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Péc vairak neka 10 gadus ilgusas, postoSas finanSu krizes Latvijas nekustamo
TpasSumu tirgus beidzot ir sagatavojies kvalitativi un kvantitativi jaunam célienam.
Nakamajos divos gados atfistitaji ir ieplanojusi nodot ekspluatacija sen
nepieredzétu jaunu kvadratmetru apjomu. Ceram, ka vietas tirga pietiks visiem,
jo nomas raditaji pédéjos gados tomér nav bijusi tik labi, ka savas prognozu
tabulas norada tirgus analitiki un dazada veida konsultanti. Palaujamies arT uz
to, ka attistitaji bds rapigi padomajusi par savu projektu konkurétspéju,
izvelejusies pareizas lokacijas un konceptus. Pa So laiku gala lietotaji ir kluvusi
izvéligaki un profesionalaki - pirmaja vieta liekot savu klientu un darbinieku
intereses. Esam provizoriski avansa fiksejusi nelielu tirgus skepsi attieciba uz
ienesiguma likmém. Investori Sogad ir kluvusi piesardzigaki, un to noskanojums
uz kopéja fona un apskatitaja laika skala uz So mirkli ir kluvis negativaks.
Investorus neiepriecina notikumi saistiba ar Latvijas banku sektoru un no ta
izrietoSajam problémam - operativa rakstura gratibas darfjumu strukturéSanas
fazes, finanséjuma vaja pieejamiba un likviditates kritums. Investorus sarigtina
art celtniecibas sektora parkarSana publiska sektora projektu dé| .

Novélam visam nekustamo 1padumu tirgus veidoSana iesaistitajam pusém kopigi
stradat un atklati, bez skaliem soljjumiem, komunicét sava starpa un palidzét
kvalitativi novadit So sen pelnito ravienu uz prieksu.

IGORS
TEREHOVS

Latio
komercplatibu
tirgus eksperts



MAKROEKONOMIKA




Ekonomikas, biznesa, cenu un iedzivotaju raksturojoso Apldkojot Latvijas ekonomiku no 2000. fidz 2018.

e . . . . . — gadam, pédg&jos 7 gadus ta ir attistijusies méreni —
raditaju izmainas pret iepriekSéjo gadu izmainas galvenokart fiksétas 5% robezas. Bezdarbs ir
7,5% limenT, taCu tas samazinas, un bruto darba
samaksa privataja sektora 2018. gada pieauga par
8,4%. Viens no darba samaksas pieaugumu
ietekméjosajiem faktoriem ir énu ekonomikas
mazinaSanas (atbilstosi FM datiem, batiski augusi
nodoklu ienémumi tadas nozarés ka bavnieciba,
automobilu tirdznieciba, apsardzes, taksometru un
€dinasanas nozarés), tapéc nav iesp&jams
viennozimigi apgalvot, ka darbaspéka izmaksas
pieauga tieSi noraditaja lTmenr, tacu art tas rada
spiedienu uz uznéméjiem. Negativas tendences uzrada
arT iedzivotaju skaits darbaspéjas vecuma. Brivo darba
vietu skaits 2018. gada bija par 33,4% lielaks neka
pirms gada, un par 45,3% pieauga brivo darba vietu
skaits privataja sektora.

25,00

15,00

5,00 L1dz ar bruto darba samaksu pieaug arT IKP (straujakais
pieaugums starp Baltijas valstim) un inflacija (2019.
gada janvart un februart ES vidéja inflacija bija attiecigi
1,5% un 1,6%, savukart Latvijai §.g. pirmaja ceturksnt
saskanota patérina cenu izmainas pret iepriekS€ja gada
\ / attiecigo periodu pa méneSiem samazinajas, attiecigi:
-15,00 v 2,9%, 2,8%, 2,7%). Tadéjadi ekonomika attistas stabili
un vérojams spécigs iekséjais pieprasijums, vienlaikus
nepiecieSams meklét inovativus risinajums ar
darbaspéka pieejamibu saistitajam problemam.
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Sobrid lielako neskaidribu rada aréjie faktori, tadi ka
Lielbritanijas izstaSanas no ES, Vacijas un Kinas
Patérina cenas ledzivotaju skaits darbaspé&jas vecuma ekonomikas izaugsmes tempu paléninasanas, ASV un
Kinas, ka arT ASV un ES tirdzniecibas attiecibas,
globalas recesijas draudi, ka arT populisms, klimata
izmainas, kibernoziegumi, darbaspéka trakums un
béglu jautajums. Ekonomika pasaulé bremzéjas, un tiek
prognozéts mérenaks attistibas temps. Vienlaikus
jaatzime, ka analitiki palielina Latvijas ekonomikas
Dati: CSP izaugsmes prognozes Sim gadam.

= = =|KP, 2010.g. salidzinamajas cenas Komersantu apgrozijums

Vidéja bruto darba samaksa privataja sektora Bezdarba limenis
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Situacija rapnieciba, buvnieciba, mazumtirdznieciba un
kravu parvadajumos
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RaZotaju cenas ripnieciba
Rapniecibas produkcijas apjoms
Buvniecibas izmaksas
Blvniecibas produkcijas apjoms

Mazumtirdzniecibas apgrozijums (salidzinamajas cenas)
- - = = Kravu parvadajumi (tonnas) - yoy

Dati: CSP

*CSP nav pieejami dati par kravu parvadajumiem 2018. gada, tapéc izmantoti dati par autotransporta un
dzelzcela kravu parvadajumu izmainam.

yoy, %

Komercsektora nekustamo 1paSumu tirgu batiski
ietekmé tadi raditaji ka razotaju cenas rapnieciba,
ripniecibas produkcijas apjoms, bavniecibas izmaksas
un produkcijas apjoms, mazumtirdzniecibas
apgrozijums un kravu parvadajumi. Sie raditaji kops
2010. gada Iénam palielinas. 1znémums bija kravu
parvadajumi un bavniecibas apjoms, kas 2016. gada
bija samazinajusies.

Bavniecibas apjoma palielinasanos 2018. gada
veicinaja ES struktirfondu projekti un privatas
investicijas dazados bavniecibas projektos.

AtbilstoSi CSP datiem, 2019. gada februart bavniecibas
izmaksas salidzinot ar iepriek$€ja gada attiecigo
periodu augusas par 5,2% (visstraujak tieSi darba
samaksa, +8,1%).

Valsts iek$€&jo faktoru attistiba labvéligi ietekmé
pirktsp&jas pieaugumu un iekSzemes patérinu, un
pieprasijumu péc mazumtirdzniecibas plattbam.

2019. gada februari, salidzinot ar 2018. gada attiecigo
periodu, bija vérojams ripniecibas apjoma kritums par
3.2%, tacu to ietekméja galvenokart siltie laika apstakli,
kas samazinaja energétikas nozares raditajus.

Apstrades ripnieciba, kuru galvenokart veido
kokripnieciba, bija pieaugums par 5,7%.
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Dati: Eurostat

Neto izmantojama ienakuma apjoma izmainas pret
iepriekséjo gadu

—_————— —

2003 2004 2005 2006 2007 2008

——-ES

Igaunija

Latvija

Lietuva

Polija

Neto izmantojamais ienakums uz 1 iedz., 2017. g.
un izmainas salidzinot ar 2007. g. (EUR)
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+16%
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+64%
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Salidzinot Latvijas raditajus par nacionalo
izmantojamo ienakumu (ang.: net disposable
income) ar citam ES valstim, var redzét, ka uz
vienu iedzivotaju 2017. gada tas bija par 13%
mazaks neka Lietuva un par 8% lielaks neka
Polija.

Salidzinot ar pirmskrizes apjomu, Latvijas
izmantojamais ienakums ir pieaudzis par
42%. Atbilstosi Eurostat definicijai,
izmantojamais ienakums ir ienakumi no
darba, privatie ienakumi no investicijam un
Tpasuma, parvedumi starp majsaimniecibam,
ka arT visi socialie pabalsti sanemti naudas
izteiksmé, taja skaita, vecuma pensijas.



Bivatlaujas biroja, razoSanas un tirdzniecibas ékam

Izsniegtas blvatlaujas Latvija pa gadiem (skaits un Izsniegtas blivatlaujas pa gadiem Igaunija (skaits un
platiba) platiba)
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

s Biroju éku skaits Tirdzniecibas éku skaits
I Biroju eku skaits Tirdzniecibas eku skaits
Razosanas éku un noliktavu skaits === Biroju éku platiba
Razosanas éku un noliktavu skaits === Biroju éku platiba
Tirdzniecibas éku platiba RazosSanas éku un noliktavu platibas
Tirdzniecibas éku platiba RaZosanas eéku un noliktavu platibas

Dati: CSP, Statistics Estonia

Salidzinot pieejamos Igaunijas un Latvijas datus

par izsniegtajam bavatlaujam, var redzét, ka

» Igaunijai vairak buvatlauju industrialo platibu
blvniecibai tiek izsniegts pédéjos Cetrus gadus

s el ‘ (2015.-2018.), savukart, Latvijai — pirms tam

: 3 (laika posma no 2011.-2014. gadam).

Igaunija 2017. gada ievérojami palielinas

e ', i izsniegto buvatlauju skaits biroju un tirdzniecibas

e e E &kam, bet 2018. gada strauji samazinajas.

. Latvijai 2018. gada pieauga izsniegto bavatlauju

skaits visa veida komercplatibam.
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Pédgjo devinu gadu laika Pierigas regiona tika planots uzcelt
visvairak noliktavu un razoSanas éku platibas — 694 tikst.

Platibas izsniegtajam buvatlaujam (2010.-2018.) m2 (vértsjot izsniegtas bavatiaujas) jeb 431 &ku.
450 694 700 Salidzinot ekspluatacija no jauna pienemtas uzbavétas
industrialas platibas, Pieriga to bija uz pusi vairak neka
400 600 Kurzemé, Zemgalé vai Riga. Grafikos atainotie dati atSkiras,
350 475 N jo, pieméram, 2010. gada ekspluatacija pienéma ari tadas
300 — 439 >00 & baves, kuram bavatlauja bija izsniegta pirms 2010. gada, un
9 250 400 2 ne visas ékas, kuram 2017. un 2018. gada izsniedza
= 431 2 bavatlaujas, ir realizétas un nodotas ekspluatacija.
& 200 300 g
x 150 331 299 290 500 &
— 100 234 145 =
42 140 100
50 17 42 20 33 . 88 13 30 20 -
0 | || — || 0
Kurzemes Latgales Pierigas Vidzemes Zemgales Rigas regions
regions regions regions regions regions
Z M Biroju eku skaits Tirdzniecibas éku skaits
O RaZosanas éku un noliktavu skaits RaZosanas éku un noliktavu platiba
Ec Platibas ekspluatacija pienemtajam jaunbuvém, tlikst.
m2 (2010.-2018.)
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Kurzemes Latgales regions Pierigas regions Vidzemes Zemgales Rigas regions
regions regions regions
Biroju ekas Tirdzniecibas €kas RaZosanas eékas un noliktavas

Dati: CSP
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Biroju platibas, Riga

Lielakas biroju platibas, kas tika pabeigtas un nodotas ekspluatacija 2019. gada 1. ceturksnr bija

A un B klases biroju platibas (tukst. m?) un Akropoles biroji Maskavas iela 257 (9 000 m2). Sobrid bivniecibas stadija atrodas vismaz astoni
biroju projekti, no kuriem lielakie ir attistitaja Hanner projekta Jauna teika €ka Henriks

pieauguma dinamika (%) pa gadiem 10 Kuriem ) ,
(22 000 m?), attistitaja Linstow Center Management projekts Origo One (10 900 m?), kas
I 1200 80% atradisies blakus TC Origo Stacijas laukuma. Tuvakaja laika planots pabeigt art SWH biroju
1000 70% centra parbavi (12 000 m?), kas Sobrid atrodas nekustamo Tpasumu fonda SG Capital Partners
m 60% Fund | un atrodas Skanstes iela 50A/52/52A. Attistitajs Vastint Group sacis veidot jaunu biroju €ku
800 509 kompleksu Maldugunu ield Business Garden, kura pirmo kartu (14 200 m?), kas sastavés no
% divam ékam, plano pabeigt Saja pavasari. Projekta ietvaros planots uzcelt vél 3 €kas ar kop€&jo
600 40% platibu 27 000 m2, kuru bivniecibai janvari tika sanemta bavatlauja. Vastint Goup biroju &ku plano
O 400 30% biveét art projekta Magdalenas kvartals ietvaros.
20%
200 10% Igaunu nekustamo TpaSumu attistitajs Kapitel Skanstes rajona plano tuvako 10 gadu laika attistit
,m o = @ 0 I I 0% projektu Elemental Skanste, kas sastavés no piecam ékam (41 400 m2), pirmo kartu, kura
RN EEEEEEE R ° paredzéts uzbl_]vfet dlyas d_e§m|t s:té\_/u__ékas ar kppéjo platibu 20 500 m?, Pléno pabeigt jau i
S s s8s8s8s88 3585588888733 - 3 2020. gada beigas. Lietuviesu attistitajs Capitalica Assets Management Iidz 2021. gadam plano
S & 8 o pabeigt divas A klases biroju €kas (45 000 m?) Skanstes rajona netalu no Skonto halles, kur tas ir
oS ey iegadajies 1,3 ha zemes. Nakamgad gaidama arf projekta Z-Towers bavniecibas darbu
pabeigSana. Kopuma tuvako piecu gadu laika varétu uzbuveét vairak neka 10 biroju €kas, bet
, I Platiba gada sakuma Jaunas platibas === Pijeauguma dinamika (%) desmit gadu laika vairak neka 20 &kas.
—_—
0 Nomas maksa ménesi (EUR/m?) Pardosanas cena (EUR/m?)
1800-2800
|< 19 15-17 3000
> -
15 _ 1500-2000
13 12-13 2000
10-11 1400-1600  1000-1500
11 8-9 1500 900-1300
— 7-8 600-1000
500
CDR arpus CDR CDR arpus CDR CDR arpus CDR CDR arpus CDR CDR arpus CDR CDR arpus CDR
A B1 B2 C A B1 B2 C

Dati: Latio
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Industrialas platibas, Latvija

Industrialo telpu platibas (tikst. m?) un pieauguma
dinamika (%) pa gadiem
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I Platiba gada sakuma Jauna platiba
Nomas maksa ménesi (EUR/m?)
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Mausdienu prasitbam
atbilstosas noliktavas

A klases noliktavas

Dati: Latio
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2022+ (p)

Padomju laiku noliktavas

e Pieauguma dinamika (%)
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Buvniecibas un projektéSanas uznémums Piche Sobrid attista projektu Lidostas parks
Marupé, kas sastav no 3 kartam, Sogad planots pabeigt pirmo kartu. Tas bus A klases
industrialais parks ar kopéjo platibu aptuveni 100 000 m2. LNK Properties [tdz 2020. un
2021. gadam plano uzbavét divus logistikas parkus: Stopinu novada Baltijas Logistikas
parku (35 000 m2) un Riga, Rézeknes iela, industrialo parku Dienvidu varti

(10 500 m?2). Nekustamo Tpasumu attistitajs Sirin Development tuvako gadu laika plano
uzbavét 3 ekas Stopinu novada:

» Lidz $.g. beigam planots Tstenot 1. kartu ar platibu 20 000 m?;

+ Nakama gada pirmaja ceturksni — 2. kartu ar plattbu 30 000 m?;

» 2021. gada otraja ceturksni — 3. kartu ar platibu 25 000 m2.

Kopéjo industrialo platibu 2020. gada papildinas arT Rimi logistikas centrs (Augusta
Deglava iela 161) un Lidl logistikas centrs (Ulbrokas ield), kas celti uznémuma
vajadzibam un kopa veidos vairak neka 100 000 m?, ka ari Laimas razotne Adazos
Laimas iela.

Pardosanas cena (EUR/m?)
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Mazumtirdzniecibas platibas, Latvija

Lielakas tirdzniecibas platibas, kas tika nodotas ekspluatacija 2019. gada sakuma, bija

Mazumtirdzniecibu platibas (tikst. m?) un TC Akropole Maskavas iela 257 ar kopé&jo tirdzniecibas platibu 89 000 m2. Saja ceturksni atvéra

Q pieauguma dinamika (%) pa gadiem + Lidl arf Maxima XXX Grostonas iela 1, Rimi Super Dzelzavas iela 78 un K Senukai Procenter
Maskavas iela 418a, ST gada laika vél plano ekspluatacija nodot Rimi Alejas Vienibas gatvé 194A
|_ 1200 451(5)3 un Depo Kurzemes prospekta 3B.
1000 40% ST - . - L ;
35% Sobrlld bvtivnlembas _s_tadua atrgdas K_ Sen_ukal Procenter Maza;a Rencénu ield 1, kuru pIan9ts i
800 30% pabeigt §T gada otraja pusgada, un ta platiba bls 29 500 m2. Linstow Center Management $obrid
m 600 25% veic divu tirdzniecibas centru paplasinasanu: TC Alfa (platiba pieaugs par 30 000 m2), ko plano
20% pabeigt T gada otraja pusé, un TC Origo (platiba pieaugs par 16 200 m?2), ko plano pabeigt
400 15% 2020. gada pirmaja pusé. 2020. gada arT Lidl Latvija plano atklat vairakus Lidl
O 500 10% mazumtirdzniecibas veikalus — precizs skaits, platiba un adrese nav publiskoti (publiskaja telpa
I I I 5% izskanéja informacija par 10 tirdzniecibas vietam visa Latvija).
0 0%
>m B8 8 853833 29T VYNNI T == Uznémums SIA Outletico ST gada laika Pinkos plano pabeigt VIA Jurmala Outlet Village pirmo
SR RRIIRLIR/RKRLI/IRLIIRKRELIRLZEZ & posmu (15 000 m2). So projektu planots papildinat ar 9 000 m?2 platibu otra posma celtniecibas
< 2 | N laika, kura termin$ vél nav precizéts. Blakus jaunuzceltajam IKEA veikalam Stopinu novada,
N Smaidu iela, Riga Regail Park plano uzbavét jaunu tirdzniecibas centru (57 000 m2).
ﬁ I Platibas gada sakuma Jaunas platibas e Pieauguma dinamika (%)
——
0 Mazumtirdzniecibas telpu platibu nomas Mazumtirdzniecibas telpu pardosanas cenas
maksa ménesi (EUR/m?) (EUR/m?2)
I< 60 10000
50
: 40 30-50 8000
30 6000 4000-9000
F 20 10-20
— 10 7-11 6-10 7-10 4000
m 0 2000 1300-2000
Centrs, Telpas arpus Lielveikali, Lielveikali, DIY 1000-1500 8
aktivakas aktivajam  enkurnomnieki paréjie 0
tirdzniecibas  tirdzniecibas nomnieki Centrs, aktivakas Telpas arpus aktivajam Lielveikali, DIY
ielas ielam tirdzniecibas ielas tirdzniecibas ielam

Dati: Latio




)" 4

SITUACIJA SOBRID

lenesiguma likmju dinamika
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Dati: Latio

2016

Industrialas telpas

\

2017 2018

Mazumtirdznieciba

—

2019.Q1

Péc vairaku gadu lejupslides
ienesiguma likmes 2019. gada pirmaja
ceturksnrt izradijusas méerenas
pieauguma pazimes, kas galvenokart ir
saistits ar nepietiekami pieejamo
banku finanséjumu.
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Nekustamo Tipasumu tendences pasaule

Investicijas

Nekustamo TpaSumu eksperti, atsaucoties uz ekonomistu un analttiku
prognozém attieciba uz pasaules ekonomikas izaugsmi, iesaka censties
TpaSumus iznomat 2019. gada, savukart, iegadajoties TpaSumu, aplikot
sekundaros tirgus. Tiek prognozéts, ka nekustamie TpaSumi tuvakaja nakotné
uzradTs vidéji labus rezultatus, salidzinot ar citiem aktiviem. Aizvien popularaki
klast alternativie aktivi, tadi ka koprades telpas (co-working spaces), kopa

& dzivosanas telpas (co-living spaces) un datu centri (data centres). Azijas
regionos $obrid ta jau ir populara aktivu klase, savukart Eiropa ta tikai attistas.

Biroji

lenakot tirgh TlkstoSgades paaudzei, aizvien lielaku nozimi iegast shared-economy logic, zalad domasana, socialie jautajumi un tehnologijas, taja skaita, ilgtspéjigi materiali, atjaunojama
energija, elektriskie automobili, izmeSu samazina$ana, ka arT nozZimigaks klGst publiskais transports, efektivaka, pieejamaka un ekologiski draudzigaka pilsétvide.

A klases biroji uzrada vislabakos ilgtspéjigas raditajus. Pretéji A un B klases birojiem, C klases biroji uzrada vissliktakos ilgtspéjas raditajus un to attistibu, jo nomnieki maksa mazakas nomas
maksas, [1dz ar to TpasSniekiem nav pietiekamu fdzeklu, lai veiktu lTdzvértigus ieguldijumus biroja uzlaboSana.

Industrialais sektors

Industrialais sektors joprojam ir tradicionala investoru izvéle, jo sniedz vislabakos rezultatus, un tiek prognozéts, ka pieprasijums pé&c industrialajam platibam turpinas augt. ST sektora pieaugumu
veicina pircéju paradumu maina, ka arf infrastruktras un tehnologiju uzlabo$anas. Noliktavu lietotaji ir vairs ne tikai raZzotaji, mazumtirgotaji un logistikas kompanijas, bet arT patérétaji.
Pateicoties iepirk§anas popularitates pieaugumam interneta, robezas starp mazumtirdzniecibu un logistiku sak izzust.

Lai samazinatu darbaspéka izmaksas un kladu apjomu, ka arT uzlabotu piegades atrumu, noliktavas ievie$ inovativus risinajumus, fokuséjoties uz automatizaciju. Misdienas modernas
noliktavas spéj veikt datu analttiku, izmantot blokkédes tehnologijas, 3-D printerus un robotus. Paradas jauni transporta veidi, tadi ka autonomie transportlidzekli un droni. Tadéjadi aug
pieprasijums péc augsti kvalificéta darbaspéka.

Mazumtirdznieciba
Mazumtirdzniectbu Sobrid batiski ietekmé tieSsaistes pardoSanas apjomu straujais pieaugums. Investori ilgaku laiku izvairas no klasiskais mazumtirdzniecibas formata iegades, savukart
tirdzniecibas centru attistitajiem pastiprinati ir javérs uzmaniba kvalitativai izklaides un pircéju pieredzes (sajidtu) giSanas komponentei jebkura tirdzniecibas attistibas projekta.
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