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GADA GRIEZUMĀ

Pārmaiņu līkločos
Starp labām lietām, pozitīvām tendencēm nekustamā īpašuma jomā šogad ir 

gadījies arī pa kādai «darvas pilei»

V ienā svaru kausā ir vietējo 
pircēju aktivitāte mājok-
ļu tirgū, attīstības finanšu 
institūcijas Altum atbalsts 
to iegādē, atsākusies ko-

mercīpašumu attīstība, otrā savukārt ir 
būvniecības izmaksu pieaugums, dar-
baroku trūkums, fons, ko radīja ABLV 
bankas likvidācija. 

Banka krīt
2018. gads aizsākās ar skaļu notikumu 
– paziņojumu par ABLV bankas dar-
bības pārtraukšanu. Tās grupas nekus-
tamo īpašumu «saimniecība» bija pa-
tiesi iespaidīga, vērienīgākais projekts 
– New Hanza. 
Colliers International vadītājs Latvi-
jā Deniss Kairāns pie šā gada noti-
kumiem piemin tieši ABLV bankas 
krahu, kā rezultātā ar finansējumu 
saistīto jautājumu risināšana ir kļuvu-
si sarežģītāka, turklāt apturēts apjo-
mīgais New Hanza projekts. Arī SIA 
Vestabalt valdes locekle Līga Uzkalne 
bilst, ka šis gads ir bijis uzņēmējiem 
izaicinošs, visu sarežģīja februāra no-
tikumi un trieciens Latvijas finanšu un 
banku sektoram, tā sekas jutīsim vēl 
2019. gadā. Viņasprāt, tirgus situācija 
joprojām ir stagnējoša, taču uzņēmējai 
gribas cerēt, ka ne regresējoša, ko arī 
varēs skaidri pateikt tikai 2019. gadā. 
«Neskaidrība un notikumi 2018. gada 
sākumā un to tālākā ietekme uz New 
Hanza projekta attīstību patiesībā ilus-
trē un ir tiešākais indikatīvais rādītājs 
biznesa attīstībai Rīgā un Latvijā ko-
pumā. Tie raisa jautājumu, vai investori 
uzticēsies nekustamā īpašuma tirgum 
un investīciju veikšanai Latvijā kopu-
mā,» spriež L. Uzkalne. 
Raits Kite, SIA Pillar Management pār-
došanas direktors, komentējot 2018.
gadu, atzīst, ka Pillar grupas uzņēmu-
miem (ietilpa ABLV grupā) tas ir bijis 
pārmaiņu gads. «Nākotnes plānus nu 
jau kaldinām, lielākoties piesaistot pa-
sūtītājus no ārpuses. Lai arī šīs pārmai-
ņas bija dažādi vērtētu ārēju faktoru 
iedarbība, notikumi lika kritiskāk pa-
skatīties uz sevi no malas, uzlabot pro-
duktivitāti, kas dos pozitīvu potenciā-
lu uzņēmuma attīstībai,» viņš spriež. 

Spēcīgi spēlētāji
Savukārt pie priecīgākiem notikumiem 
bez Latvijas simtgades svinībām, Dzies-
mu un Deju svētkiem un Romas pavēs-
ta Franciska vizītes Latvijā L. Uzkalne 
piesauc lielveikala IKEA atklāšanu un 
Lidl interesi par biznesu mūsu valstī, 
kas parāda, ka investori tomēr Latvi-
jā redz vietu turpmākajai attīstībai.  
D. Kairāns akcentē, ka tik tiešām ir 
vērts atzīmēt tirdzniecības sektora at-
dzīvošanos pēc vairāku gadu dīkstāves 
– IKEA veikala atklāšana, t/c Akropole 
būvniecība, vairāku t/c paplašināšana, 
Lidl paziņojums par ienākšanu tirgū utt. 
Pieaug gan platības, gan arvien vairāk 
starptautisku zīmolu ienāk Latvijā. Arī 
Kivi Real Estate Pārdošanas un īres no-
daļas vadītājs Kristaps Jankovskis at-
zinīgi vērtē IKEA un Lidl ienākšanu, 
jo tas liecina par to, ka mūsu tirgus ir 
perspektīvs un šādiem starptautiskiem 
spēlētājiem ir ekonomisks pamatojums 
sākt darbību šeit.
Šogad kopumā ir vērojams būvniecības 
apjomu pieaugums, atzīmē D. Kairāns. 
Pieaug privātās investīcijas nekusta-
majā īpašumā, turklāt tiek plānoti liela 
mēroga valsts un pašvaldību finansēti 
projekti. Šāda tendence saglabāsies arī 
nākamgad, kas radīs lielāku piedāvāju-
mu dažādos sektoros, tomēr jau tagad 
ir vērojams būvniecības izmaksu pie-
augums. Turpina pieaugt izmaksas, un 
ir hronisks darbaspēka trūkums, kas 
padara aizvien izaicinošāku darbu pie 

jebkādu jaunu attīstības projektu uz-
sākšanas, vērtē L. Uzkalne. 

Aktīvāk būvē
Colliers International skatījumā, 2018. 
gads noteikti bijis aktīvāks, ļaujot ar lie-
lāku optimismu skatīties nākotnē. 
Salīdzinot ar 2017. gadu, šogad vēro-
jams lielāks biroju, tirdzniecības, in-
dustriālo, viesnīcu un dzīvojamo pla-
tību pieaugums; ir vairāk ekspluatācijā 
nodotu būvju, pieaug arī celtniecībā un 
plānošanā esošo objektu skaits. 
Šogad, salīdzinot ar pagājušo gadu, ir 
pieaudzis arī investīciju darījumu ap-
joms, tomēr tas būs krietni zemāks 
nekā 2015. un 2016. gadā. Tirgū vēro-
jams kvalitatīvu naudas plūsmas objek-
tu trūkums, tomēr uzņēmums sagaida, 
ka būvniecības tempa pieaugums biro-
ju, tirdzniecības un industriālo objektu 
segmentā sekmēs investīciju darījumu 
kāpumu turpmākajos gados.  
Ekskluzīvo un lielo projektu segmentā 
bija jūtams darījumu kritums, jo finan-
sējuma nenoteiktība un neskaidrība par 
finanšu sektoru kopumā bremzēja jau-
nu attīstības projektu sākšanu un lielo 
īpašumu iegādi, piebilst L. Uzkalne. Vi-
ņasprāt, investoru noskaņojums ir pie-
sardzīgs, investīciju darījumi ir lēnāki. 
Biroju tirgū jau ceturto gadu pēc kār-
tas vērojama pozitīva virzība, pieaug to 
platību apjoms, kuras paredzētas izno-
māšanai. Salīdzinājumā ar 2016. gadu 
jauno biroju platības ir palielinājušās 
vairāk nekā divas reizes (ekspluatācijā 
nodoti objekti), savukārt, salīdzinot ar 
2017. gadu, par aptuveni 20–30%, lēš 
Colliers International. Tuvākajos gados 
sagaidāms vēl lielāks pieaugums, par ko 
liecina pašlaik būvniecībā un plānoša-
nā esošo projektu skaits un to apjoms. 
Iznomāto platību ziņā vērojams pakā-
penisks pieaugums; būtībā – salīdzino-
ši mazais ekspluatācijā nodoto platību 
apmērs nodrošina ātru to absorbciju, 
skaidro D. Kairāns. 
Tāpat tirdzniecības sektorā vērojamas 
pozitīvas tendences. Pēc vairāku gadu 
pārtraukuma segments ir atdzīvojies, 
un kopējā būvniecībā esošo tirdzniecī-
bas objektu platība pārsniedz 150 tūkst. 

m2, kas ir nebijis apjoms kopš pirmskrī-
zes laika. Arī industriālajā segmentā vē-
rojama izaugsme, šogad jauno objektu 
skaits un platība būs lielākā kopš 2015. 
gada. Vairāki lieli objekti iznomāšanai 
vai konkrēta nomnieka vajadzībām at-
rodas celtniecības vai plānošanas stadi-
jā, un sagaidāms vēl lielāks pieaugums 
turpmākajos gados. Kompānijas vēr-
tējumā, profesionālu noliktavu sekto-
rā saglabājas deficīts pēc kvalitatīvām 
telpām un objekti daļēji tiek iznomāti 
jau būvniecības stadijā.
Savukārt viesnīcu tirgus Rīgā ir gana 
piesātināts, ja raugās pēc iedzīvotāju, pil-
sētas viesu un viesnīcu numuriņu skaita. 
Tomēr arī 2018. gadā novērojams, ka ar-
vien tiek atklātas jaunas esošo spēlētāju 
viesnīcas, kā arī ienāk starptautiskie ope-
ratori, piemēram, drīzumā bijušās Albert 
Hotel vietā tiks atvērta Marriott ķēdes 
viesnīca, savukārt kompānija InterCon-
tinental paziņoja, ka Preses nama vietā 
būs viesnīca Holiday Inn.

Altum faktors
Raksturojot mājokļu tirgu, Colliers In-
ternational norāda, ka ir vērojams pie-
augums ne tikai jauno projektu attīstī-
bā Rīgā, bet arī privātmāju būvniecībā 
Pierīgā un tālāk no galvaspilsētas. Lai 
arī kopējais dzīvokļu darījumu skaits 
ir nedaudz samazinājies kopš pagājušā 
gada, transakciju apjoms palielinājies, 
kas liecina par cenu kāpumu. Pozitī-
vas tendences vērojamas jauno projek-
tu segmentā, kur pieaudzis gan pārdoto 
dzīvokļu skaits, gan darījumu apjoms. 
Tiesa, arī šajā segmentā ir vērojams ce-
nu kāpums. Populārākie jaunie projekti 
ir ekonomiskās vai vidējās klases kom-
pakti dzīvokļi. Šādi projekti tiek izpār-
doti jau būvniecības stadijā, akcentē  
D. Kairāns. 
Kopumā Rīgā un apkaimē 2018. gads 
raksturojams ar mēreni pozitīvu ten-
denci. Galvenokārt Altum program-
mas dēļ ir augusi mājokļu pieejamī-
ba. Ir pieauguši pārdošanas apjomi un 
cena darījumos līdz 200 tūkstošiem 
eiro ekonomiskajā dzīvokļu un māju 
segmentā, piebilst SIA Domuss valdes 
priekšsēdētājs Ralfs Jansons. «Altum, 

pēc mūsu pieredzes, izmanto absolū-
tais vairākums pircēju. Liels paldies 
mūsu valdībai par šo programmu, tā 
noteikti jāturpina,» viņš uzsver. Savu-
kārt darījumu, kuru apjoms pārsniegtu 
200 tūkst. eiro, ir maz, lai gan varētu 
būt vairāk. «Pēc mūsu novērojumiem, 
īpašumu pirktspēja ir līdz aptuveni 250 
tūkstošiem eiro. Tādēļ būtu apsverama 
Altum programmas griestu paaugstinā-
šana, jo viena no būtiskākajām problē-
mām mājokļu iegādei jebkurā segmen-
tā ir tieši nepietiekamā pirmā iemak-
sa. Otrs būtiskākais iemesls šī tirgus 
segmenta seklumam ir nerezidentu 
pircēju krasais samazinājums, kam ir 
objektīvi būtiskākie iemesli: apgrūti-
nāta termiņuzturēšanās atļauju (TUA) 
iegūšana un norēķinu kontu atvēršana 
Latvijas bankās. 
Prognozējam, ka vēl jāpaiet pāris ga-
diem, lai tirgus vidējā cenu segmentā 
(200–300 tūkstoši eiro) tā īsti iekus-
tētos, domājot vietējos pircējus. Altum 
programmai būs izšķiroša nozīme,» 
secina R. Jansons. 

Interese par privātmājām
Nekustamā īpašuma attīstītājam Pillar 
pagaidām jaunu produktu mājokļu seg-
mentā nav, taču kompānija novērojusi 
tendences, kas 2018. gadu pamatoti ļauj 
uzskatīt par interesantu pārmaiņu lai-
ku. Pozitīvais piemērs, ko atzīmē arī 
R. Kite, – arvien vairāk nostiprinās 
salīdzinoši nesen radusies pieprasījuma 
tendence pēc nelielas platības privāt-
mājām. Tas ir sekmējis gan pieprasīju-
ma palielināšanos, gan attīstītāju akti-
vitātes tuvajā Pierīgā un Rīgas mikro-
rajonos. Būtiski augusi arī interese par 
zemes iegādi, kas piemērota ciematu 
izveidei, kā arī par atsevišķiem apbū-
ves zemesgabaliem. Ir faktoru virkne, 
kas sekmē šos procesus, tostarp ir ie-
dzīvotāju dzīves ieradumu maiņa, ten-
dence saimniekot racionālāk, vienlai-
kus lietojot savu privāto telpu. Iepriek-
šējos periodos radītie produkti nereti 
šīm prasībām atbilst tikai daļēji. Ir arī 
negatīvais piemērs – procesi turīgo ār-
valstnieku norobežošanai no Latvijas 
šogad ir papildināti ar uzdevumu attīrīt 

finanšu sektoru valstī, kas neizbēgami 
samazinās nozarē ieplūstošo investīci-
ju apjomu, akcentē R. Kite. 
Paturpinot par privātmājām, R. Jansons, 
atzīmē, ka šo segmentu turpina iekarot 
koka karkasa mājas, galvenokārt būvnie-
cības ātruma dēļ, kas tiešā veidā ietek-
mē arī kopējās izmaksas. Nu jau aptuve-
ni puse no Domuss attīstīto privātmāju 
ciematu zemes pircējiem mājas būvnie-
cību izvēlas tieši koka tehnoloģijā, sa-
līdzinājumā ar aptuveni trešdaļu pirms 
pāris gadiem.
Pircēji arvien vairāk novērtē un ir gata-
vi maksāt augstāku pirkuma maksu par 
zemesgabaliem ar pilnībā izbūvētu infra-
struktūru un skaidriem apsaimniekoša-
nas nosacījumiem. «Mūsu apgrozījums 
ciematos (pārdoto vienību skaita ziņā) 
aug divciparu procentos gadā. Ir daudz 
sliktu piemēru tirgū, tādēļ pircēji arvien 

vairāk izvēlas dzīvot vidē, kur iespēja-
mās problēmas ar komunikācijām, ceļu 
segumu, to apkopi u.tml. jau ir atrisinā-
tas,» viņš skaidro.
Demogrāfiskās situācija uzlabošana un 
birokrātijas samazināšana valstī jopro-
jām ir darāmo darbu sarakstā. Projektē-
šanas un būvniecības efektivitātes ziņā 
Latvijai ir jāliek par mērķi ja ne apsteigt 
šajā ziņā kaimiņus, tad vismaz darboties 
viņu līmenī. Ir augušas būvniecības ce-
nas, attiecīgi īpašumu cenas. Tomēr po-
zitīvi, ka algu kāpums ir lielāks par īpa-
šumu cenas kāpumu. 

Racionāla pieeja 
Noteikti 2018. gads ir intensīvāks par 
iepriekšējo gads – gan klientu, gan darī-
jumu skaita ziņā, pieredzē dalās K. Jan-
kovskis. Nekustamā īpašuma pircējs ir 
vietējais iedzīvotājs. 

INFORMĀCIJAI
Mājokļu tirgus
Dzīvokļu cena (eiro/m2)
Sērijveida dzīvokļi (vidēji)*	  795
Jauni dzīvokļi t.s. ekonomiskajā klasē** 	 līdz 1600
Jauni dzīvokļi t.s. biznesa klasē**	 no 1600 līdz 2500 eiro

Kopš 2018. gada sākuma sērijveida dzīvokļu vidējā cena augusi par 3,6%. 
Būvniecības stadijā ir aptuveni 1500 dzīvokļi t.s. ekonomiskajā 
segmentā.
~ 14% pircēju izvēlējušies dzīvokli tikko uzceltā mājā, 11% – otrreizējā 
tirgū Rīgas centra ēkās, kā arī senāk ekspluatācijā nodotajos jaunajos 
projektos**.
Vidējā aizdevuma summa jaunajā projektā 86 tūkst. eiro.
Rīgā nekustamo īpašumu cenas ir par 15% līdz 40% zemākas nekā 
Lietuvā un Igaunijā.
Mājokli tagad biežāk pērk jaunieši līdz 30 gadiem; vidējās kredīta 
izmaksas mēnesī ap 370 eiro.
Šogad par 18% pieaudzis darījumu skaits reģionos par summu līdz 20 
tūkst. eiro bez pirmās iemaksas***
Attīstības finanšu institūcija Altum mājokļu garantiju programmā ģimenēm 
ar bērniem piešķīrusi jau 10 tūkstošus garantiju. Ar garantijas palīdzību 
komercbankas īpašuma iegādei ir piešķīrušas kredītus 630,90 milj. eiro apmērā.
Vidējā garantija, kas līdz šim saņemta mājokļa iegādei, ir 7,1 tūkstotis 
eiro, vidējais aizdevums, ko ir piešķīrusi banka, ir 63 tūkstoši eiro.
Lielākais galvojumu skaits ir Rīgā un Pierīgā (67%).
Nepietiekami oficiālie ienākumi un slikta kredītvēsture ir divi galvenie 
aizdevuma atteikuma iemesli * novembra beigās; ** jūlija beigās; *** oktobra beigās

ARCO REAL ESTATE; SWEDBANKA, ALTUM

Pircēji ir kļuvuši daudz piesardzīgāki, il-
gāks un pārdomātāks ir kļuvis īpašumu 
iegādes process. Ir mainījušies kritēriji, 
kā pircēji izvēlas dzīvokļus, līdz ar to ir 
arī citi principi, kā pašreiz tiek attīstī-
ti jaunie projekti. Svarīgākā ir dzīvokļa 
funkcionalitāte, kvalitāte, apkārtējā in-
frastruktūra, potenciālie pircēji rūpīgi 
izvērtē arī visus izdevumus, kas nākot-
nē būs saistīti ar īpašuma uzturēšanu, un 
lēmums iegādāties īpašumu ir izsvērts un 
klientu finanšu spējām atbilstošs. 
Aizdevumi vietējiem iedzīvotājiem pē-
dējos četros gados tiek izsniegti ļoti pie-
sardzīgi un rūpīgi, izvērtējot tieši pir-
cēju ienākumu līmeni un objektīvi ska-
toties uz īpašumu iegādes cenām, viņš 
zina stāstīt. 
R. Kite akcentē, ka nemainīgi augsts pie-
prasījums saglabājas pēc sērijveida dzī-
vokļiem Rīgas mikrorajonos, kas nodro-

šina mērenu tirgus izaugsmi. Viņš piekrīt 
viedoklim, ka mājokļu attīstītāju starpā 
turpina valdīt sīva konkurence, kas sek-
mē kvalitatīvāka un racionālāk izmanto-
jama produkta radīšanu. Pieaug vidējās 
algas rādītāji Rīgā, aug kreditēšanas ap-
jomi. Tas viss veicina pozitīvu tendenci 
mājokļa pieejamības jomā. «Domājams, 
ka daudz jaunuzcelto dzīvokļu nākamgad 
atradīs savus jaunos īpašniekus,» viņš cer. 

Pērk izīrēšanai
K. Jankovskis teic, ka ir arvien vairāk 
cilvēku, kuriem ir brīvi finanšu līdzek-
ļi. Attīstītāji daudzviet piedāvā pavisam 
kompaktus dzīvokļus – līdz 35 m2 lielus, 
un šāda izmēra dzīvokļi ir likvīdi, tos  var 
izīrēt, un tie neprasa lielus uzturēšanas 
izdevumus. «Tieši nekustamais īpašums 
ir daudz saprotamāka investīcija par ak-
ciju vai obligāciju iegādi, turklāt, lai arī 
īstermiņā tā cena var svārstīties, ilgter-
miņā ir tendence pieaugt. Turklāt šobrīd 
banku aizdevumu likmes ir zemas jeb, 
citiem vārdiem sakot, – naudu aizņem-
ties ir lēti,» viņš spriež. 
Arī R. Jansons norāda uz augošo pie-
prasījumu pēc ekonomiskās klases dzī-
vokļiem, vienlaicīgi pieaugot darījumu 
skaitam, kur dzīvoklis tiek iegādāts kā 
investīciju (īres) objekts. Depozītlikmes 
ir zemas, savukārt, investējot īres dzī-
vokļos, var saņemt līdz pat 8% lielu at-
devi, viņš paskaidro. 

Arī rezidenti
Atsevišķi K. Jankovskis aplūko Jūrma-
lu, kur joprojām pieprasīta ir Lielupe, 
Bulduri, Dzintari (jūras puse); šo rajonu 
īpašnieki morāli bieži nav gatavi un mo-
tivēti koriģēt pārdošanas cenu līdz adek-
vātam – pircēju pieprasītam – līmenim. 
Tādējādi gadiem daudzi īpašumi tiek 
reklamēti par augstu cenu, īpašniekiem 
cerot uz brīnumainu veiksmi. Savukārt 
privātmāju tirgus cena nosacīti attālākās 
Jūrmalas vietās drīzāk atbilst Pierīgas 
līmenim. Kvalitatīvu māju piedāvājums 
nav tik liels, savukārt pieprasījums ir «ļo-
ti dzīvs», viņš stāsta. 
Pēc K. Janovska teiktā, 2018. gadā atkal 
ir parādījušies un bijuši gana aktīvi nere-
zidenti, kuri meklē nekustamos īpašumus 
iegādei Rīgā un Jūrmalā. «Pagaidām to ir 
bijis nepilns desmits, bet uz iepriekšējā ga-
da fona arī tas ir labi. Ārzemnieki ir mo-
tivēti, ir arī tādi, kas kārto TUA. Tas, ka 
šis produkts tagad maksā 250 tūkst. eiro, 
viņus nebiedē, tāpat kā valsts nodevas 5%. 
Tādi ir spēles noteikumi nu jau piekto ga-
du, ar tiem viņi ir samierinājušies un pie-
ņēmuši. Ārzemju klienti teic, ka Latvija ir 
dzīvošanai laba valsts. Pirkumus izdara 
pārdomāti, bez liekām emocijām, sijā Rī-
gas centra bagātīgo piedāvājumu, uzma-
nīgi pēta komunālos maksājumus. Viņus 
interesē arī tas, par cik, ja būs tāda vaja-
dzība, īpašumu varēs izīrēt,» viņš klāsta.

Ingrīda Drazdovska

INFORMĀCIJAI
Komercīpašumu tirgus
ABLV bankas likvidācija, kā rezultātā tiek piebremzēti 
pašas bankas grupas īpašumu projekti, palielinās investoru 
piesardzība, ir sarežģītāk piesaistīt finansējumu dažādiem 
attīstības projektiem.
Latvijā tiek atklāts pirmais IKEA veikals.
Pēc ilgākas pauzes notiek intensīva tirdzniecības platību 
attīstīšana; būvniecības beigām tuvojas Akropoles 
komplekss, top t/c Origo jaunais korpuss (paredzētas arī 
biroju platības), tiek paplašināts t/c Alfa, tiek pārbūvēta 
galerija Azur.
Lidl paziņo par ienākšanu tirgū.
Turpinās jaunu viesnīcu izveide, jaunu zīmolu ienākšana 
viesmīlības tirgū.
Aktīvāk tiek attīstītas biroju platības.
Strauji kāpj būvniecības izmaksas.
DB ARHĪVS, KOMERSANTU APTAUJA

Biroju telpu noma (eiro/m2)
A klase                                                                          11–16 
B klase 	  8–12 
Apsaimniekošana 	 1,5–3,5

Tirdzniecības platības Rīgā, nomas maksa (eiro/m2)
līdz 100 m2 aktīvajā centrā	 12–30
mazas telpas Vecrīgā	 20–50
lielas telpas centrā, Vecrīgā	 10–20
OBER HAUS REAL ESTATE

Altum,pēc 
mūsu pieredzes, 

izmanto absolūtais 
vairākums pircēju. Šī 
programma noteikti 

jāturpina,

RALFS JANSONS, 
SIA DOMUSS VALDES 

PRIEKŠSĒDĒTĀJS

Nostiprinās 
salīdzinoši nesen 

radusies pieprasījuma 
tendence pēc nelielas 

platības privātmājām. 
Tas ir sekmējis 

attīstītāju aktivitāti 
tuvajā Pierīgā un 

Rīgas mikrorajonos,

RAITS KITE, 
SIA PILLAR 

MANAGEMENT 
PĀRDOŠANAS 

DIREKTORS
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