus (Riga
Plaza, Galeria Patollo, Akropole) Uz pasaules lielako tirdzniecibas centru fona esoSie TC neizcelas
ne ar savu stilizetas kastes formu un ierobezoto papildus pakalpojumu klastu, ne ar parstavétajiem
zimoliem. Vienigi var biit projekta stadija esosais ,,Linstow” jaunais TC.

Tirzdniecibas platibas uz 1 iedzivotaju
! 0,78
s 0,73
0.8 - 0.6 0,63
0,6
' 0,37 041 0,36
0.4 . ; 0,24
0,1
0,2 ] 1
0 [
Riga Vilna Tallina
O Tirdzniecibas platibas t/c 2006, m2 uz 1 iedz.
B Tirdzniecibas platibas t/c 2007-2010, m2 uz 1 iedz.
O Kopa
Tirdzniecibas platibas, m2
700000
581500
600000
500000 -
400000 -
300000 323020
300000 J 281500 249000 290000
195520
200000 427500
100000 h 1000
o) [
Riga Vilna Tallina
@ Tirdzniecibas platibas t/c 2006, m2
®@ Tirdzniecibas platibas t/c 2007-2010, m2
O Kopa

Tas varétu izraisit stivu konkurenci un nomas maksu mainu, kas savukart izsauktu
ienesiguma likmes samazinaSanos. Babites pagasta planots uz 50 ha liela zemes gabala izveidot
lielako tirdzniecibas parku Baltija. Parka atrasanas vieta lautu nodro$inat zemakas cenas, atvert
lielakus veikalus un izklaides vietas. Sada veida tirdzniecibas parki varétu but ievérojami
konkurenti Rigas pils€tas tirdzniecibas centriem, jo tendence apmeklét tirdzniecibas centrus visai
gimenei un apvienot iepirkSanos ar izklaidi palielinas. Konkurence tirdzniecibas nozare
galvenokart skar mazos veikalus, kuru eksistence kliist problematiska augsto cenu limena sakara.
Mazo veikalu Tpatsvars kopuma ir liels .

Veikalu skaits pedejo gadu laika visstraujak samazinajies grupas, kuras veikalu platibas ir
robezas no 50-119 m2, 20-49 m2 un <par 19m” .Veikalu skaita samazinajums fikséts ari veikalu
grupd, kuru platiba ir no 120-399 m?.
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Kops 2002. gada Latvija ir samazinajusies partikas precu tirdzniecibas veikalu skaits, bet
pieaudzis riipniecibas precu veikalu skaits.2006.gada tikai 20% no kopgja veikalu skaita bija tirie
partikas precu tirgotaji

Konkurence nozaré tirdzniecibas centrus stimulé jaunu formu mekl&jumos pirc€ju un
nomnieku piesaistei. Tirdzniecibas centriem jadoma par:

pozicionésanos, lai tie atSkirtos viens no otra, jo arhitektoniskais risinajums lielakajai dalai
tirdzniecibas centru ir vienads;

Precu klasts varetu ietekmé@t pirc€ju izveéli par labu vienam vai otram tirdzniecibas centram.
Vel nesena pagatné tirdzniecibas centri nevargja lepoties ar Eiropa atpazistamu zimolu veikaliem,
bet pedg¢ja laika situacija ir izmainijusies un tirdzniecibas centros savus veikalus ir atveérusi vairaki
ievérojami zimoli, piemé&ram, ,,Lindex”, ,,New yorker”, ,,Mother care”, ,,Marks&Spenser” un citi,
kuri Iidz $im Latvijas tirgi nebija parstaveti. Dala no veikaliem strada uz fran§izes noteikumiem,
tapec laiks radis, vai atpazistamas prec¢u zimes varés bt tikpat atzitas ar1 Latvijas tirgd;

Tirdzniecibas centros notiek dazadi pasakumi (koncerti, modes skates, sacensibas u.c.), kas
saskana ar tirdzniecibas centru koncepciju (iepirkSanas un izklaide) tiek organiz&ti pirc€ju
piesaistei, bet $ada veida aktivitates nav pietiekoSas un to organizéSana varetu biit nopietns iemesls
apmekl&taju skaita izmainam, gan pozitivam, gan negattvam.

Kops 2000.gada lielveikalu un hipermarketu skaits Latvija ir pieaudzis devinas reizes,
savukart tradicionalo veikalu skaits ir samazinajies par 30%, bet kiosku skaits - pat par 70%. Ipasi
strauja attistiba vérojama "Maxima" un "Rimi" lielveikalu tikliem.*

Kops 2000.gada ir ievérojami - par 30% - samazinajies parfimerijas un saimniecibas precu
veikalu skaits. Daudz mazu, neatkarigu veikalu, ka ar1 parfimérijas un saimniecibas precu
pardoSanas nodalu tika slégtas, tai pat laika tadi tirdzniecibas veikalu tikli ka "Drogas" un
"Kolonna" ir strauji paplasinajusi darbibu. Kops 2000.gada par 12% ir pieaudzis aptieku skaits.*

Degvielas uzpildes staciju skaits, kuras iesp&jams iegadaties plasa patérina preces, kop$
2000.gada ir audzis par 40%, palielinoties "Dinaz", "Latvijas Nafta", "Lukoil", ka arT "Statoil"

degvielas uzpildes staciju skaitam.*
* - "The Nielsen Company"

Vertétajiem zinamie investoriem pardotie Tirdzniecibas centri p&€d€jo 5 gadu perioda:
e 2003. gada Rimi hipermarkets Valdemars;
e 2004. gads Barona centrs;
Juglas centrs;
e 2005. gads Olympija;
Galerija Azur;
Vienibas gatve ,,Maxima”;
e 2006. gads Alfa;
Dole;
Mols;
Valdeka — Tirdzniecibas centrs un sporta komplekss;
e 2007. gads Domina Shopping Centre
2006.gada realizetais projekts t/c ,,Galerija Azur” ir orientets uz apkartnes iedzivotaju un
garam brauc€ju apkalpoSanu, bet regularie satiksmes sastrégumi Slavu apli rada piekluves
grutibas, kas mazina auto braucgju velmi apmeklét konkréto tirdzniecibas centru. Pé&c
rekonstrukcijas atvertais tirdzniecibas centrs ,,Galerija Centrs” jau vésturiski ir bijusi populara
iepirkSanas vieta gan ridziniekiem, gan iebraucgjiem, Iidz ar to tagad€ja koncepcija ir izvéleta
lidziga citas Eiropas pilsétas esoSajam tirdzniecibas galerijam pils€tas centra — nelieli modes
precu, suveniru veikali, partikas tirgotajs ,,enkurnomnieks” un €dinaSanas uznémumi. Bez tam
janem véra, ka ,,Galerija Centrs” atrodas vecpilsétas teritorija, kur nav paredzéta intensiva

Rigas apkaimju nekustama Tpasuma tirgus tendencu analize



MNEKUSTAMIE TPASUMI

Atskaite Rigas domes pasutijumam
Lappuse 77 no 91

transporta plisma, bet ir pietickami tuvu magistralajam ielam, pa kuram kursé gan privatais, gan
sabiedriskais transports, [idz ar to labi sasniedzams.

TURISMS UN VIESNICAS

Eiropa un visa pasaulg tirisms ir viena no vadosajam un visstraujak augosajam nozarém un
tiek uzskatits par stratégisku ekonomiskas attistibas un nodarbinatibas prioritati. Ari Latvija
tirisma nozare ir viena no visstraujak augosajam nozarém. Tas picauguma tempi pedgjos godos ir
bijusi ievérojami augstaki neka iekSzemes kopproduktam.

Attels Nr.1. Tiirisma nozares un iek§zemes kopprodukta
dinamika Latvija
(2000 = 100, salidzinamas cenas)
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P&dgjos gados Latvija turisma nozares 1patsvars IKP bija 1,8%. Nemot vera tirisma nozares
izaugsmes straujo dinamiku, tlirisma nozares pievienota veértiba ir pieaugusi no 52,1 milj. Ls
2000.gada Iidz 163,5 milj. Ls 2005.gada.

Sakot ar 2000.gadu, ve€rojams stabils ienakosa tiirisma picaugums - videji par 15% gada, kas
liecina par nozares veiksmigu attistibu kopuma un tas nostiprinasanos.

Strauji augoSais pieprasijums pe&c dabas un kultiiras tiirisma nodroSina talakas iespgjas
turisma izaugsmei Eiropa. Péc Pasaules Turisma Organizacijas statistikas datiem, tlrisms ir
pasaulé lielakais eksporta ienakumu avots, nozimigs darbavietu raditajs, ka arT svarigs regionalas
un socialas attistibas faktors. Tas valstim nodrosina lielu ienémumu no nodokliem un sniedz
ievérojamu pienesumu to iekSzemes kopprodukta. Viesnicu un restoranu IKP no 2000.gada
pieaudzis no 48,8 lidz 106 miljoniem latu.

IKP viesnicu un restoranu nozaré 2000. - 2006.
gads(milj.LVL)

120

100 -

80 +809
/69,5/

60

40 |

20 |

106

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Rigas apkaimju nekustama Tpasuma tirgus tendencu analize



MNEKUSTAMIE TPASUMI

Atskaite Rigas domes pasutijumam
Lappuse 78 no 91

Viesnicu un restoranu nozare nodrosina 4% pievienotas vertibu

Pievienotas vértibas sadalijjums pa darbibas veidiem 2006. gada %
7% 5% 3% 4%0% 12%

3%

15% 7%

6%

22%

14% 2%

O Lauksaimniecba, mednieciba un mepsaimnieciba (A)

m Zvejniecba (B)

O leguves rlpnieciba un karjeru izstrade (C)

O Apstrades rapnieciba (D)

B Bektroeneriija, gdzes un Gdens apgéade (E)

@ Bavnieciba (F)

W vairumtirdznieciba un mazuntirdznieciba; auto, moto, sadzives priekdmetu un aparatiras remonts (G)
O viesnicas un restorani (H)

W transports, glabadana un sakari (I)

m finandu starpnieciba (J)

0O operéacijas ar nekustamo fpadumu, noma un cita komercdarbiba (K)
O valsts parvalde un aizsardziba; obligata sociala apdrodinadana (L)
W izglitba (M)

B veselba un sociéla apripe (N)

Tarisms sekmé liela apjoma ieguldijjumu veikSanu infrastrukttras izveideé, kopuma
apmierinot gan tliristu prasibas, gan uzlabojot vietéjo iedzivotaju dzives apstaklus.

Saskana ar PTO prognozém tirisma apjoms pasaulé dazadu faktoru rezultata turpinas
pieaugt, divdesmit gadu laika dubultojot pasSreiz€jo apjomu. Dazadojoties tiirisma produkta
pieprasijumam, par lielako pasaules tirisma galameérki kliis Eiropa (~717 miljoni tiristu gada),
kura jutami pieaugs ekonomiski Tpasi aktiva Baltijas jliras regiona, tai skaita ari Latvijas, nozime.
Latvija ir apstiprinata Latvijas tlrisma attistibas nacionala programma 2001. — 2010.gadam.
Taristu skaits, kuri apmekle Latviju ped&jo gadu 6 gadu laika pieaudzis ~2,5 reizes, 2006 gada
sasniedzot 4 645 tukstoSus, kas atpaliek no Tallinas Itmena ~ par 35%. 2005. gada Latvijas
viesnicu nozare apkalpojusi 1.15 miljonus cilveku.

Arzemju celotaju skaits (tikst.)
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Atsaucoties uz lidostas Riga planiem paplasinaties un tiristu skaita pieaugumu vidg€ji par
15% gada, dazi viesnicu biznesa specialisti 18§, ka pieprasijums p€c viesnicu pakalpojumiem
varétu augt par 5% gada.
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Latvija pedgjo divu gadu laika kopuma noverojams viesnicu un tam pielidzinamu taristu
mitnu skaita samazinaSanas, bet Riga mitnu skaits turpina pieaugt (skatit. Tabula Nr.1). Precizas
statistikas par viesnicam valsti nav, jo Centrala statistikas parvalde apkopo tikai datus par kop&jo
viesnicu skaitu, nevis dalot pa kategorijam. ES 2004. gada uz desmit tikstoSiem iedzivotaju bija
8.8 viesnicas un tam pielidzinamas turisma mitnes, bet Latvija 2005. gada bija 1.8, Igaunija 4.5,
Zviedrija 4.3.

Mitnu skaits 2005. un 2006. gada beigas

2005. 2006.
E g
@« @«
7] @»n QY = 7] @»n QY =
. & < = . & < =
= e 2 = s:&.‘: Z 4 = | S .= s:&.‘: Z .
< Q0 =3 © £ E - L < Q0 =3 © £ E =]
2] = - o= o= = = 2] = = o o = =
= Zz2e | 532 |*2&| ¥ 2| 53| 2
< s » E S= 9 2 £ ] S » E S= 9 2 g
~ | 3 T2E | £ A * 5 T2E | =
= = ° 5 = ©
= =
LATVIJA | 418 181 156 81 393 175 146 72
Riga 84 65 15 4 92 68 18 6

Mitpu skaita izmainas saistitas gan ar valsts noteikto prasibu izpildi, gan sivo konkurenci,
kas katru gadu pastiprinas, atveroties jaunam un modernam viesnicam. P&dgjos gados v&rojama
tendence, ka turisti mekl€ viesnicas, kuras par samérigu samaksu tiek sniegti kvalitativi
pakalpojumi.

Riga visvairak ir nesertificEtu viesnicu, kas liecina, ka viesnicu bizness nav ar zinamu
zimolu, kas garant€ noteikta klasta un kvalitates pakalpojumus. No kopgja viesnicu skaita Riga,
tikai 55% ir sertificétas.

Viesnicu skaits Riga péc kategorijam (skaits un %)

46%  7:10% 8o
w4
o3
o2+
24; 35% w1
2; 3% 1: 1% @ Citas

30; 45%

Joprojam aktuals paliek jautdjums, ka nodroSinat viesnicu noslogojumu visa gada
griezuma. Viesnicu noslogojumam ir spilgti izteikts sezonals raksturs. Perioda no maija lidz
oktobrim Rigas viesnicu noslogojums ir robezas starp 75% un 95%. Pargja laika noslogojums 30 -
40% robezas.

2007.gada situacija ir mainijusies un 2007. gada 1.ceturksnis ir paradijis augstakos viesnicu
numuru un vietu noslogojumus kops 2000. gada. Vid€jais numuru noslogojums viesnicas Riga
2007.gada 1.ceturksni sasniedzis 46,43%, bet gultas vietu noslogojums — 39,77.
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Numuru noslogojums %
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Lai nodroSinatu vienmérigus ienémumus gada griezuma, viesnicas arvien nopietnak sak
pieversties konferencu pakalpojumiem, ka art citiem pakalpojumiem, pieméram, SPA, kas ieguvis
lielu popularitati. Specialisti prognoz€ - ja Latvijai izdotos pietuvoties Tallinas limenim, ko gada
apmeklI@ septini miljoni tliristu (Latviju 4,6 milj.), viesnicu bizness varétu attistities bez bazam.

HVS International eksperti Jakob Forstnig un Lasse Ristolainen prognoze, ka perioda no
2006.gada Iidz 2008.gadam ieskaitot, noslogojuma pieaugumam nav nodroSinajuma, bet sakot ar
2009.gadu viesnicu tirgus varétu pienemt vel 200 vietas, bet 2010.-2011.gados — pat 300 Iidz 350
hotelu istabu numurus.

Ka redzams no Centralas statistikas datiem, ir tendence viesnicu un cita veida tlirisma
mitgu skaita samazinajumam, ~ 10% no 2005.gada registrétajam viesu mitném. Tas liecina par
konkurences saasinasanos, par iesp&jamo darbibas parprofiléSanu, remontu darbu veikSanu.

Bitisks raditajs viesnicu biznesa ir apkalpoto personu skaits. Saskana ar statistikas datiem,
Latvija viesnicas apkalpoto personu skaits picaug.
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Viesnicas apkalpoto viesu skaits (tiikst.)
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Riga lielako dalu viesnicas ir ar 40-50 numuriem, kas rada problémas grupu izmitinasanai,
jo viens autobuss ir ~50 cilvéki. P&tijumi liecina - optimalais numuru skaits ir sakot no 100, tac¢u
sada tipa viesnicu izveidei ir nepiecieSamas lielas investicijas, kuras nosaka gan stingras
biivniecibas prasibas, gan Rigas vésturiskd centra apbiives noteikumi, gan viesnicu biznesa
atkariba no ekonomiskajiem procesiem ne tikai Latvija, bet arT Eiropa un pasaulg.

Verienigakie 2006. gada projekti — ,,Islande Hotel”, 4* viesnica ar ~ 550 gultas vietam un
»Albert Hotel” ar ~500 gultas vietam.

*LR Ekonomikas ministrijas, LVRA un CSB dati

P&c specialistu domam trukst divu un tris zvaigznu viesnicas par adekvatam cenam, ar
numuru skaitu ne mazaku par 60 numuriem, kas sp&j nodrosinat ekspluatacijas izdevumu segumu.

Sak veidoties viesnicu k&des, paSmaju — Kolonna un starptautiskas — Radisson, Maritim,
Revals Hotel, Best Western parstavis). Tirgii gatavojas ienakt Hilton

Rigas apkaimju nekustama Tpasuma tirgus tendencu analize



MNEKUSTAMIE TPASUMI

O RNk W=

= e e e e e

Atskaite Rigas domes pasutijumam
Lappuse 82 no 91

Tris zvaigZnu viesnicu izvietojums Rigas pilséta un vietu skaits tajas sadalot viesnicas péc
gultas vietu skaita:

Hotel Centra — Audgju 1

Boutique Hotel Viesturs — Mucenieku 5
Avitar - Kr. Valdemara 127

Hotel TIA - Kr. Valdemara 63

Hotel Multilux - Kr. Barona 37

Boutique Hotel Monte Kristo - Kalg&ju 56
Annabella - Caunes 15

Laro - Kurzemes prospekts 132

Hotel Enkurs - Caka 87

Hotel Skanste - Skanstes 9

. Hotel Best - Gimnastikas 9/11

. Hotel Anda - Nometnu 62

. Laine - Skolas 11

. Keizarmezs - Ezermalas 30

. Best Western Hotel (Hotel Mara) - Kalnciema 186

Sesame - Mikusalas 56
Hotel Forums - Valnu 45

TOSS Hotel - Kengaraga 6
Kolona Hotel Riga - Tirgonu 9
Hotel Baltpark - Pérnavas 36

- Hotel Vilmaja - Ilmajas 12
. Viktorija - Caka 55
. Hotel Abc Restaurant - Sampétera 139A

Konventa Sgta - Kalgju 9/11

. Hanza Hotel - Elijas 7

Europa City Riga Hotel - Brivibas 199

. Hotel Karavella - Katrinas dambis 27
. Hotel Jarnieks - Sofijas 8

Hotel NB - Slokas 49
Radi Un Draugi - Marstalu 1

. Albert Hotel - Dzirnavu 33

Conferene Hotel Tomo - Raunas 44

. Man-Tess - Teatra 6
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% Nosaukums zls:;lt): AtraSanas vieta
g

¥,

I Hotel Centra 27 Audeju 1

| Boutique Hotel Viesturs 13 Mucenieku 5

I Avitar 38 Kr. Valdemara 127
I Hotel Multilux 10 Kr. Barona 37

I Boutique Hotel Monte Kristo 20 Kalgju 56

I Annabella 21 Caunes 15

I Laro 36 Kurzemes prospekts 132
I | Hotel Enkurs 17 Caka 87

I Hotel Skanste 35 Skanstes 9

1 Hotel Best 36 Gimnastikas 9/11

1 Hotel Anda 21 Nometnu 62

I Laine 38 Skolas 11

I Keizarmezs 20 Ezermalas 30

I Xcelsus 16 Danu 1, Ramava

I Best Western Hotel (Hotel Mara) | 24 Kalnciema 186

I Sesame 17 Miikusalas 56

1 Hotel Forums 32 Valnu 45

17 | KOPA 421

II | Hotel TIA 50 Kr. Valdemara 63
I | TOSS Hotel 58 Kengaraga 6

I | Kolona Hotel Riga 41 Tirgonu 9

II | Hotel Baltpark 43 Pérnavas 36

II | Hotel Vilmaja 49 Ilmajas 12

II | Viktorija 45 Caka 55

I | Hotel Abc Restaurant 60 Sampétera 139A

7 KOPA 346

III | Konventa Séta 141 Kalgju 9/11

III | Hanza Hotel 80 Elijas 7

IIT | Europa City Riga Hotel 147 Brivibas 199

IIT | Hotel Karavella 81 Katrinas dambis 27
Il | Hotel Jirnieks 90 Sofijas 8

III | Medzabaki 54 Medzabaki 2, Lilaste
111 | Hotel NB 72 Slokas 49

III | Radi Un Draugi 76 Marstalu 1

8 KOPA 741

IV | Albert Hotel 246 Dzirnavu 33

IV | Conferene Hotel Tomo 170 Raunas 44

IV | Man-Tess 205 Teatra 6

3 KOPA 621

35 | PAVISAM kopa 3* 2129 Ar gultas vietu skaitu ~4000
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Cetru zvaigznu viesnicu izvietojums Rigas pilséta un vietu skaits tajas sadalot viesnicas péc gultas
vietu skaita:

1. Ainavas Boutique Hotel — Peldu 23

2. Hotel Gtenbergs - Doma Laukums 1

3. Metropole Hotel - Aspazijas Bulvaris 36/38
4. Europa Royale Riga - Kr. Barona 12

5. Hotel Grand Palace - Grécinieku 28

6. Monika Centrum Hotels - Elizabetes 21
7.  Domina Inn Riga - Pulkveza Brieza 11
8. Avalon - Kalgju 70/72

9. Hotel Riga - Aspazijas Bulvaris 22

10. Reval Hotel Latvija - Elizabetes 55

11. Islande Hotel - Kipsalas 20

12. Maritim Park Hotel - Slokas 1
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= Vietu skaits
1
§ | Nosaukums Atrasanas vieta
< Istabu | Gultu
~
I  |Ainavas Boutique Hotel 22 Peldu 23
I [Hotel Gutenbergs 32 76 Doma Laukums 1
2 |KOPA 54
IT  |Metropole Hotel 86 Aspazijas Bulvaris 36/38
II  |Europa Royale Riga 60 Kr. Barona 12
II |Hotel Grand Palace 66 Grécinieku 28
IV [Avalon 111 232 Kalgju 70/72
II |Monika Centrum Hotels 80 Elizabetes 21
II  |Domina Inn Riga 110 220 Pulkveza Brieza 11
5 |KOPA 190
IV |Hotel Riga 236 Aspazijas Bulvaris 22
IV |Reval Hotel Latvija 409 587 Elizabetes 55
IV |Islande Hotel 205 382 Kipsalas 20
IV [Maritim Park Hotel 240 480 Slokas 1
5 |KOPA 1581
12 |Pavisam kopa 4* 1825 3650

RAZOSANAS UN NOLIKTAVU PLATIBAS

Straujais investiciju pieaugums labvéligi ietekmé biivniecibas attistibu. Laika perioda no
2001.-2005. gadam razoSanas apjomi buivnieciba ik gadu pieauga vid&ji par 11,9%. 2005. gada ta
pieauga par 15,5%, bet 2006. gada devinos ménesos — par 14,8%. Biivniecibas nozaré strauji
piecaug ielu un celu, dzivojamo un tirdzniecibas &ku, viesnicu, ka ari ripniecibas u.c. objektu
celtnieciba.

Svariga vieta Latvijas tautsaimnieciba ir tranzitpakalpojumiem, kas veido aptuveni 15% no
Latvijas precu un pakalpojumu eksporta ienakumiem jeb aptuveni 5% no IKP. Lai ari
tranzitpakalpojumu apjomi pieaug, tomér to Ipatsvars tautsaimnieciba kopuma un nozaré
,lransports un sakari” samazinas. Tas ir izskaidrojams tadéjadi, ka transporta nozares
pakalpojumu ieks$gjais pieprasijums pedejos gados pieaug straujak neka ar€jais. Divas tresdalas no
nozares , Transports un sakari” izaugsmes nosaka ieks€jais pieprasijums (sakaru, noliktavu,
autostavvietu pakalpojumu, tlirisma attistiba u.c.) un tikai treSdalu — ar€jais pieprasijums (tranzits).

Kopuma nozare , Transports un sakari” laika perioda no 2001.-2005. gadam ik gadu
pieauga vidgji par 9,6%, bet 2006. gada devinos ménesSos — par 9,8%. Pec iestaSanas ES 1pasi
strauji palielinajas kravu parvadajumi, ka ar1 piecaug pasazieru transporta pakalpojumi, t.sk. gaisa
transporta pakalpojumi.

Ieprieksgja desmitgade veiktas reformas ir nostiprinajusas privato sektoru, ir raditi attistibai
labveligi makroekonomiskie apstakli, uzlabojas uznémeéjdarbibas vide. Investicijas turpina strauji
palielinaties, veicinot razosanas modernizaciju un pareju uz jaunam produktivakam tehnologijam.

Noliktavu un raZoSanas platibas, ko Riga planots nodot ekspluatacija 2007.gada:

l. Industrialas platibas ,,Ritausmas centrs”. Ekspluatacija uzsakSanas laiks 2007. gada
decembris. Iznomajama platiba 13 500 m?. Nomas maksa 5,5 EUR/m?.
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Industrialas platibas ,EVA Biznesa parka”. Ekspluatacija uzsaksanas laiks 2007. gada
vasara. [znomajama platiba 5500 m?. Nomas maksa 6,0 EUR/m?.

. Industrialas platibas Maskavas iela 462. Ekspluatacija uzsaksanas laiks 2007. gada vasara.
Iznomajama platiba 5700 m?. Nomas maksa 6,0 EUR/m?.

Industrialas platibas ,,REATON”, Ekspluatacija uzsakSanas laiks 2006. gada vasara.
Iznomajama platiba 1500 m?. Nomas maksa 6,0 EUR/m?. Viss iznomats.

Industrialas platibas ,,PBLC”, Ekspluatacija uzsakSanas laiks 2006. gada beigas.
Iznomajama platiba 3200 m?. Nomas maksa 5,5 EUR/m? Par visu iznomajamo platibu
noslégts nodomu protokols.

Laika posma no 2006. Iidz 2010. gadam planots realizét ostu teritoriju attistibas projektu
,»V&ja roze”. Projekta attistitaji SIA ,,Magnat Group”, kas oper€ 2 atseviskas ostas teritorijas:
Milgravis terminals (16ha) Daugavas labaja krasta un Magnat terminals (11 ha) Daugavas
kreisaja krasta. Projekts ieklauj sevi jaunu modernu piestatpu izveidi, B klases biroja centra ar
kopgjo platibu 4000 m?, izveidi, esoSo noliktavu un razoSanas telpu renovaciju, atklato un
slégto noliktavu izveidi, ka arT tehnologiska parka un logistikas centra izveidi. Par iespgjamam
platibam un nomas maksam informacija nav pieejama.

. Bei
o ;_5,51.'

Industrialo platibu pieprasijums

»Latio” informacija liecina, ka Sobrid ir pieprasitas A klases industrialas platibas aptuveni

100 000 m? apjoma.

Latgales priekspilséta zinamas perspektivé planotas un ekspluatacija nododamas biives:
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Noliktava Rencénu iela 10 (121.grupa, 99.grunts), Pasititajs: SIA
»Starastani”. Projektetajs: A. Mucenieks (Nr.1 Skattt karte);

Dzivojama &ka Rencénu 29(121.grupa, 2578.grunts), Pasititajs: SIA
~INVEST PR”. Projektetajs: Normunds Pavars (Nr.2 Skatit karte);
Logistikas centrs Granita iela b/n (121.grupa, 2732.grunts), Pasititajs: SIA
,GOLLNER SPEDITION”. Projekt&tajs: SIA ,,BEST&Partner” (Nr.3 Skatit
kart€);

Biroju un tirdzniecibas centrs Krasta iela b/n (48.grupa, 2015.grunts),
Pasttitajs: SIA ,,00B”. Projektétajs: SIA ,NAMS” (Nr.4 Skatit karte);
Biroju €ka un noliktava Ulbrokas iela b/n un Dzelzavas iela b/n (92.grupa,
2091.grunts), Pasutitajs: SIA ,,Process LS”. Projektetajs: M. Lacis (Nr.5
Skatit kartg);

Biroju €ka Darzciema iela b/n (071.grupa, 2133.grunts), Pasutitajs: SIA
,Biznesa Centrs”. Projektetajs: arh. D. Belevics (Nr.6 Skatit kartg);

Biroja €ka ar noliktavu Katlakalna iela b/n (121.grupa, 98.grunts), Latgales
priekSpilseta. Pasutitajs: SIA ,,C.M.R.”. Projektetajs: SIA ,,Progress
projekts” (Nr.7 Skatit kart€);

Tirdzniecibas un noliktavu centra jaunbiive Krustpils b/n (121.grupa,
2085.grunts), Latgales priekspilséta. Pasutitajs: SIA ,,PLAZA”. Projektétajs:
M.Lejnieks (Nr.8 Skatit karte);

Daudzfunkcionala apbiives vieniba A.Deglava 188/Lubanas iela 155
(121.grupa, 1563.grunts), Latgales priekSpilséta. Pasutitajs: SIA
»Augstbiive”. Projektetajs: SIA ,,ProjektéSanas grupa ,,Arhitektonika” (Nr.9
Skatit kartg);

Automobilu tehniskas apkopes stacija Maskavas iela 450c (125.grupa,
6655.grunts), Latgales priekspilséta. Pasititajs: SIA ,,Transcargo”.
Projektetajs: arh. Ludmila KleSnina (Nr.10 Skatit karte);

Biroju €kas jaunbiive Darzciema iela b/n (071.grupa, 0209.grunts), Latgales
priekSpilséta. Pasititajs: SIA ,,Glitmanis”. Projektétajs: srh. Andris Kazmers
(Nr.11 Skatit kartg);

Biroja €ka ar autostavvietu Maskavas iela b/n (125.grupa, 0104.grunts),
Latgales priekSpilséta. Pasutitajs: SIA ,,Baltkorts”. Projektétajs: SIA
,Arhitekturas birojs ,,JS & Partneri” (Nr.12 Skatit kartg);

Administrativas €kas ar tirdzniecibas platibam un noliktavu rekonstrukcija.
Daudzstavu autostavvietas jaunbtive Toma iela 4 (048.grupa, 0135.grunts),
Latgales priekspilséta. Pasititajs: SIA ,,AST Balts”. Projektétajs: SIA ,,Ugis
Sénbergs. Arhitekts.” (Nr.13 Skatit kartg).
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Vertétajiem ir zinams, ka:

e 3ada tipa nekustamiem IpaSumiem tirgli nav piedavajuma un ir augoss
pieprasijums;

e tiek attistiti vairaki lieli projekti, kas tuvako 2-3 gadu laika palielinas
piedavajumu;

e Logistikas tirgus apjoma piecauguma temps ik gadu ir 10-15% gada. Logistikas
tirgus attistibu biitiski kave noliktavu trukums;

e Latvijas izdevigais geografiskais stavoklis un paredz&to starptautisko
infrastruktiiras objektu celtniecibas projekti — Rail Baltica dzelzcela linija, kas
savienos Somiju ar Poliju caur Igauniju, Latviju, Lietuvu, ka ar1 VIA Baltica
projekta realizacijas pabeigSana un Rigas pilsétas magistralu izbtive;

e Pasaulé atpazistami konkurenti (DHL, TNT) ir ienaku$i Latvijas logistikas
pakalpojumu tirgli, kas sniedz wuzglabasanu un piegadi kopa, tacu
visienesigakais Sobrid ir noliktavu bizness.
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NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Materialu apkopojumu veica SIA “Latio” darbinieki vértétajas Intas Langmanes vadiba.
SIA ,,Latio” ka uznémgjsabiedriba un atseviski tas vertétaja Inta Langmane nav ieintereséta sniegt
nepatiesu informaciju. Par informacijas pareizibu atbild datu sniedz&ji. Ar So apliecinam, ka
pamatojoties uz miisu zinaSanam un parliecibu:
. Miisu sanemto informaciju esam atspogulojusi patiesi,
« Secindjumi pamatoti uz miisu personigo pieredzi un objektivu analizi,
. Miisu darba apmaksa nav atkariga no sniegtas informacijas..

SIA ,,Latio” valdes locekle:

Irita Cimdare

Vertetaja:

Inta Langmane
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Pienemumi un ierobeZojoSie faktori

Saja atskaité atspogulotds analizes, viedokli un secindjumi balstas uz sekojosiem

pien€émumiem un ierobezojosiem faktoriem:

1.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju
par apskatamo Ipasumu un ta vértibu ietekmé&joSiem faktoriem uz vért€Sanas dienu. Tiek
uzskatits, ka $1 informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika més neuznemamies atbildibu par
Siem informacijas avotiem.

Uznémuma vadiba un ta parstavji ir apliecinajusi, ka vigu sniegta informacija ir pilniga un
preciza, un ka finansu parskatos atspogulotie dati atbilst visparpienemtiem gramatvedibas un
uzskaites principiem, un, gadijuma ja ir kadas atkapes no tiem, tas ir 1pasi atzimétas teksta. No
uznémuma vadibas sanemta informacija ir viennozimigi uztverta ka preciza bez talakas faktu
parbaudes un més neesam izteikusi savu viedokli par to.

. NovértéSanas zinojums ir sagatavots tikai un vienigi pasiititadja izmantoSanai un nav paredzets

nodoSanai personam, kas nav saistitas ar noveértejamo 1pasumu, bez ipaSas saskanoSanas ar
vertétajiem.
Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekléSanas gaita, kas

varétu tikt ierosinata saistiba ar veért€jamo uzpémumu, ja vien Sada nepiecieSamiba ar tiem
netiek ieprieks 1pasi saskanota.

. Vairums pien@mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkreto atskaiti un

nav lietojami atrauti no tas konteksta.

Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju
par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekméjosiem faktoriem uz vérté€Sanas dienu. Notikumi
vai darTfjumi, kas notikusi p&c novértésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert§juma un vertetajs par tiem nenes atbildibu un informacija
par Siem darfjumiem nav ietverta veért§juma. Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem
apstakliem, kuri eksist€ja novertéSanas datuma un neieklauj to pekSnas izmainas ietekmi uz
vertibu.

Nevienam no specialistiem, kas ir tikuSi iesaistiti vertg§juma sagatavosSana, Sobrid nav un
nakotn€ nav ieceréta kada personiskas dabas interese saistiba ar vert€jamo IpaSumu vai citam ar
vertejumu saistitajam pusém, kas varétu iespaidot miis veikt objektivu veért§jumu, un misu
atalgojums nav atkarigs no vert€juma gaita veikto analizu, spriedumu vai secinajumu rezultata.
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PIELIKUMI
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