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restorana
telpas

RIGAS
CENTRA
PALENINAS
BIZNESA
ASINSRITE

Rigas centra ielas epra5|takas
komercplatibas tle izkertas
ka karsti piradzini, bet ne viss
piedavajums ir tik kardinoss un
viegli iznomajams. LINDA ZALANE,
SPECIALI KAPITALAM

omercplatibu tirga ir virkne
telpu, kuras dziviba nekiisa un
K nomnieki mainas cits peéc cita,
radot iespaidu, ka uznémejiem
no Rigas centra jabeg ar steigu
un visiem plecu pie pleca
nakotne bus jastiikéjas tirdzniecibas centros.
Faktu, ka patlaban nomnieku mainiba komerc-
platibu tirgu ir, nekustamo ipasumu specialisti
nenoliedz, tomer vini aicina necelt paniku, jo
situacija nebut nav tik bezceriga, ka varbut
no malas izskatas. Patlaban Rigas centra ir
aptuveni 30% brivu komercplatibu, bet paréjie
karstie piradzini jau ir izkerti un nomnieki no
garda kumosa tik viegli neatsakas.



PRESTIZAS IELAS
Lai precizi pateiktu, kuras ielas ir
pievilcigakas, kuras mazak, ir jazina
nomnieka uznemejdarbibas veids.
Kopuma Rigas centra stabila vertiba ir
Térbatas iela, bet ari tikai lidz Stabu,
maksimums — Bruninieku, ielai. Tapat
ar1 Elizabetes iela - ]oti pievilciga
centralaja dala, bet sakuma un bei-

gas — mazak. ,Katram biznesam ir sava
vieta, un musu ka nekustama ipasuma
specialistu uzdevums ir gan saprast un
precizét ipasnieka vélmes, gan atrast
vislabako variantu potencialajam
nomniekam, kaut vai analizéjot gajéju
plismu,” skaidro Immostate nekustama
ipasuma parvaldibas vaditaja Baiba
Kalnina. Ta, pieméram, Lacplésa,
Dzirnavu un Gertrudes iela ir Joti

liela gajéju plusma, tacu tas vairak

ir magistralas, tapéc cilveki steidzas
garam un neko nepérk. ,,Tapat sakotnéji
daudziem nomniekiem skiet, ka ari
Terbatas iela ir pats, pats labakais, kur
but, - bet tikai ar laiku top skaidrs, vai
iela patiesam ir piemeérota konkrétajam
biznesam,” vina piebilst.

Vislielaka interese centra ir par
veikalu telpam. Ari par kafejnicu
telpam interese ir liela, tacu ta ir drizak
izzino$a un mazak nopietna neka no
potencialajiem veikalu telpu nomnie-
kiem. Par birojiem centra interese gan
ir mazinajusies.

Rigas centra ielu pievilciba tiek me-
rita atbilstosi gajéju plasmai — cik un
kadi cilveki diena noiet garam telpam.
»Svarigi ir saprast, ka nozimigs ir ne
tikai garamgajéju skaits jeb plisma,
bet ari citi parametri, pieméram, vinu
vecums, dzimums, vidéjie ienakumi,

BAIBA KALNINA
Immostate nekustama

=S EEEIGILES
vaditaja

LIGA UZKALNE
Vestabalt nekustamie
ipasumi valdes locekle

stacijas/Origo un uz Valnu ielas stacijas
puse cilvéku ir daudz, bet diez vai tur
vajadzeétu atvert ekskluzivu apgérbu
veikalu, jo lielaka dala no Siem garam-
garam, steidzoties uz vilcienu vai
autobusu,” teic Vestabalt nekustamie
ipasumi valdes locekle Liga Uzkalne.

Pec vinas novérojumiem, komerc-
telpam, kas atrodas Rigas labakajas
iepirkSanas ielas - tirdzniecibai stra-
tegiski svarigas vietas, ir stabils un ne-
mainigs pieprasijums un gandriz 100%
noslogojums ilgtermina. Gadijuma,
janomnieks pienem lémumu izbeigt
komercdarbibu, sis telpas tadas vietas
tiek jau iznomatas, kamer aizejosais
nomnieks ir vél telpas. Sadas telpas loti
reti ir nepieciesamiba reklamét publis-
ki, lai atrastu jaunu nomnieku.

Ja runa ir par komercplatibam éku
pirmaja stava ar savu fasades ieeju, kur
parsvara darbojas veikali, saloni un
éstuves, tad telpu piedavajums Rigas
centra ir salidzino$i mazs un telpas
laba vieta parasti tiek iznomatas loti
isa laika. ,Domaju, ka aizvien gratak
biis iznomat biroju telpas vesturiskajas
ékas, ja tas netiks modernizétas un
labiekartotas, lai piedavatais apsaim-
niekosanas serviss un kvalitate atbilstu
prasitajai nomas maksai. Protams,
vienmeér bis iznémumi, finansu instita-
cijas, véstniecibas, kas vélésies atrasties
tiesi vésturiskaja centra,” prognozé
Liga Uzkalne.

Savukart Immostate investiciju
un komercipasuma specialists Artars
Obrickis noverojis, ka pirms kada laika
ar komercplatibu iznomasanas pro-
blémam saskaras Brivibas iela, tapéc
Sobrid cenas tur ir divas reizes zemakas
neka jau pieminétaja Térbatas iela. Ari
K. Barona iela augsto cenu dé] situacija

specialists

ARTURS OBRICKIS
Immostate investiciju
un komercipasuma

bija sarezgita, tacu péc korekcijam ta
krietni uzlabojusies. Salidzinosi daudz
brivu platibu ir A. Caka, E. Birznieka-
Upisa un Pulkveza Brieza iela, savukart
Antonijas, Elizabetes un Blaumana iela
brivu platibu ir maz.

Taujats, vai kadai Rigas centra ielai
nakotné ir potencials klat par zudusu
biznesam, Artirs Obrickis prognozé, ka
ar laiku par tadu varétu klat A. Caka iela,
kur potencialajiem klientiem—-auto-
braucéjiem ir problémas novietot
ties izvélas citas, mazak troksnainas,
ielas, kuras nav tik strauja automasinu
plisma. Tomeér isti par zudusu ielu vins
nevelas uzskatit nevienu, jo, vinaprat,
katram biznesam ir sava vieta un katrai
platibai sava cena.

ROTACIJAS ASPEKTS

Baiba Kalnina akcente, ka dariju-

mu skaita zina butisku parmainu

2018. gada salidzinajuma ar gadu
ieprieks nav. Tacu tas bijis zimigs ar to,
ka lielo platibu nomnieki sakusi aktivak
parskatit savas nomas platibas - vini
versas pie vertétajiem péc tirgus atzi-
numa, kas lauj noskaidrot, vai $i briza
noligta cena ir vietai un tirgus situacijai
atbilstosa.

»Nomnieku trikums Sobrid ir ja-
tams, un brivo telpu ipatsvars komerc-
platibu tirgh Rigas centra, vértéjot gan
tirdzniecibas, gan biroju telpas kopa,
svarstas ap 30% procentiem. Varetu
skist, ka biroju telpu piedavajums Rigas
centra ir loti plass, tacu lielakoties tie ir
mazas platibas biroji. Biroju centri par-
svara ir pilni. Kopuma labas telpas tiek
iznomatas aptuveni divu ménesu laika,
savukart ne tik labajam savu nomnieku
var nakties gaidit pat pusgadu,” stasta
Baiba Kalnina.

ALEKSIS KARLSONS
Berga Bazara
lidzipasnieks
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Tiesa, komercplatibas rotacija ir
pietiekami liela, un Sobrid stabila un
ilglaiciga vai jauna un daudzsolosa
nomnieka gadijuma to Ipasnieki

ir gatavi samazinat cenu, jo vélas
stabilus nomniekus, turklat Latvija ir
diezgan vienkarsi noskaidrot poten-
ciala nomnieka reputaciju. Lielako
rotacijas dalu, protams, veido tas
pilsétas centra dalas, kuru atrasanas
vieta un pieprasijums neiet roku
roka, vina piebilst.

Savukart Liga Uzkalne skaidro,
ka zinamas izmainas komerctelpu
segmenta un rotacija nomnieku vida
ir notikusi tapéc, ka ir slégtas vairakas
banku filiales—klientu apkalpoSanas
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centri, ka arl arvien vairak lielie apgér-
bu tirgotaji pariet uz tirdzniecibu tikai
lielveikalos — to apliecina ari, piemé-
ram, Zaras slegsana Térbatas iela.
Interesi par jaunu veikalu at-
versanu tiesi centra un aktivajam
tirdzniecibas ielam izrada vairaki
édinataji, kafejnicas, ari Narvesen,
Rimi Express, Mini Maxima un Circle K
jaunas koncepcijas veikali. Taujata, cik
atri Rigas centra tiek aizpilditas telpas,
Liga Uzkalne teic, ka viss ir atkarigs no
vélamas platibas, atrasanas vietas un
budzeta. Telpas ar platibu 80-200 m?
tiek aizpilditas salidzinosi isa laika,
savukart telpam virs 200 m? tendence
rada, ka savu nomnieku var nakties

TAUTSAIMNIECIBA

PIEPRASITAKA
KVADRATURA
RIGAS CENTRA

veikaliem 50-100 m?

restoraniem ap 250 m?2

NOMAS CENAS (VIDEJI)

Terbatas iela 30 eiro/m?
K.Barona iela 20 eiro/m?
Brivibas iela 10 eiro/m?

AIZVIEN GROTAK
BUS IZNOMAT
BIROJU TELPAS
VESTURISKAIAS
EKAS, JA TAS NETIKS
MODERNIZETAS UN
LABIEKARTOTAS

gaidit ilgak, tomer viss ir atkarigs no
piedavajuma un cenas.

Liela rotacija ir telpam, kuras neat-
rodas labakajas tirdzniecibas vietas un
kur nomas maksa tiek prasita nepama-
toti augsta, un ar planoto biznesu nav
iespéjams atpelnit prasito nomu. Sadas
telpas nomnieki mainas vidéji 6-12
menesu perioda, it ipasi restoranu vida.
Tajas nomas maksa bieZi tiek dalita
divos maksajumos — maksa par telpam
un par aprikojumu, jo, iepriekséjam
nomniekam ejot prom, tiek atstatas
labiekartotas un aprikotas telpas. Liga
Uzkalne teic, ka uznemumi, kas noma
biroju telpas, ir stabilaki un parasti
paliek uz vietas vairakus gadus.
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TAUTSAIMNIECTBA

PIEVILKSANAS SPEKS
»Rigai ir raksturiga punktveida attisti-
ba - Alojas kvartals, Galerija Riga, spor-
ta parks K. Barona iela - katra $1 vieta ir
bijusi ka impulss apkartnes attistibai.
Ari katrs atjaunotais namipasums gan
stimulé blakus Ipasumu atjaunosanu,
gan piesaista maksatspéjigaku sabied-
ribas dalu, kas attiecigi rada iespéjas
pareizi nostaditam biznesam apkartne.
Bet ir arl ne tik veiksmigi piemeri,
pieméram, Spikeru kvartals ar visu
daugavmalas sakartosanu diemzél
nekadu ipasu iedvesmu attistibai nav
radijis,” noverojusi Baiba Kalnina.
Vinasprat, ir rupigi jaiepazist apkar-
téja infrastruktiira un vietas attistibas
plani. Tas panems vairak laika, bet
atmaksasies. ,Nekustama Ipasuma
tirgus situacijas parzinasana ir masu
darbs, tapéc més atri spéjam novertét,
vai nomnieka bizness ir piemérots,
teiksim, Lacplésa un Baznicas ielas
stari, kur apkartné apmeklétaji iecieni-
jusi restoranus Fazenda, Alkimikis vai
regulari apmeklé Veselibas centru 4.

VAIRAKKART
APSVILINAIJIES

Ja bizness ieklaujas vide un klientu
meérkauditorija sakrit, tad panaku-
miem ir daudz lielaka iespéjamiba,
neka atrodoties klusaka un nomalaka
vieta,” skaidro Baiba Kalnina.

Vina prognoze, ka tuvakaja nakotne
nomas tirgus Rigas centra piedzivos
cenu korekcijas, savukart, talaka nakot-
neé raugoties, tas klus vairak piemeérots
tadiem ka dzivesstilu akcentéjosiem
uznémejdarbibas virzieniem. Vel vairak
aktivizésies punktveida attistiba — ka
savulaik ap Arénu Riga, Alberta iela
un ap Kalnciema tirdzinu Pardaugava.
Cilvekiem patik $adas vietas, un centrs
attistisies uz pievilcigo pusi.

AR PIEVILCIGIEM VAIBSTIEM

Ari Berga Bazars ir uzskatams par
vienu no veiksmigakajiem centra
magnétiem. Ta kopéja platiba ir
aptuveni 23 000 m?. ,,2014. gada 60%
kvartala platibu joprojam bija nereno-
vetas kops Berga Bazara privatizacijas
vai ari renovétas 90. gados un tadéjadi
savu nokalpojusas. Daudzi augséjie

Restorana 3,

Ramen Riga un

3 pavaru restorana
lidzipasnieks
ERIKS DREIBANTS

stavi jau sen stav tuksi, jo bez kapita-
liem ieguldijumiem tie nav iznoma-
jami. No 2015.1idz 2018. gada beigam
Berga Bazara tika parbuveti 4250 m?
komercplatibu. Sakot jau ar So gadu,
nakamajos 8—10 gados planojam
pakapeniski parbuvet vel 12 500 m?2,
un ir paredzéts, ka liela dala $o platibu
bis komercplatibas, t.i., biroji, veikali,
restorani, saloni,” attistibas planus
atklaj Berga Bazdra lidzipasnieks
Aleksis Karlsons.

Berga Bazars strada Cetros vir-
zienos: biroji, ires dzivokli, viesnica
un 1. stava komercplatibas. Taujats,
kada pie viniem ir nomnieku rotacija,
Karlsons atbild, ka loti maza - Sobrid
ir iznomati 98% biroja platibas. Kaut
Berga Bazara ir arl mazi biroji, Sobrid
attistiba tiek koncentréta uz lielakiem,
t.i., virs 500 m2. Ir ari pieprasijums péc
komercplatibam 1. stava.

,Tiesa, mums 1. stava Sobrid ir
dazi tuksi veikali, bet tas ir tapéc,
ka esoSie nomnieki ir izvakusies, jo
mes $im vietam nevelamies piedavat

Atverot dazadus restoranus
pilsétas centra,iepriekS més
esam apsvilinajusies, jo esam
nomajusi labas telpas Skietami
ideala vieta, bet bizness
neaiziet. Esam invest&jusi
ievérojamu naudas summu
&dinasanas uznémumam
piemérotas telpu infrastruktdras
izveidé, bet, aizverot restoranu,
visi ieguldtjumi tur paliek.
Ventilacijas sistému lidzi
nepanemsi.ArT bankas neatbalsta
sadu biznesu un investicijas
nepieskir. Lidz ar to, mekl&jot
telpas, més likojamies péc
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jaiegulda nauda ventilacijas,
kanalizacijas, pietiekamas jaudas
elektribas nodrosinasana u.c.
Kad ir $adi kritériji, tad izvéle jau
manami sasaurinas.

Esmu noveérojis, ka biezi vien
telpu Tpasnieki nevélas investeét,
bet es domaju, ka, nodrosinot
masdienigu infrastruktdru, ir
iespéjams péc tam komercplatibu
piedavat plasakam potencialo
nomnieku segmentam.

Mekléjot telpas, protams,
svarigs faktors ir arT vieta. Riga,
tapat ka pasaules metropolés,
veidojas ta dévétie éSanas

drosminieki, kas savu biznesu
atver nekurienes vidd = un viss
izdodas. Labs piemérs ir Raunas
darza eklérnica, kas atrodas talu
no pilsétas centra, daudzdzivoklu
maju mikrorajona.Ja produkts
ir labs, cilveki ir gatavi braukt
uz konkréto vietu. ArT ar Ramen
Riga esam trapijusi vismaz
astonnieka, jo $ada produkta
Riga ieprieks nebija, un cilveki
nak.Ja batu arT kada ramaka
centra iel3, tad, domaju, tas
biznesam netraucétu.

No Vecrigas vietéjie ir
izspiesti, un tur viss bizness

FOTO: LETA

KA PATERETAJS

ES NEVARU
IEDOMATIES NEKO
DEPRESTVAKU, KA
DOTIES UZ LIELU
TIRDZNIECTBAS
CENTRU AR
MERKI APMEKLET
RESTORANU

ilgtermina ligumus paredzétas ékas
parbuves dél, un lidz tai mekléjam
pop-up variantus. Protams, 1. stavs
ir tas, kas redzams visvairak, un tam
mes mekléjam piemerotus profilus,
kas veido un atbalsta Berga Bazara
visparéjo auru gan saturiski, gan
vizuali. Liela dala, it ipasi restorani,
kafejnicas, skaistumkopsanas saloni,
ir profili, kas padara Berga Bazaru
pievilcigu birojiem un irniekiem. Ko-
puma pilsetas centrs ir Joti piemérots
tiem profiliem, kas piedava ikdienas
pakalpojumus vai preces apkartéjiem
iedzivotajiem, biroju darbiniekiem un
taristiem,” saka Aleksis Karlsons.
Vins prognozé, ka visiem tirgo-
tajiem lielu izaicinajumu nakamajos
desmit gados radis internets un ta
piedavatas iespéjas. Tomér vins ir
parliecinats, ka ielu mazumtirdznie-
ciba ar pareizo novietojumu joprojam
ir perspektiva un ne visiem biznesiem
ir vieta tirdzniecibas centros. ,Ka
patérétajs es nevaru iedomaties neko
depresivaku, ka doties uz lielu tirdz-
niecibas centru ar mérki apmeklét
restoranu. Domaju, ka pieprasijums
péc édinasanas uznémumiem centra
nakotné tikai pieaugs,” vins$ piebilst.
Faktu, ka ne visiem uznémumiem
piemeérots ir tirdzniecibas centrs, ak-
centé ari Realto Nekustama ipasuma
dalas vaditaja Agnese Rutka. Vina
nenoliedz — nemot véra, ka pircéjs
musdienas vélas patérét mazak laika,
parvietojoties no viena veikala uz
otru, ir aktuala tendence, ka noteiktu

pakalpojumu sniedzéji dod prieksroku

telpas nomat tirdzniecibas centros,

kur vienuviet koncentréjas dazadu
pakalpojumu sniedzéji. Tomeér tirgt
joprojam ir pieprasijums péc tirdz-
niecibas telpam centra, mikrorajonos,
kur ir pietiekami liela apdzivotiba un
gajéju plusma magistralo ielu tiesa
tuvuma. Pilsétas centra atrasties ir
svarigi, pieméram, juridisko un finan-
$u pakalpojumu sniedzéjiem, kopstra-
des telpu lietotajiem, kas visbiezak ir
mazie un jaunuznémumi. Centra ielas
der ari tadiem uznémumiem, kam
nav liela autoparka, jo tur pieejamo
stavvietu daudzums ir ierobeZots.

»Laikam ejot, arvien neskaidraks
skiet Térbatas ielas ka gajéju ielas lik-
tenis, tapéc tas, iesp€jams, attur tir-
gus dalibniekus $aja apkartne atvert
veikalus - 1idzigi, ka tas ir redzams
citas Eiropas lielakajas pilsétas, un
liek koncentréties uz tirdzniecibas
centriem, kuru apmeklésana ir spéci-
ga Sibriza iepirkSanas kultdras dala.
Tomer visi netiecas tur ieklut, jo jau
atkal japiemin, ka katram biznesam
ir sava vieta, niSa. TaCu tiem, kuru
biznesam tas der, nenoliedzami,
atrasties tirdzniecibas centra ir loti
pievilcigi, tapéc tajos ir grati tikt un
veidojas potencialo nomnieku rindas,
neskatoties uz augsto cenu,” saka
Arttrs Obrickis.

KA NEUZKAPT UZ GRABEKI,.A
Parak strauja, skala vai - tiesi pre-
teji — klusa un nomala iela? Idealas
komercplatibas meklejumos uz-
nemejiem nakas izvertet daudz un
dazadus faktorus.

,Pirms uzsakt nomas attiecibas, ir
verts noskaidrot ipasnieka, attistitaja
nodomus attieciba uz konkréto eku.
No liguma skanoSanas parrunam jis
jau sapratisiet, ka veidojas komuni-
kacija ar iznomataju, un, pamodelé-
jot nakotnes scenarijus, sapratisiet,
ar kadu attieksmi rekinaties tada vai
citada situacija. Seviski svarigi tas
ir, sledzot ilgtermina ligumu, bet jo
vairak tad, ja nomnieks veic ari iegul-
dijumus telpu pielagosana,” uzsver
Agnese Rutka.

Protams, tapat ir svarigi pirms
liguma slégsanas iespéjami precizi
un detalizéeti noskaidrot visus mak-
sajumus, lai nebiitu parsteigumu
(noma, apsaimnieko$anas maksa,
komunalie maksajumi), rapigi iepa-
zities ar ligumu.

Ari Liga Uzkalne akcente, ka
izveértéjamo faktoru ir Joti daudz.

Ka piemeérus vina min elektribas
jaudu un kapacitati, kad telpas plano
atvert restoranu. Ir bijis gadijums,
kad papildu jauda jameklé pat
blakus €ka, jo ar telpas eso$o nevar
iedarbinat tik svarigo picas krasni.
Tapat dzesésana un védinasana, lai
péc restorana atversanas nebuatu
stidzibas no iedzivotajiem. Nomnie-
kam janoskaidro, vai komercdarbi-
bas koncepcija un darbalaiks vispar
ir savienojams ar dzivojamo fondu
virs nomatajam telpam.

,Visbiezak telpas ir japielago kon-
kretam uznémumam, kas prasa lielus
ieguldijumus, - minimalais vélamais
nomas liguma termins ir 3-5 gadi un
liguma registracija zemesgramata.
Tapat es ieteiktu vienmeér noskaid-
rot iemeslu, kapéc telpas ir pametis
iepriekséjais nomnieks. Iespéjams,
tas ir saistits nevis ar sliktiem biznesa
raditajiem, bet gan, pieméram, ar
mitrumu pagraba, smaku vai neatsau-
cigu parvaldnieku un neprofesionalu
apsaimniekosanu,” nomas tirgus
knifus atklaj Liga Uzkalne.

Ari Artars Obrickis akcenté, ka
nomas attiecibas labak ir visu apdo-
mat un izsvert, nevis parakstit ligumu
emociju uzplida, iedomajoties, ka
ideala vieta biznesam ir atrasta.
Vinaprat, ir verts ieguldit laiku un
lidzeklus rupiga situacijas izpeté un
specialistu piesaisté, lai vini noskaid-
rotu, kada ir kvartala tuvaka nakotne,
kur atrodas konkurenti un, ja noska-
titajas telpas biezi mainas nomnieki,
tad kapéc. Vel raksturigi ir uz entu-
ziasma pamata parspilét ar ieguldi-
jumiem telpas, velak, kad bizness ir
sacis pelnit, to var darit, bet sakuma
tas ir jaizverte loti racionali. [




