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Komercplatibu tirgus parskats

Biroju nomas tirgus

2014. gada - [idz ar ekonomiskas situacijas uzlabosanos - vérojams, ka ari uznéméji vélas
uzlabot savus darba apstaklus. 57 iemesla dé| biroju telpu tirgd vérojama divu virzienu Tirgus indikatori, 3. cet., 2014
attistiba - laba stavokli esosu brivo telpu Tpatsvars samazinas, pakapeniski palielinot art
to nomas maksas, savukart slikta tehniska stavokll esosas telpas, kuru 1pasnieki tajas
nav gatavi veikt uzlabojumus, tiek atbrivotas. Nomniekiem arvien biezak nakas
saskarties ar ierobezZotam izvéles iespéjam, mekléjos savam prasibam atbilstosas biroju INFLACLJA f
telpas.

NODARBINATIBA 4

PATERETAJU NOSKANOJUMS f

PIEDAVAJUMS INVESTORU NOSKANOJUMS

EURIBOR LIKME
Sobrid biroju nomas tirgd Riga tiek piedavatas A un B klases nomas platibas vairak ka )
600 000 m? apméra 71 biroju centra. Ta ka vairums no A klases ékam tiek izmantotas BRIVO BIROJU NOMAS MAKSA 4
komercbanku vajadzibam, iespéjas nomat &is klases telpas ir ierobeZzotas, tadél
nomniekiem ka alternativa tiek piedavatas B klases biroju telpas ar augstu tehnisko
nodrosinajumu.

BRIVO BIROJU PLATIBU IPATSVARS

Saja gada palielinajuas A klases biroju platibas. Ir noslégusies bijusas Latvijas
Krajbankas biroja ékas, kas atrodas Jana Dalina iela, pardoSana, kas turpmak bas
pazistama ka LNK Centre. Tapat A klases biroju platibu piedavajums ir papildingjies ar
jaunu biroju éku Vainodes iela 1, ka arT jauno Valsts ienémumu dienesta (VID) éku Talejas
iela.

Lidz ar VID parcelSanos uz jaunajam telpam tika atbrivotas ta iepriekS&jas biroju telpas
Cetrpadsmit dazadas vietas. Tas lielakoties ir C klases biroju platibas, bet dala no tam
kvalificéjas arl ka B klases biroju telpas, pieméram, centra esosas telpas SWH biznesa
centra, ka ari telpas, kas atrodas arpus Rigas centra, - Brivibas ield 214 (VEF rajona).

Nakotné sagaidams tieSi A klases komerctelpu pieaugums. Ka pieméru var minét Z-
Towers projektu, kas drizuma papildinds blakus Kipsala esoSo Saules akmeni. Biroju
telpam 3aja projekta ir atvéléti 10 stavi ta dienvidu torni. Ari Hanner Group, iegadajoties
atbilstoSu zemes gabalu, izradijusi ieceri par jaunas A klases biroju €kas celtniecibu
Skanstes ielas apkaimé. B klases biroju sektora nav sagaid@ama jaunu projektu
paradisanas, jo pasreizéjais nomas cenu [imenis attistitajiem nav rentabls.

PIEPRASIJUMS

Galvenie faktori, kas ietekmé
Péc ARCO REAL ESTATE novérojumiem, pieprasitakas biroju platibas joprojam potencialo biroju telpu
neparsniedz 150m?2. nomnieku izvéli:

Augstakas klases biroja telpas parsvara meklé uznémumi, kuros tiek nodarbinati vairak
ka desmit cilveki, tatu C klases telpas iecienijusi dazadu nozaru uzpnémumi, uzsakot
uznéméjdarbibu ar nelielu darbinieku skaitu, vai arf uznémumi, kuru ierobeZotais budzets ATRASANAS VIETA
un/ vai ekonomiski izdevigais novietojums nelauj pariet uz A vai B klases telpam. Tapat
novérots, ka pédéja laika starp nomas telpu meklétdjiem aizvien biezak ir medicinas
centri, ka arl dazadi mazie pakalpojumu sniedz&ji, pieméram, skaistumkopsSanas iestades,
dazadu kursu vai apmacibu sniedzéji un ari privatie bérnudarzi.

TEHNISKAIS STAVOKLIS

NOMAS MAKSA
APSAIMNIEKOSANAS CENA UN KVALITATE

PLANOJUMA ATBILSTIBA
Lidz ar kopé&jo dziveslimena un maksatspéjas uzlaboSanos vérojams, ka pieaug arl ;

- - . - . . . L . AUTOTRANSPORTA NOVIETOSANAS
nomnieku prasibas par biroju telpam. Galvenie faktori, kas ietekmé biroju telpu meklétaju IESPEJAS BIROJU TELPU TUVUMA GAN
izvéli, ir tehniskais stavoklis, atrasanas vieta, nomas maksa, apsaimniekoSanas cena un DARBINIEKIEM, GAN KLIENTIEM
kvalitate, planojuma atbilstiba, autotransporta novietoSanas iespéjas biroju telu tuvuma
gan darbiniekiem, gan klientiem.

Tapat izvéli ietekmé dazadi sekundarie faktori, pieméram, reklamas izvietoSanas
iespéjas, €kas fasades stavoklis, blakus eso$as iestades un satiksme. Popularakas
vietas, kuras tika meklétas biroja telpas, bija tuvais centrs, Skanstes un Duntes biroju
rajoni, ka ari tuva Pardaugava.
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BRIVO TELPU IPATSVARS

Joprojam novérojama brivo A un B klases biroju telpu ipatsvara samazinasanas. Ka vienigo izpémumu var minét B klases biroju telpas arpus
Rigas centra, kur brivo telpu Tpatsvars gada laika ir palielingjies no 12% lidz 15,5%. To da|&ji var skaidrot ar atbrivotajam bijusajam VID biroju
telpam, un, nemot véra tirgus tendences, Sis pieaugums, visticamak, ir tikai 1slaicigs, kamér tirgd notiek parorientésanas. Tas drizuma varétu
aizpildit uznémumi, kuri vélas parcelties no C klases biroju telpam. Tapat Sis telpas varétu bat piesaistoSas tiem uznémumiem, kuriem ir
gratibas atrast lielas biroju platibas vienuviet.

A klases €kas brivo telpu Tpatsvars 2014. gada 3. ceturksni samazingjies lidz 5,5 - 6.5% no iznomajamo biroju platibu kopskaita atkariba no
atrasanas vietas.

Savukart C klases biroju telpam, kur jau ieprieks bija vislielakais brivo platibu Tpatsvars, tas ir vél nedaudz pieaudzis - lidz 22 - 32% atkariba
no atraZanas vietas. Sis pieaugums radies tie3i uz slikta stavokil eso%o telpu rékina. Tas galvenokart ir nerenovétas padomiju laika biroju
celtnes vai industrialie kompleksi ar nepietiekamu apdari.

Brivo A klases biroju telpu ipatsvars, %
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Brivo B klases biroju telpu ipatsvars, %
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Brivo C klases biroju telpu Tpatsvars, %

KOMERCPLATIBU TIRGUS PARSKATS

RIGA | 3. CETURKSNIS | 2014

37
32 32
23
22
21

I I | |

1. PUSGADS 2. PUSGADS 1. PUSGADS 2. PUSGADS 1. PUSGADS 2. PUSGADS

2012 2013 2014
CENTRS I PERIFERUA

NOMAS MAKSAS

Lai gan nomas maksam A un B klases biroju segmenta ir tendence palielinaties, tas notiek |oti méreni. Biezi vien nomas maksas tiek
paaugstinatas brivo telpu piedavajumam, kamér esosajiem nomniekiem tas netiek paaugstinatas, lidz ar to var teikt, ka cenu kapuma
process ir pakapenisks. So tendenci var skaidrot ar to, ka biroju telpu Tpanieki ir piesardzigi par to, vai nomnieki spés nokartot saistibas
apkures ménesSos. Ariipasnieku nevélésanas piedzivot biezu nomnieku rotaciju bremzé nomas maksu straujaku kapumu.

Raksturigads nomas maksas A klases birojiem bija 12 - 15 EUR/m?, bet atseviskos gadijumos tas sasniedza ari 20 EUR/m?2. B klases biroju
raksturigas cenas gada laika ir pieaugudas lidz 8 - 9.5 EUR/m? atkariba no atrasanas vietas, savukart C klases birojiem tas palikugas

nemainigas 5.5 - 6.5 EUR/m? ar tendenci nedaudz samazinaties.

A klases biroju telpu tipiskas nomas maksas, EUR/m?
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B klases biroju telpu tipiskas nomas maksas, EUR/m?
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C klases biroju telpu tipiskas nomas maksas, EUR/m?
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TENDENCES UN PROGNOZES

Darfjumu skaita ar biroju telpam sarukums, kads bija vérojams iepriekséja gada lidz ar brivo telpu samazinasanos, ir apstajies, un Sogad
darijumu skaits ir nostabilizé&jies.

Nostabilizéjies pieprasijums péc mébelétiem birojiem, kas piemérotaki nomas termipam lidz vienam gadam. So segmentu galvenokart
ietekmé uznémumu parlieciba par to nakotnes droSibu un stabilitati.

Paredzams, ka turpinasies tendence uznémumiem uzlabot savus darba apstaklus un pariet uz augstakas klases birojiem, atbrivojot tas C
klases telpas, kas atrodas slikta tehniskaja stavokli. Nemot véra nelielo brivo telpu ipatsvaru A un B klases birojos, tas paatrinas cenu
pieaugumu $aja segmenta.

Nekustamo 1paSumu attistitajiem joprojam nav parliecibas, ka pieprasijums péc biroja telpam nakotné bds stabils un prognozéjams, tadé|
jaunu projektu skaits tuvako gadu laika bas ierobeZots.

Tikai nomnieku maksatspéjas uzlabosanas un nomas maksu palielindsanas veicinas investoru aktivitati jaunu éku bavnieciba vai renovacija.

Optimala nomas maksu robeza, kuras ietvaros varétu sakties B klases biroja éku celtnieciba, ir 12 - 14 EUR/m? atkariba no vidéja planojama
aizpildijuma ar nomniekiem.
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@ Tirdzniecibas telpu nomas tirgus

Paaugstinoties vidéjai darba algai Latvija, ir uzlabojusies art iedzivotaju pirktspéja, kas rezultéjusies patérina pieauguma. Mazumtirdzniecibas
uznémumu apgrozijuma pieaugums, ka ari tdrisma nozares raditaju uzlabosanas ir pozitivi ietekméjusi ar tirdzniecibas platibu tirgu.

Mazumtirdzniecibas uznémumu apgrozijuma indekss, %
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Vispieprasitakas tirdzniecibas telpu vietas 2014. gada 3. ceturksni saglabajas popularakas tirdzniecibas ielas pilsétas centra un Vecriga, kur
telpu pieejamiba ir samazinajusies lidz minimumam. Neskatoties uz to, ka Sis lokacijas ir cieSi saistitas ar tdristu pldsmu, kas ir pak|auta
sezonalitatei, tas spéj nodrosinat stabilu gajéju plismu visa gada garuma. Vienigas brivas platibas $ajas vietas saglabajas uz to ipasnieku
rékina, kuri vélas sagaidit labakus nomniekus.

Tirdzniecibas telpu specifika ir tada, ka to pievilcibu ietekmé vairak faktoru ka citam komerctelpam. Ta, pieméram, nomas maksas var
ievérojami atskirties pat tuvu eso$as vietas Vecrigas ietvaros atkariba no tdristu plismas. Vecrigas dala, kas atrodas Krisjana Valdemara
ielas tuvuma, tas ir ievérojami zemakas ka ielam, pa kuram iet galvenie taristu marsruti. Tapat ari blakus esosas iestades un pat tas, kura
ielas pusé atrodas telpas, var ietekmét nomas maksas apméru. Arpus Vecrigas ka cenu ietekméjods faktors ir ari viesnicu tuvums, jo
atseviski tirdzniecibas uznémumi, kuru mérkauditorija ir nerezidenti, ir Tpasi ieintereséti $adas atrasanas vietas. So iemeslu dé| Vecriga un
galvenajas Rigas centra tirdzniecibas ielas ir plasa raksturigo nomas maksu amplitdda. Vecriga vidéjas platibas tirdzniecibas telpu raksturigo
cenu amplitdda ir 20 - 60 EUR/m?, bet Rigas centra galveno tirdzniecibas ielu telpam 15 - 30 EUR/m?.

Augstakas nomas maksas raksturigas nomniekiem, kas darbojas édinasanas sférg, jo telpam Siem uzpémumiem jaatbilst vairakam
specifiskam prasibam. Tapat ari lielaks atkritumu patérins, regularas precu piegades iespéjamiba un lielaks troksnis batu jaierékina
édinasanas uznémumu nomas maksa. BieZi vien telpu Tpasnieki nespéj veikt So faktoru ieklausanu nomas maksd un nav gatavi veikt
nepiecieSamos uzlabojumus, lai telpas atbilstu édinasanas uznémumu vajadzibam, dodot priekSroku uznémumiem, kas darbojas citas sféras.

Joprojam tirdzniecibas telpu tirgus dalu aiznem telpas, kuru nomas maksas ir batiski pieaugusas péc tam, kad tam ir notikusi Tpasnieku
maina. Nomas maksas pieaugumi novérojami pat 30 - 50% apmeéra. Paaugstinoties nomas maksam tik lielda apmérg, ievérojami palielingjas
art to iznomasanas termins - pat [ildz vienam gadam. Tapat $adam telpam novérojama lielaka nomnieku rotacija, tirgotajiem nespé&jot
sasniegt pietiekamu apgrozijumu, lai telpu noma badtu rentabla. BieZi |Emuma pienemsana par telpu nomu ietekme ir ari emocionalajam
faktoram.
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Gada laika vismaz minimals tirdzniecibas telpu nomas maksu pieaugums bijis praktiski visos segmentos. Vismazakais pieaugums vérojams
Rigas mikrorajonos, kur nomas maksas vidé&ji ir ap 12 EUR/m?. Zemakas cenas 3aja segmenta raksturigas telpam, gar kuram ir vaja gajéju
plasma. Tapat zemakas nomas maksas ir lielajiem partikas tirdzniecibas uzpémumiem, kuri nodrodina ar gajéju pliasmu apkart&jos
uznémumus.

Joprojam visaugstakas nomas maksas ir lielo tirdzniecibas centru segmenta. Tas skaidrojams gan ar lielo pircéju plismu tajos, gan ar to, ka $1
cena sevi ietver arf daZzadus marketinga pakalpojumus. Veiksmigakajos tirdzniectbas centros 3obrid ir vérojama pakapeniska maipa uz
prestizaku zimolu nomniekiem, jo Sie uznémumi spé& nodro3inat lielaku apgrozijumu, ka ari palielina kopéjo tirdzniecibas centra pircéju
plasmu, kas rada pozitivu efektu arf paréjiem ta nomniekiem. Atseviskos tirdzniecibas centros ar mazaku pircéju pldsmu ir iespéjams atrast
tirdzniecibas telpas par 15 - 20 EUR/m? nomas maksu.

Tirdzniecibas telpu tipiskds nomas maksas, EUR/m?
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@ RaZosanas un noliktavu telpu nomas tirgus

2014. gada industridlo platibu tirgd joprojam ir vérojams izteikts kvalitativo telpu pieprasijums. Tas ir siltinatas telpas ar pilsétas
komunikacijam un kvalitativu gridas segumu. Noliktavu telpam svariga ir arf transporta piebrauk3anas rampas esamiba un atbilstosi
transporta varti értai prefu iekrausanai un izkrauanai. Tapat svarigs faktors ir atrasanas vietas tuvums stratégiskajiem cejiem pretu
parvadasanai, atbilstoSs griestu augstums un gridas seguma izturiba, ka ari ar pre€u aizsardzibu saistiti faktori, piemé&ram, ugunsdrosiba.
Savukart raZo3anas telpam svariga ir visu nepiecieSamo komunikaciju esamiba, palielinatas elektribas jaudas piesléguma iespéjas, ka art
faktori, kas saistiti ar darbinieku értibam, pieméram, stavvietas darbinieku autotransporta novieto3anai.

Pé&déja desmitgadé bavétam €kam Riga un tas tuvuma (Marupe, Jaunmarupe, Kekava), kas atbilst augstak nosauktajiem nosacijumiem,
vidéjas telpu nomas maksas ir 3,50 - 5,00 EUR/m?, bet 3adu telpu piedavajums ir |oti ierobeZots. Augstakas cenas raksturigas vien telpam,
kas atbilst specifiskam prasibam, pieméram, lai tajas varétu uzglabat medikamentus vai tabakas izstradajumus. Atseviskos gadijumos nomas
maksa tiek noteikta nevis par izmantoto platibu, bet par izmantoto pale3u vietu skaitu. Vispieprasitakas platibas ir 800 - 1500m?2.

Padomiju laika bavétajas ékas vidéjas telpu nomas maksas ir 1,0 - 2,3 EUR/m? atkariba no t§, vai telpas tiek apkurinatas. Neapkurinatam
telpam ta parasti neparsniedz 1,50 EUR/m?2. Padomju laika bavétas ékas bieZi izceas ar neracionalu paligtelpu skaitu, ka ari neapmierino3u
tehnisko stavokli, pieméram, nelidzenu gridas segumu, kas prasa papildus ieguldijumus, lai nomnieks varétu tas izmantot savam vajadzibam.
Sim &kam joprojam ir liels Tpatsvars raZo%anas un noliktavu telpu tirgd.

Vidéjas nomas maksas industridlam telpdm, EUR/m?
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Il LOGISTIKAS PARKI

ARCO REAL ESTATE ir vadoSais nekustamo ipaSumu uznémums Baltijas valstis, kas dibinats Igaunija 1992. gada.
Sobrid uzpémumam ir 19 biroji dazadas lgaunijas, Latvijas un Bulgarijas pilsétas. Grupas ietvaros 3obrid tiek
nodarbinati aptuveni 250 darbinieki. Uznémums ir kotéts Tallinas fondu birza kops 2007. gada janija.

ARCO REAL ESTATE Latvija uzsaka darbibu 1997. gada un 3obrid sniedz pakalpojumus Riga, Jirmalad, Saulkrastos,
Daugavpili, Jelgava, ka ari Liepaja un LimbaZos. Uznémuma tiek nodarbinati aptuveni 80 kvalificéti specialisti.
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