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Lidz ar jauna dzivojamo telpu Tres likuma
pienemSanu, Latvijas Tres tirgus paliek arvien
pievilcigaks. No investoru puses ir liela interese par
So segmentu un tuvakajos gados daudzi plano
investét tieSi jaunu Tres namu bavnieciba vai
renovétu namu iegadeé.

Jelena Boiko

Komercsektora
vértéSanas eksperte -
sertificéta vértétaja



DZTVOk!U pédeéanaS un 1res cenu dinamika Par laika posmu, kad tika pasludinata Covid 19 pandémija un ta aktivi saka
izplatities, tika veikta tirgus analize par darijumiem ar namipaSumiem un Tres
dzivoklu piedavajumiem konkrétaja laika posma.

Dzivoklu darijumu skaita dinamika L ! ! P

Darfjumu skaits un ta izmainas pa ménesiem o Lo L. L . .
Péc arkartas situacijas izsludinaSanas martd Riga batiski kritas darfjumu skaits

1000 83%

90% ar dzivokliem (aprilt -40% maija -44% salidzinot ar 2019. gada attiecigo periodu)
0,
800 ;80//0 Péc strauja krituma tirgus saka strauji atgaties, un septembri pieaugums 13%
0
600 13% goy 8% 30% apmeéra daléji kompenséja kritumu iepriekS8€jos méneSos. Kopuma dartjumu
400 100? skaits Riga 2020. gada, salidzinot ar 2019. gadu, samazinajas par 10%.
0 40% T44% -16% _500/2 Tres cenas ari pakapeniski ir samazinajusas, bet ilgaka laika perioda.
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 03 04 05 O06* Pieprasijums péc Tres dzivokliem centra ir samazinajies Iidz ar nepiecieSamibu
2020 2021 stradat un macities no majam, cilvéki mazak izvélas dzivot centrd, vairak
Darfjumu skaits —e— |zmainas pret iepriek$&ja gada attiecigo periodu (%) parvietojas uz citiem Rigas mikrorajoniem, Pierigu vai citur. Pirms pandémijas
dala no dzivoklu Tres tirgus veidoja Tstermina Tres dzivokli, kas paredzeéti
Ires cenu dinamika tdristiem un kuri parsvara bija izvietoti tados portalos ka Airbnb vai Booking.
Rigas 2 ist. dzivoklu Tres sludingjumu mene$a maksas indekss (2019.10 = 100) - _ - _
Samazinoties tdristu skaitam, strauji samazinajas pieprasijums péc $ada veida
110 110 dzivokliem. Lielaka dala izirétaju piedavaja dzivoklus ilgtermina rei, noradot, ka
Tres piedavajums ir uz noteiktu laiku. Tada veida tika palielinats Tres dzivoklu
100 100 o . — C S -
piedavajumu skaits tirgd, kas veicindja arl Tres cenas samazinajumu.
90 a0 Viszemakais Tres cenas limenis bija 2020. gada april1, kad tikko bija pasludinata
arkartas situacija valsti un ieviesti ierobezojosi pasakumi. Tres namiem ari
30 80
| palielinajas brivo dzivoklu vakance, TpasSnieki bija spiesti dot terminétas atlaides
70 70 10-20% no iepriekS€jas Tres/nomas cenas, gan dzivoklu Trniekiem, gan
okt janv. feb. mar. apr. maijs jon. jdl. aug. sept. okt nov. dec. janv. feb. mar. apr. mai. jOn. L . . . . _ . . .
2019 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2021 2021 komerctelpu nomniekiem, kuri pandémijas ierobezojumu dé&| nevaréja pilnvertigi
JP: G+ JP: arpus G+ — PK: C+ Seriveida projektic arpus G+ ==mmmnm 20190kt = 100 stradat nomajamas telpas. Lielakais Tres cenas samazinajums bija vérojams

dzivokliem centra, jaunas un pirmskara laika celtas ékas.

Avots: VZD dati, Latio apréekini



Covid-19 pandémijas ietekme

Latvija Covid 19 pandémija ilgst jau vairdk neka gadu. Visvairak viruss skar personas vecuma

grupa 30-59, kuriem skaita zina seko vecaki (60-69 gadus) iedzivotaji un jaunaki (20-29 gadus).

2020. gada ir novérots darba spéjigo iedzivotdju iendkumu samazinajums, jo liela dala ir
slimojusi, vai ir bijusi dikstavé uz noteiktu laika periodu. Covid-19 pandémija tieSi vai netieSi ir
skarusi praktiski visas majsaimniecibas. Saskana ar Centralas statistikas parvaldes 07.06.2021
publicéto iedzivotdju aptauju, vairak neka piektdalai (21 %) Latvijas majsaimniecibu pédéja gada
laikd ir samazinajusies ienakumi, 66 % ienakumi nav mainijusies, bet 13 % ienakumi ir
palielinajusies. Ja 2020. gada janvarT Latvija bija 72,3 tikstosi bezdarbnieku un bezdarba limenis
bija 7,4 %, tad jdlijd to skaits pieauga hdz 84,7 tukstoSiem, kop&jam bezdarba lmenim
sasniedzot augstako punktu 2020. gada — 8,7 %. 2020. gada piektajai dalai (20,7%)
majsaimniecibu majokla izdevumu segSana bija loti apgritinoSa. Vislielakas gratibas segt
majokla izdevumus bija majsaimniecibam, kuras dzivoja viena persona vecuma no 65 gadiem,
un nepilnajam gimeném (viens pieaugusais ar bérniem). Visvairak komunalo maksajumu paradu

ir nepilnajam gimeném, vismazak — pariem bez bérniem.

2021. gada sakuma situacija Valstl saka uzlaboties. Julija faktiska bezdarba Iimenis Latvija bija
7,5 %, jeb 70,2 tikstoSi bezdarbnieku, kas ir par 1.2 %, jeb par 14,5 tukstoSiem mazak neka

attiecigaja perioda pérn, kad jau ¢etrus ménesus valst bija izsludinata pirma arkartéja situacija.

Personu ar apstiprinatu Covid-19 infekciju dzimuma un vecuma sadalijums
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2021. gada 2. ceturksni méneSa vidé€ja bruto darba samaksa valsti par pilnas slodzes darbu
bija 1 237 eiro, liecina Centralas statistikas parvaldes (CSP) dati. Salidzinot ar 2020. gada 2.
ceturksni, vidéja méneSa alga palielindjas par 115 eiro jeb 10,2 %, bet samaksa par vienu
nostradato stundu pirms nodoklu nomaksas — par 4,6 % (no 8,20 [1dz 8,57 eiro). 2021. gada 2.
ceturksni salidzinajuma ar 1. ceturksni, ménesa vidéja bruto darba samaksa pieauga par
2,6%, savukart stundas samaksa — par 8,4 %. MéneSa vidgja darba samaksa péc nodoklu
nomaksas — 914 eiro. Gada laika ta pieauga par 10,4 %. Neto darba samaksas realais

pieaugums, nemot véra patérina cenu kapumu, bija 7,9 %.
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Vidéjas Tres cenas EUR/ménesi/m? analiz€jot Tres darfjumus Tres namos Riga.

Platiba, m?

15-20
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ligtermina Tres piedavajumi popularakajas apkaimeés un projektos (EUR/mén.)

Apkaime
(% no K krasta
sludinajumiem)

Agenskalns
(20%)

Imanta
(21%)

Ziepniekkalns
(14%)

Tehniskais stavoklis*

Labs

11-16

Projekts

(% no K krasta
sludinajumiem)
Serijveida
projekts (36%)
Nerenovéts
pirmskara laika
projekts (32%)
Serijveida
projekts (73%)
Jaunais
projekts (24%)
Seérijveida
projekts (83%)
Jaunais
projekts (8%)

8-12
6-9

1 istabas

dztvoklis

255

245

235

360

230

300

2 istabu
dzivoklis

335

325

290

450

295

415

apmierinoss

7-10
5-7
4-5

Apkaime
(% no L krasta
sludinajumiem)

Purvciems
(17%)

Maskavas
forstate
(13%)

Plavnieki
(13%)

Projekts

(% no L krasta
sludinajumiem)
Sérijveida
projekts (82%)
Jaunais
projekts (16%)

Nerenovéts
pirmskara laika
projekts (39%)

Serijveida
projekts (28%)
Sérijveida
projekts (90%)

Jaunais
projekts (9%)

2021. gada pirmaja pusgada Tres tirgus saka atdzivoties. Mazinoties ierobezojumiem, ir

atdzivojies gan ilgtermina, gan Tstermina Tres tirgus. Pilséta atgriezas studenti no regioniem

un arzemém. Biroju darbinieki, atgriezoties savas darbavietas, meklé dzivoklus tuvak darba

vietai. Tadé| pieprasijums péc Tres dzivokliem Rigas centra gandriz ir atgriezies iepriek3&ja

[Tment, kads tas ir bijis 2019. gada. Studenti lielakoties izvélas mazus dzivok|us, tacu aizvien

biezak interesi izrada art par lielakiem dzivokliem, kurus varétu Trét vairaki cilvéki kopa.

1 istabas
dzivoklis

235

335

215

230

235

315

2 istabu
dzivoklis

300

420

305

285

300

375

Augsts pieprasijums péc Tres dzivokliem ir jaunajos projektos.

Dzivokla kvalitate ir aizvien batisks faktors Tres dzivokla izvélé.

AtbilstoSi ekspertu novérojumiem, izirétajam jaiegulda dzivokla

remonta un iekartojuma pirms tas tiek piedavats tirgd, lai tas batu

pieprasits. Lai gan pieprasijums Sobrid ir augsts, nekvalitativu

dzivokli izdosies izirét tikai par batiski zemaku cenu.

Apkaime
(% no Centrs,

MezZaparks, Kipsalas

sludinajumiem)

Centrs (39%)

Projekts
(% no centra
sludinajumiem)

Nerenovéts
pirmskara laika
projekts (55%)

Jaunais projekts
(28%)

1 istabas 2 istabu

dzivoklis dzivoklis
270 410
370 580

Avots: ww.ss.lv, Latio datu baze



Skaits

Dati par darijjumiem ar namipasumiem
laika posma no 01.2019. lidz 06.2021.

Ir analizeti dartjumi ar daudzdzivok|lu ékam, kuras ir 3 vai vairak dzivokli un telpu
kopplatiba §Tm ékam virs 500m2. Dati iegiti no Valsts zemes dienesta regdistrétiem
darfjumiem. Analizé netika ieklauti darfjumi ar namipasumiem ka kapitaldalam, vai
namipaSumiem, kuru cena ir batiski zem tirgus limena.

Dartjumu skaits un vidéja cena par kvm
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Skaits ==\/idéja cena, EUR/m?

Avots: VZD dati, Latio aprékini

<1 tkst. m?
18%
>3 tikst. m?
32%
Sadalijums péc pardotam platibam 1-3 tijkst. m?
(2019.g. Janv. — 2021.g. Jal.) 50%

2019. gada ir registréti 20 darfjumi ar namipasumiem platibd no 500
I[dz 5500 mZ2. Vidéja pardosanas cena 2019. gada bija 419 EUR/m?,
rékinot uz éku kopéjo platibu. 2020. gada darfjumu skaits ir
ievérojami samazindjies, gada laika bija registréti tikai 7 darfjumi.
Nemot vérd Covid pandémijas ierobezojumus, Tres cenu
samazindjumu un Tres piedavajumu palielindjumu, loti daudzi
investori izvéléjas nogaidoSu poziciju, gaidot, ka TpaSnieki ar laiku
bis spiesti samazinat pardoSanas cenas. Novérojot cenas dinamiku,
varétu spriest, ka pardoSanas cenas nav samazinajusas. 2021. gada
situacija tirgt saka uzlaboties, pirmaja pusgada ir registréti 5
darfjumi, kas ir gandriz divreiz vairak, salidzinot ar 2020. gada pirma
pusgada registréto darfjumu skaitu. 2020. gada vidéja kvadratmetra
pardoSanas cena, salidzinot ar 2019. gada cenu, ir palielinajusies par
gandriz 25%, sasniedzot - 523 EUR/m2. 2021. gada pirmaja pusgada
vidéja pardoSanas cena, nemot véra 5 notikuSus darfjumus, ir
redistréta 499 EUR/mZ2. Visvairak ir pirkti namipasumi ar éku kopéjo
platbu no 1000 Iidz 3000 m?2. VisbieZzak redistrétas kopéjas
pardevuma summas ir no 500 000 I1dz 1.5 milj. EUR.
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lzvértéjot darfjumus, varétu teikt, ka darfjuma skaits ar namipaSumiem Riga ir |oti neliels un katrs darfjums sava zina ir unikals. Grati
veidot secinajumus par kvadratmetra cenas dinamiku péc pieciem - desmit notikuSiem darifjumiem gada, jo viens darijums par
ievérojami lielu summu var krietni mainit vidéjo kvadratmetra cenu. Novérojot esoSas tendences tirgl, varétu pateikt, ka kopuma
interese iegadaties Tres namus no pircéju puses nav mazinajusies, otradak, ir pat palielinajusies, ko daléji veicinaja art 2021. gada 17.
marta jauna dzivojamo telpu Tres likuma pienemsana.

Kopuma pirktus ipasumus varéetu sadalit tris segmentos:
namipasumi slikta vai neapmierinosa stavokli, kurus iegadajas, lai veiktu pilnu rekonstrukciju, mainot, gan dzivoklu planojumu, gan
kopé€jo stavokli €kai un iekstelpam;

vidusméra namipaSumi ar tirgum daléji atbilstosam ires maksam, kurus iegadajas, lai veiktu minimalus uzlabojumus, atbrivotu no
veciem maksatnespéjigiem irniekiem, paaugstindtu Tres maksas un vélak pardotu ka ires namu ar tirgum atbilstoSu un stabilu
ienakumu, vai pilniba atbrivotu namu no irniekiem un izpardotu pa dzivokliem;

pilniba rekonstruéti namipasumi ar stabilu naudas plismu un maksimalo aizpildijumu.

Visvairak Sobrid, darijumi notiek ar 1. un 2. tipa namipasumiem, kurus iegadajas, lai veiktu renovaciju un dzivoklu izpardoSanu.
Vismazak ir darfjumi pilntba rekonstruétiem res namiem. Péc SIA “Latio” pardoSanas nodalas specialistu sniegtas informacijas, art
piedavajumu skaits ar treSa tipa namipaSumiem ir ierobezots, bet no pircéju puses ir loti liels pieprasijums iegadaties tieSu Sadus
Tpasumus.

Ekas, pirms rekonstrukcijas stadija, tiek pardotas par cenam no 300 lidz 500 EUR/m2, centra dala sasniedzot 600 EUR/m?2.
Ekas, kuras daléji veikti remontdarbi un dzivokli iziréti atbilstosi brivai tirgus situacijai, pardosanas cenas svarstas ~ 500 - 800 EUR/m?
robezas, atseviskos gadijumos art virs 1000 EUR/m?, ja TpaSums ir teicama stavokli, dzivokli ir nelielas platibas un Tpasums nodroSina
labu ienakumu. Namipasumi, kuros 1pasnieki veic pilnu to rekonstrukciju un pilntba atjauno €kas atbilstoSi mdsdienu prasibam,
pardoSanas tirgd ka vienots namipaSums praktiski neatgriezas. Nemot véra ievérojamas rekonstrukcijas darbu izmaksas, Sadus
Tpasumus 1pasnieki saglaba ka res namus vai veic to izpardoSanu pa atseviskiem dzivokliem, komerctelpam.



Zemesgramata registrétie dargakie darfjumi ar namipasumiem laika posma no 01.2019. Iidz 06.2021.

Darijuma
datums

09.05.2019
30.06.2020

10.03.2021
08.07.2021

Adrese

Marijas iela 14A,Riga

KriSjana Valdemara
iela 4, Riga

Stabu iela 49A, Riga
Gogola iela 8,Riga

Buavju

kopplatiba,

m2

4387.9

3908.4

3707.9
3692.1

Darijuma
summa, EUR

2 600 000
3 000 000

2 300 000
3 400 000

Darijuma
summa
EUR/m?

593
768

620
619

Avots: VZD dati, Latio aprékini

Skalakais 2021. gada darfjums ir AAS “BTA Baltic
Insurance Company” (turpmak — BTA) ir iegadajusies lielu
Rigas daudzdzivoklu Tres namu portfeli (Gertrudes 121,
Alauksta 13 un Artilérijas iela 35) no privata kapitala
nekustamo TpaSumu uznémuma “Rentéjas”.

Sis darfjums ir saukts par vésturiski lielako privato Tres
dzivoklu portfela darfjumu daudzdzivoklu sektora Latvija.
legadatais portfelis sastav no vairak neka 170 Tres
dzivokliem, kas atrodas septinas dzivojamas ékas tris
adresés ar labu atrasanas vietu Rigas centralaja dala.



Objekts

Komentars

Videéja ires dzivokla
cena Eur/m?

Aprikojums

Darijuma veids,
datums

lenesiguma likme

Riga, Centrs (adreses
konfidenc.)

Viena darijjuma ietvaros ir
iegadati tris Tres namipasumi,
kuros ietilpst 170 dzivokli.
Visas ékas renovétas.
Dzivokli ir ar pilnu apdari.
Brivo telpu vakance ap 5%.

9-11

Mébeléti

2021. gada darijums, pardots
ka uznémuma kapitaldalas

~5-5,5%

Riga, Sarkandaugava
(adreses konfidenc.)

Pirmskara laikd uzcelts Tres
nams ar 59 mazas platibas
dzivokliem ar krasns apkuri un
daléjam eértibam, apmierinos$a
un vidéja tehniska stavoklr.

Dzivokliem vakance 13%,
komerctelpas atrodas
puspagraba, nav iznomatas.
Pardots ar ienesigumu 4%,
(videja res maksa
3.7EUR/m?), bet ar iespéju

paaugstinat lldz ~5 EUR/m?
tad batu sagaidamais
ienesigums batu ~ 6.6%.

3-4

Tikai virtuves

Darfjums registréts
zemesgramata (03.2021.)

~4% (pardos$anas bridr),
6.6% planotais

Riga, Tuvais centrs
(adreses konfidenc.)

PilnTba rekonstruéts Tres nams
ar 49 izremontétiem un
aprikotiem  dzivokliem. Tres
maksa vidéji ir 12-13EUR/m?,
nemot véra dzivoklu
aprikojumu.

12-13

Mebeléti

2021. gada darijums, pardots
ka uznémuma kapitaldalas

Sagaidamais ienesigums uz
iegades bridi 5.5% (bez
mébelém un aprikojuma)

*- jenesiguma likmes tiek aprékinatas no bruto ienakuma atskaitot NIN, apdrosina$anu, uz ipasnieka attiecinamus
apsaimniekosanas izdevumus un aizvietoSanas rezervi. Vidgji, izdevumi pret ienakumiem veido 15-20%.

Riga, Centrs,Stabu iela
pie A. Caka ielas

Pirmskara laika uzcelts Tres
nams. IpaSums sastav no
divdm ékam: fasades un
pagalma korpusa. Kopa ir 39
dzivokli uz pardoSanas bridi
30 dzivokli bija iziréti, no tiem
7 dzivokliem bija beztermina
lgumi. 30% brivo telpu
vakance.

3-4
Tikai virtuves

Darijums zemesgramata
(03.2021.)

~6%

Riga, Maskavas iela pie
t/c «Akropole»

Renovéts namipasums ar Tres
dzivokliem platiba no 16 [idz
45kv.m. Nams un dzivokli ir
laba tehniska stavokli. Viss
Tpasums iziréts, pilna noslodze.

10-11

Mebeléti

Piedavajuma 2021. gads

~6,8%



Apkopojums no nekustamas ipasuma attistitaju alianses tieSsaistes diskusijas.

Pozitivas tendences ires namu attistiSanai Latvija:
Latvijas iedzivotaju pirktsp€ja ar katru gadu turpina augt;

Lidz ar jauno Tres reguléjumu ievieSanu, Latvijas Tres tirgus paliek vél pievilcigaks. No investoriem ir liela
interese par S0 segmentu un tuvakajos gados vairaki investori plano investét jaunu un renovétu Tres namu
iegadé vai buvnieciba. Saskana ar nekustama TpaSuma attistitaju alianses ekspertu viedokliem, Tres tirgum

Latvija ir planots piesaistit Iidz pat 100 miljonu eiro investiciju ik gadu;

2020. gada attistitajs Eften Capital ir nodibinajis Tres namu fondu un ir gatavs ieguldit, gan gatavo res namu

iegadé, gan jaunu Tres namu bavnieciba;

2021. gada septembri AAS “BTA Baltic Insurance Company” (turpmak — BTA) ir noslégusi nozimigu darfjumu
ar bavniecibas uznémumu YIT par 5 Tres dzivoklu namu projektu TstenoSanu Baltija. BTA un YIT investiciju
ieguldijumu darfjums paredz divu Tres dzivoklu namu Riga, divu Vilnad un viena Tallind, bavniecibu. Kopuméa
Sajas ekas tiks izbaveti 479 dzivokli. Planots, ka visi Tres namu projekti tiks pabeigti 2022./2023.gada, kad tos

ar saks piedavat potencialajiem Trniekiem.




Apkopojums no nekustamas ipasuma attistitaju alianses tieSsaistes diskusijas.

Negativie faktori, kas joprojam attur dalu no attistitajiem investét ires namos:

Jaunu un renovétu Tres namu tirgus Latvija pagaidam ir vaji attistits, tirgh ir loti ierobezots piedavajumu

skaits ar jauniem/renovétiem Tres namiem;
Veésturiskajiem centra namiem ir salidzino$i augstas renovacijas izmaksas;

Vietéjos iedzivotajus parsvara interesé dzivokli par Tres maksu 8 lidz 12 eiro kvadratmetra, bet attistitaju
ieinteresétiba paradrtos pie Tres maksas 14 -15 eiro kvadratmetra, jo javeic ievérojami kapitalieguldijumi €ku
rekonstrukcija vai bavnieciba;

Latvija vérojama neapmierinoSa situacija Tres dzivoklu parvaldiSana, jo trokst profesionalu parvalditaju un
€ku apsaimnieko$ana nav pietiekami efektiva;

Riga patlaban ir ap 170 Tres namu un lieldkd dala no Siem ires namiem pieder privatpersonam, kuras

parsvara nenodrosina So ipasumu efektivu parvaldisanu.
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Nekustamie ipasumi

Lideris nekustamo TpaSumu nozaré kop$ 1991. gada

Darfjumu vadiba

Biznesa un 1paSumu vértéSana
Juridiskas konsultacijas
Mérnieciba

Investoru piesaiste un konsultéSana

Tirgus izpéte

nekust;

100 4
ama Pasuma profesionéli visa Latyjis
ija
‘ 80 000 +

novertetu
nekustamo ipasumu

Biroji & _
atvijas pilsetes

.

5000 +

Tirgh kop$
1991. gada

daudzoadiqu 20 000 +

piedavajumu X
dalu baze darijumu ar

nekustamo ipasumu

Pieredze skaitlos

Godigums ' Atbildiba ' Sadarbiba ' Zinasanas ' Izciliba
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