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ATZINUMA SAGATAVOSANAS
UZDEVUMS UN MERKIS

Saja atzinuma izklastitais ir nekustama ipasuma tirgus un bivniecibas ekspertu viedoklis par istenoto
tirgus praksi un industrialu éku bivniecibas tehniskajiem un juridiskajiem risinajumiem spekulativos un
mérkorientétos nollkos. Sniedzam Valmieras novada pasvaldibas [Pasvaldiba] ligto vértéjumu par
projekta “Industrialo teritoriju attistiba Valmiera - 2. karta” ietvaros veikto ieguldijumu atbilstibu
Komisijas Regulas (ES) Nr. 651/2014 (2014. gada 17. jlnijs), ar ko noteiktas atbalsta kategorijas atzist par

saderigam ar iek$éjo tirgu.

Atzinuma pamata ir nekustama ipaSuma kompanijas CBRE Baltics riciba esos$a informacija par industrialu
éku bavniecibas praksi Baltijas valstis un citur Eiropa, kas ari visparigi atbilst starptautiskiem industrialo
platibu bavniecibas standartiem, ko regulé tirgus. Sadas informacijas izmantosana atbilstosi darba
uzdevumam tiek ierobezota ar visparéjas izpratnes aprakstu par spekulativi un mérkorientéti buvétu
industrialu éku kopigajam un atskirigajam iezimém. Papildus CBRE Baltics buvniecibas prakses izklastam
atzinuma ir ieklauts sertificéta blvinzeniera viedoklis un secindjums par apskatamas Industrialas
teritorijas dalas Ripniecibas ield 1, Valmiera jaunveidojamas razoSanas ékas atbilstibu mérkorientétas

vai spekulativas apbuves ekspluatacijas iespéjam.

Atzinuma tiks ietvertas ka mérkorientétu ta ari spekulativi attistitu projektu apraksti, kadi ir
visparpienemtas industrialo platibu attistiSanas vidé. Visparéji tiek aprakstiti industrialu platibu tirgus
nomas maksu limeni spekulativos un mérkorientéti bavétos projektos, ka ari $adu projektu buvniecibas
priek§nosacijumu apkopojums un blvizmaksu limenis. Atzinuma sagatavos$anas nolika esam pétijusi
industrialo platibu tirgu ka Latvija, ta ari Lietuva, lai ilustrétu lidzigu bivniecibas praksi un tirgus

pieprasijumu plasaka konteksta.

CBRE Baltics sagatavotais Atzinums ir domats vienigi Pasvaldibas un ar Pasvaldibu saistitu uznémumu
vajadzibam ar mérki sniegt visparigu skaidrojumu par jaunbivéjamas razosanas ékas Ripniecibas iela 1,

Valmiera atbilstibu spekulativa, nevis mérkorientéta projekta pazimém un sniegt eksperta viedokli par



blves konstruktivo risinajumu un planojumu piemérojamibu plasam, nevis ierobezotam telpu

izmantoSanas veidiem atbilstosi blvprojekta dokumentacijai.

Ekspertu viedoklis netiek sniegts ar noliku garantét Apskatamas ékas veiktspéju nakotné vai jebkadas
uznéméjdarbibas rekomendacijas. Més esam pamatojusi savus secindjumus uz datiem, kam ticam un kas
ir visparpienemti uznéméjdarbibas vidé, bet més neesam veikusi neatkarigu aréjo avotu parbaudi,
ieskaitot bavprojekta un blvniecibas procesa hronologiju, kas apskatita masu riciba iesniegtaja Cobalt
Legal zinojuma par projekta “Industrialo teritoriju attistiba Valmiera - 2. karta” ietvaros veikto

ieguldijumu saderibu ar Regula 651/2014 noteikto jédzienu “mérkorientéta infrastruktira”.

Sis Atzinums nevar tikt uzskatits ka apskatama nekustama ipasumi vértéjums Latvijas Valsts standarta
LVS-401;2013 Ipasuma vértéSana” un ari Starptautisko Ipasumu vértéSanas standartu izpratné. CBRE
Baltics neapnemas atjaunot So Atzinumu, ja mainas jebkadi atzinuma izmantotas informacijas apjomi vai
derigums, ka ari darba uzdevums, ja vien tas nav atseviki pieligts ar Padvaldibu. Sada gadijuma jebkura

jauna Atzinu forma un apjoms ir japieligst atseviski.

- Sis Atzinums var tikt izmantotas vienigi noraditajam mérkim un Klienta vajadzibam, jebkada
Atzinuma kopéSana vai izplatiSana treSajam pusém, ieskaitot medijus un citus plassazinas
lidzeklus bez CBRE Baltics rakstiskas piekriSanas ir aizliegta. CBRE Baltics ir veikusSi izpétes
objekta apskati daba un Pasvaldibas iesniegto bivniecibas dokumentacijas analizi. Mdsu
viedoklis un pieejamo datu interpretacija ieklauj ka Pasvaldibas iesniegtu, ta ari publiski pieejamu
datu un citas informacijas interpretaciju. Visi $adi iegitie dati un informacija tiek uzskatiti par
patiesiem un ticamiem kvalitativa Atzinuma sagatavosanai, ja atzinuma izmantota Pasvaldibas
sniegta informacija tiek mainita vai neatbilst patiesajai buvniecibas apstak|u gaitai Apskatamaja

objekta ari Atzinuma sniegtais viedoklis un izdaritie secinajumi var mainities.



GALVENA INFORMACIJA

Izpétes objekts — razo$anas éka Rupniecibas iela 1, Valmiera ir spekulativa, nevis
mérkorientéta blvnieciba

Esam veikusi visparéju Industrialo platibu bidvniecibas tirgus izpéti un mums iesniegtas ar Apskates
objekta biavniecibu saistitas dokumentacijas izpéti Blvniecibas Informacijas sistéma (BIS). Ar Apskates
objektu no CBRE Baltics riciba iesniegtas blvprojekta dokumentacijas tiek saprasts Zemesgabals, kas
atrodas Valmiera, Ripniecibas iela 1. ar projektéSanas robezam, kas atrodas uz dalas no 3 sakotnéji
neapvienotiem zemesgabaliem ar kad.nr. 96010131811, 96010131816, 96010131817. Zemes gabalu
ipasnieks visiem trim zemesgabaliem ir Valmieras pilsétas pasvaldiba, reg. Nr. 90000043403, Lacplésa

iela 2, Valmiera, LV-4201, kas ir ari Blvprojekta Pasutitajs.

Atbilstosi blvprojekta skaidrojoSajam aprakstam jaunveidojama raZzoSanas €ka ir izvietota uz ar apbuves
ekspluatacijai nepiecieSamo zemes gabala ar platibu 10,649.20 m? Projektétas ékas apbives laukums ir

3,965.9 m?, ékas stavu platiba ir projektéta 4,101.0 m2

Tirgus izpétes un ieglto datu analizes rezultata iegltas informacijas apjoms ir pietiekams, lai secinatu,
ka “Industriadlo teritoriju attistiba Valmiera - 2. karta” ietvaros veiktie ieguldijumi raZzosanas €ékas
bavnieciba ar adresi Ripniecibas iela 1, Valmiera atbilst spekulativas bulvniecibas principiem un
Apskatama éka bez nozimigam kapitala investicijam var tikt izmantota vairaku tautsaimniecibas nozaru

uznéméjdarbibas mérkiem.

Saja atzinuma mdsu izdarito secindjumu formulé$anai esam pétijusi mérkorientétas bivniecibas
terminologiju vietéja tirgus konteksta, lai noskaidrotu vai Pasvaldibas veikta biavnieciba Apskates
objekta atbilst mérkorientétas blvniecibas pazimém. Musu viedoklis ietver ari spekulativi bavétu un
mérkorientétu industridlo projektu gala lietotaja maksatds nomas apméru un $adas nomas maksas
formulésanas principus. Nozimiga ietekme $aja Atzinuma izdarito secindjumu pamatos$anai ir visparéja
tirgus prakse meérkorientétu buvniecibas projektu izpildes gaita. Mérkorientétos projektos kritiski
svariga ir telpu lietotaja — razotaja sakotnéja iniciativa buvprojekta realizacijai, kam seko razotaja
izvélétas lokacijas atbilstibas izpéte noteiktajai uznéméjdarbibas formai, noteiktas razosanas formas
specifiski bavniecibas risinajumi, kas visbiezak neatbilsti vairumam tehnisko raksturlielumu spekulativi

briva tirgus pieprasijumam bavétu industridlo platibu visparpienemtas bavniecibas prakses izpildijuma.



Mérkorientétu industrialu platibu galvenie raksturojoSie faktori ir individuali pielagotu buvniecibas

risindjumu izmantoSana, kas tiek skaidri definéta un prasita no razotaja nevis attistitdja puses

bavniecibas projekta izstrades gaita. Sadi risindjumi parasti ir dargaki salidzinajuma ar spekulativa

blvniecibas projekta tehniskajiem risinajumiem. Atbilstosi tam, ka blvniecibas process biezi ir dargaks

salidzindjuma ar spekulativas bavniecibas izpildijumu, razotajam (bavéjamo telpu gala lietotdjam)

jarékinas ar visparéjam tirgus limenim neatbilstoSu (augstaku) nomas maksu un ilgaku, tirgus praksei

neatbilstoSu telpu nomas terminu.

No Atzinuma autoriem iesniegtas blvniecibas izmaksu informacijas Apskatamas razoSanas ékas
bavizmaksas 2023. gada 13. septembri tika pieligtas 977 EUR/m2, kas rékinot uz vienu apblves

kvadratmetru atbilst vidéjam spekulativu razoSanas éku bivniecibas izmaksam 2023. gada.

Nomas izsoles rezultata ar Pasvaldibas 2023. gada 6. jalija IEmumu apstiprinata nomas maksa
par vienu apbuives kvadratmetru ménesi ir EUR 3.65, papildus maksajot PVN nodokli, kas atbilst
spekulativas tirgus nomas maksas limenim jaunu un kvalitativu razosanas telpu segmenta

Latvija.

Atbilstosi CBRE Baltics riciba esoSajai Apskatamas razoSanas ékas blvniecibas dokumentacijai
SkaidrojoSais apraksts ir datéts ar 2020. gada 16. decembiri, kas ir vairak neka divus gadus pirms
2023. gada 20. janija Pasvaldibas rikotas nomas tiesibu izsoles jaunveidojamajai apbuvei
Rapniecibas iela 1, Valmiera. Nemot véra biavniecibas projekta izstrades laiku un potencialo
nomnieku apzinasanu, blvniecibas ieceres iniciators (attistitajs) ir Pasvaldiba, nevis razoSanas
telpu gala lietotdjs (nomnieks). Sada pieeja atbilst spekulativas, nevis mérkorientétas

blvniecibas tirgus praksei.

Izvértéjot Atzinuma autoru riciba eso$o informaciju par Atzinuma objektu, apskatot industrialu éku

blvniecibas praksi un atskirigas pazimes mérkorientétas un spekulativas apblves isteno$anai,

uzskatam, ka Apskatamais objekts Rlpniecibas iela 1, Valmiera atbilst spekulativa bivniecibas projekta

pazimém k& no ékas buvnieciba izmantoto konstruktivo risindjumu viedokla, ta ari no visparéjas tirgus

prakses.




INDUSTRIALU PLATIBU
TIRGUS

Industrialo platibu tirgus attistiba

Industridlo platibu bivniecibas apjomi Latvija pieaug, proporcionali kopéjas ekonomikas attistibas

tempiem.

Riga un tas aglomeracija ir Latvijas ekonomikas centrs, kur bivniecibas izlaide ir statistiski apjomigaka
un ar lielako datu pieejamibu. Visparéjai tirgus analizei tika izmantoti Sie statistikas dati, ko Atzinuma
autoru skatijuma ir iespé&jams projicét ari uz citiem Latvijas regionu ekonomikas centriem - tai skaita

Valmieru.

Pédéjo desmit gadu laika industrialo platibu apjoms Riga un Rigas regiona ir pieaudzis vidéji par 6% gada,
sasniedzot vairak ka 1,3 miljonus kvadratmetru. Laika posma no 2020. lidz 2022. gadam pandémijas
izraisita e-komercijas nepartraukta izaugsme Latvija palielinaja pieprasijumu péc modernam noliktavam
un izplatiS§anas iekartam, lai pielagotos pieaugo$ajai tiessaistes iepirk$anas aktivitatei. Si tendence
savukart veicinaja ieguldijumus logistikas infrastruktira un tehnologijas, lai uzlabotu piegades kédes
efektivitati. Turklat Latvijas stratégiska geografiska atrasanas vieta ka varti uz Rietumeiropas un
Austrumeiropas tirgiem turpinaja piesaistit starptautiskus uznémumus, kas vélas nostiprinaties Baltijas
regiona. Kopuma saja perioda rapniecibas un logistikas segments demonstréja noturibu un pielagosanas
spéju, atspogulojot misdienu ekonomikas mainigas vajadzibas. Vairaki projekti, kurus bija planots
pabeigt 2022. gad3, tika aizkavéti energijas resursu un bavniecibas, ka ari citu saistito attistibas izmaksu
pieauguma dél. Tomér, ta ka Sobrid tirgus apstakli klGst prognozéjamaki, attistibas aktivitate turpinas,

un attistitaji aktivi turpina blvniecibu.



Industrialas platibas un to prognoze Riga un Rigas regiona, 2012 - 2025
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Vésturiski industrialo platibu tirgus attistibu galvenokart virzijusi mérkorientéti bavniecibas projekti,
ipasi arpus Rigas regiona. Sajas vietas galvenais pieprasijums ir radies no individualiem pasatijumiem,
galvenokart vérstiem uz razo$anas un vietéjam tirgum nepiecieSamam industrialam platibam. Tomér
pédéjo piecu gadu laika ir novérota aktivaka attistiba spekulativu projektu joma, kas galvenokart
koncentréjas uz Rigas un tas apkartnes teritorijam. Tas ir saistits ar to, ka Sis teritorijas ir pieejamas un
labi sasniedzamas dazadiem transportu veidiem, ka ari pieprasijums péc industrialajam platibam ir ipasi

izteikts galvaspilséta.

Paslaik tirg modernu brivo spekulativi bavétu industrialo platibu pieejamiba ir ierobezota, un augstais
pieprasijums tirgua ir veicinajis zemu neizmantoto telpu ipatsvaru, kas paslaik ir apméram tikai 1% no
vislabdkajiem piedavajumiem. Pieprasijums modernakam telpam pieaug, jo nomnieki no vecakam
industrialajam platibam biezi vien parcelas uz jaunakiem, augstdkas kvalitates un specifiskam

vajadzibam atbilstoSiem projektiem.

Notiek ari nelielas parmainas pieprasijuma, kurda pédéja laikd ir novérojama tendence péc
mérkorientétiem apbives risindjumiem. Aptuveni 60% jeb gandriz 70,000m2 no kopéja 2023. gada
ekspluatacija nodotas modernas industrialas platibas Rigas regiona ir izveidota saskana ar konkrétiem
pasatijumiem, tadéjadi veidojot mérkorientétas bives, kas apmierina klientu ipasas prasibas un

vajadzibas industrialaja sektora.



Jaunas industrialas platibas Riga un Rigas region3, dalijuma péc to izmantosanas veida
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Industrialo platibu tirgus pieprasijums

Jauna bavnieciba industrialo platibu tirgl turpinas un apskatot to faktiskajas cenas, ta spécigi pieaug,
kaut ari to ietekmé strauji pieaugus$as energijas un buvniecibas projektu attistiSanas cenas. 2022. gada
blvniecibas izmaksas piedzivoja vienu no straujakajiem kapumiem Latvija, gada laika pieaugot par
aptuveni 20%, kas ietekméja un nedaudz sabremzéja bavniecibas tirgu. Tomér jau 2023. gada situacija

saka stabilizéties.
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Nedzivojamo €ku bivniecibas indekss un ta pieaugums, 2018Q1 - 2023 Q3
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Nomas maksas 2023. gada pieauga lielakaja dala Eiropas un visas Baltijas valstis. Latvija 2018. gada
nomas maksas piedzivoja ievérojamu pieaugumu, bet, pateicoties sekojoSam spekulativu projektu
blvniecibas pieaugumam turpmakajos gados un samérigdm bulvniecibas izmaksam, nomas maksas
stabilizéjas. 2022. gada sakuma nomas aktivitate regiona geopolitiskas un ekonomiskas nenoteiktibas
dél nedaudz samazinajas, tomér neatstaja ilglaicigu ietekmi uz industrialo segmentu kopuma. Gada
beigas nomas maksas saka pieaugt, atbildot uz pieaugo$ajam bivniecibas, attistiSanas un uzturéSanas
izmaksam un ievérojamo pieprasijumu. Sobrid augstakas klases jaunajos industrialo projektu nomas
maksa ir 5.2-5.4 EUR/m?, bet vidéja modernu industrialo platibu kvadratmetra nomas maksa Riga un tas

apkaimé ir ap 4,2- 4,5 eiro/m>.
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Atseviski industrialie projekti, Riga un Rigas regiona pédéjo 5 gadu laika

Industrialo Bavniecibas Attistitais Proiekts Biivniecibas Lietderiga Augstums,

platibu veids  projekta veids d ) gads Platiba,m>* m

Logistika Mérkorientéts VGP JYSK Logistics Centre 2023 42,000 12.4

Logistika Mérkorientéts VGP Eugesta Distribution 2023 28,783 14.7

Centre

Logistika Spekulativs Sirin Development Rumbula logistics 3 2023 27,922 13.8

Logistika Mérkorientéts Capital Mill Antalis logistikas centrs 2023 10,600 13.3

Stock office Spekulativs Nord Prime Urban Stock 2023 9,000 4.5

Elazrrllessa Spekulativs NP properties NP Business Centre 2023 7,300 95

Noliktavas Spekulativs DV Serviss Group Dv 8 2023 5,500

Logistika Spekulativs Sirin Development  Rumbula logistics 2 2022 32,460 14.8

Razo$ana Mérkorientéts Orkla Adazi Orkla Adazi 2022 30,000 20

Logistika Spekulativs Piche Ulmana Park Il 2022 19,000 14.2

Noliktavas Mérkorientéts Sportland Noliktava 2022 8,910 12

Elazrrlzsa Spekulativs Piche Green Park 3 2022 7,064 134

Serd - New H Capital .

Logistika Spekulativs Pi‘le]\;vr anza Capital/ Logistics park A6 2021 30,000 89

E;erlzsa Spekulativs Piche Green Park 2 2021 27,000 13.4

Noliktavas Mérkorientéts DHL DHL Centrs 2021 9,000 33

Logistika Mérkorientéts LIDL LIDL logistikas centrs 2020 51,000 19.1
Plesko Real

Noliktavas Mérkorientéts Estate/Niam III RIMI logistikas centrs 2020 27,882 7.4
Holding

E;erllessa Spekulativs Piche Green Park 1 2020 24,300 il

Stock office Spekulativs LNK Properties Dienvidu Varti 2020 12,500 9

Stock office Spekulativs LNK Properties Dienvidu Varti Il 2020 7,000 4.6

Logistika Spekulativs Piche Lidostas Parks &Il 2019 25,000 1.8

Logistika Mérkorientéts VGP VGP Park Kekava 2019 25,000 M

Logistika Spekulativs Sirin Development Rumbula logistika 1 2019 22,000 14.5
Bal

Noliktavas Spekulativs alt Qargo Balt cargo solutions IV 2019 17,632 10/15
Solutions

Stock office Spekulativs Midicom Baltic Marupe Smart Park 2019 6,061 75

Logistika Spekulativs VGP VGP Park Kekava 2018 20,000 M

. . Mariner Logisti Eli BLC Logistik

Logistika Spekulativs .a.rmer ogistics/ Ipse BLC Logistikas 2018 8,400 9.5
Hili centrs I

Stock office Mérkorientéts LNK Properties Dienvidu Varti Stage | 2018 5,500 46

Avots: CBRE Baltics

Industrialo platibu bavniecibas izmaksas

Blvniecibas izmaksas Industriala tipa ékam lidz 2020. gada pirma ceturkSna beigam bija salidzinosi
stabilas, robezas no EUR 400 - 600 par vienu ékas kvadratmetru. Noliktavu platibu bavnieciba tiek
vértéta ar nedaudz zemak cenu limeni, kas ir EUR 400 — 500 par vienu apbuves kvadratmetru. Razosanas

ékas, neskaitot razosanas linijas un citu funkcionali saistitu aprikojumu EUR 500 - 600 par vienu ékas



kvadratmetru. Ar noliktavu vai razoSanas telpam saistito biroju telpu izblve sadardzinaja kopéjas viena

kvadratmetra izmaksas par vél EUR 100 - 200.

Blvniecibas izmaksu limenis batiski mainijas 2020. gada saistiba ar COVID-19 pandémijas izraisitajiem
parravumiem materidlu piegades kédés. Tas izraisija strauju buvniecibas izmaksu pieaugumu, radot
vidéjo celtniecibas izmaksu sadardzinajumu virs 20%, kur atsevisku blvniecibas materialu, ka pieméram
térauda cena pieauga vairdkas reizes. Sads augsts cenu limenis nesaglabajas ilgi, tomér pirms
pandémijas cenas vairs netika sasniegtas. Normalizéjoties situacijai COVID-19 pandémijas radito

parvietosanas ierobezojumu atcel$Sanas rezultata 2021. gada nogalé blvniecibas cenas stabilizéjas.

Jauns bavniecibas cenu pieaugums sekoja péc Krievijas pilna méroga iebrukuma Ukraina. Saistiba ar
Krievijas izdarito agresiju liels daudzums ierasto blvniecibas materialu, seviski metala, tirgus tika batiski
ierobezots, jo Istenota kara rezultata vairumam Krievijas uznémumu un produkcijas tika piemérotas
Eiropas un ASV istenotas ekonomiskas sankcijas. 2022. gada oktobri, salidzinot ar 2021. gada oktobiri,
blvniecibas izmaksu limenis Latvija palielinadjas par 19,6 %, liecina Centralas statistikas parvaldes dati.
Bavmateridlu cenas palielindjas par 24,7 %, masinu un mehanismu uzturéSanas un ekspluatacijas

izmaksas - par 18,4%, bet stradnieku darba samaksa pieauga par 10,4%.

Nedzivojamo éku biivniecibas indekss, 2016 Q1 - 2023 Q3
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Avots: Centralas statistikas birojs
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Minéto apstak|u rezultata bavniecibas izmaksu pieaugums turpinajas ar vél aptuveni 20% - 30% izmaksu
sadardzinajumu. Konteksta ar aptuveni 20% patérina cenu inflaciju Latvija 2022. gada, un Eiropas
Centralas bankas istenotajiem inflacijas bremzésanas pasakumiem, 2023. gada, sadardzinot
finansésanas izmaksas par aptuveni 400 procenta punktiem, kopéjais blvniecibas cenu indekss
salidzinajuma ar 2016. gadu ir pieaudzis par aptuveni 50%. Sadu bivniecibas izmaksu pieauguma
apstaklos vidéjas razoSanas éku un ar tam funkcionali saistito biroja telpu celtniecibas izmaksas ir EUR

800 - 1000 par vienu ékas kvadratmetru.

Zemak tabula ir uzraditi atseviski pieméri no publiski pieejamas informacijas par bivniecibas izmaksam,

kas aprékinatas ar Apskates objektu salidzinamu projektu realizacijas rezultata

2016 n/a RazoSanas éka 5542 2 859104 516'
2019 Ventspils RaZo$anas éka 4100 3300000 8057
2019 Ventspils Razosanas éka 4100 4100 000 1000°
2019 Ventspils Razosanas éka 6 000 7700 000 12832
2020 Smiltene Razosanas éka 968 1772807 1831
2024 Ventspils Razosanas éka 2400 3966 942 1653

Lai arl detalizéta apkopoto projektu bivniecibas dokumentacija §i Atzinuma autoriem nav tikusi
iesniegta no publiskotajiem izmaksu raditajiem var secinat, ka laika no 2016. lidz 2023. gadam ir bijis
blvniecibas izmaksu pieaugums, ka ari to, ka izmaksu diapazons EUR 500 — 1 000 par vienu ékas
kvadratmetru norada uz spekulativu projektu iespéjamajam blvniecibas izmaksam, bet EUR 1300 -
1800 par izmaksam, kas var tikt attiecinatas uz mérkorientétu biavniecibu atbilstosi noteiktai telpu

nomnieka izvirzitai specifikacijai.

T https://www.portofventspils.lv/lv/brivostas-parvalde/es-projekti/razosanas-ekas-nr7 -buvnieciba-ventspils-augsto-tehnologiju-

parka/
2 https://www.vatp.lv/top-jaunas-razosanas-ekas

3 hitps://www.okbuv.lv/Iv/jaunumi/eraf-atbalsts-razosanas-ekas-buvniecibai- 14

“ https://www.okbuv.lv/Iv/jaunumi/eraf-atbalsts-razosanas-ekas-buvniecibai- 14
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MERKIORIENTETA
BUVNIECIBAS KONCEPTA
APRAKSTS

Mérkorientétu éku raksturojums

Mérkorientétas apblves pamata ir komercialas nozimes bavnieciba, kuras uzdevums ir izpildit noteikta
telpu izmantotaja prasibas atbilstosi konkrétas darbibas specifikai. Sadas bavniecibas ieceres uzdevums
ir veikt apbudvi, kas atSkiras no tas, kas var tikt izmantota iespéjami plasa telpu izmantoSanas
pieprasijumam. Tirgl var identificét divas visbiezak sastopamas mérkorientétu éku bavniecibas

situacijas.

e Pirmaja gadijuma no visparpienemtas buvniecibas prakses atskirigus projektus realizé pasi telpu

lietotaji — no anglu valodas (built to own).

e Otraja gadijuma sadu spekulativam tirgum netipisku projektu bavniecibai tiek noligts attistitajs,
kur$ telpu gala lietotaja uzdevuma veic pilnu bavniecibas ciklu, vienojoties ar buvniecibas
pasatitaju par ilgtermina nomas attiecibam jaunuzbivétaja éka — no anglu valodas (build-to-

lease).

Build-to-lease projektu realizacija paredz nepartrauktu sadarboSanos starp attistitaju un bavdarbu
pasUtitaju visa projekta realizacijas gaita, lai nodrosinatu bivniecibas darbu atbilstigumu telpu gala
lietotaja vajadzibam. Sadu projektu nodrosindjumam kalpo vieno$anas par jaunveidojamas apbuves

ilgtermina nomu ar telpu gala lietotaju.

Saja atzinuma galvenokart pievérsisim uzmanibu otrajam, jeb (Built-to-lease) modelim, jo Apskatama éka
Rapniecibas iela 1, Valmiera ari tiek bavéta, lai to potenciali iznomatu razo$anas uznémumam, tomér

atrauti no konkréta nomnieka specifiskam prasibam noteiktas razo$anas industrijas vajadzibam.
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Mérkorientétu éku bavniecibas pieméri Baltijas konteksta un Polija

Tirgus prakse rada, ka visbiezdk ar mérkorientétas apbuves priekSnosacijumiem tiek bavétas
mazumtirdzniecibas segmenta (no anglu valodas) DIY (do it yourself) koncepti un razoSanas ékas. Liela
dala gadijumu mérkorientétas €kas atbilst ari noliktavu platibu un dazadiem raZoSanas nozares
uznémumiem. Sadas platibas otrreizéja tirga izmanto razo$anas uznémumi, kuriem telpu izmanto$anai
nav individualas prasibas un tie nevélas savu operativo kapitalu ieguldit sev specializéti pielagotu telpu
izbavé. BtS no (anglu valodas built-to suit, jeb mérkorientéts, kas turpmak teksta ari ka saisinajums “BtS”)
otrreizéja tirgl bieZi palidz tas, ka nav salidzinosi isa laika pieejamas tiesi konkréta razotaja vajadzibam

pielagotas telpas, lai nodrosinatu drosu, efektivu un nepartrauktu razosanas procesu.

Latvijas tirgus prakse pamata nosaka, ka sev piemérotas razoSanas telpas uznémumi bavé pasi,
piesaistot kvalificétus bavindustrijas profesionalus. Lieldkie $adi attistitie projekti ir norvégu Orcla
razotne AdaZu novada, Rimi logistikas centrs, Lidl logistikas centrs Riga, Eco Baltia PET parstrades

razotne Olainé, Grindeks farmacijas rapnica Riga u.c.

Ir ari atseviski pieméri Lietuvas tirgQ, kur batiski pieminét, ka aktivakais $adu specializétu bavju attistitajs
nekustama ipasuma investiciju uznémums ir Norvégijas Baltic Sea Properties. Lielaka dala Baltic Sea
Properties nekustama ipasumi portfeli ieklauj nomas ligumus, kas ir slégti par telpu gala lietotaja
prasibam atbilstosu, specializéti pielagotu industrialu bvju nomu. Pédéjos piecos gados ir attistits ari
farmacijas un kosmétikas produktu logistikas komplekss, ko izmanto Oribalt Vilnius (6,800 m2 logistikas
éka ar, 12 gadu nomas ligumu. Vél viens piemérs ir transporta un logistikas kompanija Delamode Baltics

(8,600 m2), kas raksturo minéta attistitaja investiciju profilu.

Lidzas atpazistamakajiem industridlo platibu attistitajiem, mérkorientétu projektu bavnieciba piedalas
ari mazaki attistitaji. Viens no pédéjo gadu piemériem Lietuva ir privatu investora attistits noliktavas
projekts Vacijas razotajam - Jung. RazoSanas éka ar platibu aptuveni 3,000 m2. Vél viens piemérs ir
industriala éka pie Kaunas, kas 2016. gada tika uzbivéta speciali Polijas razotajam Magnaplast. Ekas

kopéja platiba ir aptuveni 2,000 m2.

Turpinot ir jaatzimé, ka visiem Sadiem specifiski blvétiem objektiem ir vairakas kopéjas iezimes, ka
pieméram individuali telpu planojuma risinajumi, kas pirms ékas bdvniecibas ir strikti pieligti ar ékas
izmantotaju un salidzinosi ilgs, desmit un vairak gadu, nelauzamas nomas ligums, kas paredz noteiktu

attistitaja ieguldijumu atdeves likmi no bavnieciba investétajiem naudas lidzekliem, lai $adu investiciju



atguve péc iespéjas lielaka ir tieSi sakotnéja nomas liguma laika, paredzot, ka $adu, individualam

razosanas vajadzibam pielagotu apbuvi ir sarezgitak iznomat otrreizéja tirga.

Sadu investiciju atdeves norma parasti rezultéjas telpu nomas maksa, kas ir augstaka par vidéjo
spekulativu projektu tirgus nomas maksu. Plasakam ieskatam mérkorientétu industriala tipa éku
blvniecibas tirgi CBRE Baltics sadarbiba ar CBRE Polijas biroju ir apkopojis un analizéjis mérkorientétu
blvniecibas projektu tirgu ari Polija laika posma lidz 2018. gadam. Polija tika izvéléta ka salidzinosa valsts,
jo mérkorientétu projektu nomas maksas ir konfidencialas un konfidencialitates ievéro$anas nolika
Atzinuma sagatavoSanas gaita detalizétak tiek apskatiti projekti arpus Latvijas. Nemot véra
mérkorientétu projektu blavniecibas principu nemainigu praksi laika, ka ari salidzinamas bavizmaksas
Centralas un Austrumeiropas regiona, $ada salidzino$o projektu izvélés metodika tiek uzskatita par
pienemamu un derigu Atzinuma vajadzibam. Esam veikusi 11 (vienpadsmit) mérkorientétu projektu
apkopojumu un analizi. Vidéja apskatamo salidzinamo éku vidéja platiba ir aptuveni 6,000 m2 un $adu
objektu nomas maksa ir vidéji 9 EUR/m2 ménesi ar nomas terminu 10 (desmit) gadi. Zemak pievienotaja

tabula redzams analizéto mérkorientétu projektu uzskaitijums:

1 2018 Warsaw || Pruszkow Conf* Conf Conf
2 2018 Warsaw I Radzymin Conf Conf Conf
3 2017 Central Poland Lodz Conf Conf Conf
4 2017 Wroclaw Wroclaw Conf Conf Conf
5 2017 North region Gdansk Conf Conf Conf
6 2014 Silesia Gliwice Conf Conf Conf
7 2017 Wroclaw Wroclaw Conf Conf Conf
8 2017 Silesia Czechowice Dziedzice Conf Conf Conf
9 2015 North region Ciechanow Conf Conf Conf
10 2018 North region Gdansk Conf Conf Conf
1 2018 Silesia Katowice Conf Conf Conf

*Conf - konfidenciali

Avots:CBRE Poland, 2020

Jaatzimé, ka Polija lidzigi ka Baltijas valstis, noliktavu un spekulativu logistikas éku vidéjas nomas maksas
ir 3-4 EUR/m2 ménesi, kas ilustré mérkorientétas apbuves spekulativam tirgum netipiskas prasibas ékas

bavniecibas realizésana.



Industrialo platibu nomas maksas Polija, iznemot Vars§avu, EUR/m?/ménesi

RENTAL LEVELS

Expected quite stable rents due to developing e-commerce as main driver and still low vacancy
(limited speculative projects).

Maximum and minimum average headline rents in Poland, excluding Warsaw city, EUR/sq m/mth
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Avots: CBRE Research, 2020

Mérkorientétu BtS projektu detalizéts aprkasts.

1. Rhenus Logistikas éka Vilna

Tips: Noliktavas éka

LietoSanas veids: Logistikas terminals
Adrese: Vilna, Meteliu 12

Ekas platiba: 13,578,49 m2

Zemes gabala platiba: 76,712 m2
Nomas maksa: 10.28 EUR/m2

Nomas termins: 15 gadi

Avoti: State Enterprise Centre of Registers database
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2. Jung razosanas €ka Vilnas regiona

Tips: Noliktavas €ka

LietoSanas veids: Noliktava/raZzosana (1,911 m2) + birojs (1,039 m2)
Adrese: Vilnas aprinkis., Uzubaliy nov., Senasis Ukmergés cel$ 10
Ekas platiba: 2,950.06 m2

Zemes gabala platiba: 341 m2

Nomas maksa: 9.07 EUR/m2

Nomas termins: 10 gadi
Avots: State Enterprise Centre of Registers database

3. Magnaplast razosans ékas Kauna

Tips: Razo$ans éka

LietoSanas veids: razoSanas éka ar saistitam biroja telpam
Adrese: Kauna, Liuksemburgo cel$ 6,

Ekas platiba: 1,661.35 m2

Zemes gabala platiba: 2,080 m2

Nomas maksa: 8.73 EUR/m2

Nomas termins: 5 gadi

Avots: State Enterprise Centre of Registers database

20



BtS atbilstibas kriteriji

Galvenais nosacijums mérkorientétas apbives atpaziSanai ir sdkotnéja vienosanas, kur zemes tiesiskais
valditajs ar nakotnes telpu izmantotaju vienojas par specifiskam, no visparéjas tirgus prakses atskirigam
prasibam, kuras izvirza bivniecibas pasutitajs, lai nodrosinatu nakotnes apbuves atbilstibu kada noteikta

razosanas veida tehnologisko un citu prasibu nodrosinasanai.

Tipiski blvniecibas pasutitajs, kur$ ari tiek saprasts ka nakotnes telpu izmantotajs kopa ar attistitaju
sagatavo ligumu, vienojoties par blvniecibas projekta izmaksam, telpu izblves specifiku, nakotnes
ipaSuma atrasanas vietas atbilstibu noteikta razoSanas veida ekonomiski efektivai un produktivai
nodrosinasanai. Péc Sadas vienoSanas panaksanas, telpu izmantotajs (razotajs) pieprasa attistitaja
pieejamibu konkréta projekta realizacijai, kas attiecas uz buvniecibas darbu izpildes laiku. Loti svarigi
saprast projekta blvniecibas nosacijumus vai tiek pasutita €ékas pamata konstrukciju bivnieciba (bare

shelD) vai ékas, kas jau ir pilniba pielagota razotaja specifiskam vajadzibam (warm shell).

Atbilstosi pieligtas blavniecibas apjomam ari tiek noteikta attistitaja prasitda nomas maksa, ko maksas
telpu lietotajs. Loti svarigi Sados gadijumos ir vienoties un detalizéti saprast blvniecibas kavéSanas
riskus, saistitos attistitaja atbildibas ierobezojumus. Tapat ari vienoties par nakotnes telpu nomas likmém
un terminiem. Mérkorientétu projektu blvnieciba attistitajs biezi vien uznemas lielakus riskus attieciba
uz bavniecibas specifiskam prasibam, blvniecibas terminiem un kvalitati, tadé| telpu nomas maksas
apméram ir jaattaisno $adu risku uznemsanas. Parasti specifiskdm prasibam atbilstoSu €éku nomas
termins tiek noteikt desmit gadi un vairak, tadéjadi pasargajot ékas ipasnieku no riskiem, kas ir saistiti ar
Sadas ékas iznomasanu otrreizéja tirgd, rékinoties ar ierobezotu pieprasijumu $adu specifisku telpu

nomai.

Katrs BtS projekts paredz specifiskus nomas liguma noteikumus, kas parasti nevar tikt pienemti ka
standarta nomas liguma prakse. Sadi kritériji ieklauj potencialas telpu paplasinasanas iespéjas, nomnieka
pienakumus atlidzinat specifiskus izdevumus, kas var bat saistiti ar ékas netipisku ekspluataciju,
individuali noslégtu telpu lietoSanu u.c. Visiem sadiem papildus noteikumiem ir ietekme uz objekta nomas

maksu, kas atbilstosi ir augstaka par tirgus nomas maksu.
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Izplatitakie BtS projektu kritériji:

a) individuali noteikts telpu lietotajs, kas ari ir blvniecibas pasutitajs, sniedz specifiskus noradijumu
telpu bavniecibas uzsak$anai, kas izvirziti atbilstosi noteiktam, no tirgus visparéjam prasibam
atskirigiem kritérijiem. Sadi kritériji ieklauj bavéjamas ékas lokacijas izvéli, ékas izmérus,

tehniskas un ari tehnologiskas prasibas blvniecibas istenosanai;
b) ékas nomas termins§, kas parasti ir desmit gadi un ilgak;

¢) pirms buvniecibas uzsaksanas rapigi tiek izvéléts blvniecibas pasutitaja kreditreitings, lai rastos
parlieciba par telpu izmantotaja (blvniecibas pasutitaja) spéju pildit uznemtas nomas saistibas,
tadéjadi nodrosinot ari citu finansu institdciju izsniegtu lidzeklu piesaistiS$anu ékas blvniecibas

uzsaksanai;

d) mérkorientéta (BtS) projekta realizacija pirms blvniecibas darbu uzsdksanas ari blvniecibas
pasUtitajam ir jaglst parlieciba, ka blvniecibas rezultata izveidota apblve nodrosinas konkréta

razotéaja ilgtermina uznéméjdarbibas mérkus, lai uznemtos atbilsto$as telpu nomas saistibas.
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SPEKULATIVU INDUSTRIALU
PLATIBU BUVNIECIBAS PRAKSE

Spekulativu blvniecibu pamata veicina visparéjs tirgus pieprasijums noteikta regiona, valsti vai

atseviskas tas dalas. Spekulativi blvniecibas projekti pamata tiek blvéti galveno ekonomisko centru

tuvuma, kur ir lielakas iespéjas sapratiga laika jaunizblvétos apjomus iznomat telpu lietotajiem.

Izplatitakie spekulativi bavétu éku tipi ir atbilstosi iespéjami lielakajam tirgus pieprasijumam un iespéjami

plasam telpu izmantoSanas un pielagosanas iespéjam, kas lauj aptvert iespéjami plasako izmantosanu.

Industrialo éku tipi, kas visvairak tiek bavéti spekulativos nolikos ir noliktavu platibas, logistikas centri,

ka ari vieglas razoSanas platibas, kurdm nav visparéjam tirgus pieprasijumam neatbilstoSi €ku

bavkonstrukciju risindjumu, ka ari specifiskas prasibas noteiktai razo$anai, kas ieklauj tirgum netipiskus

telpu planojumus, paaugstinatam sanitaram prasibam pielagotus iekStelpu apdares materialus u.c.

Spekulativu projektu galvenas raksturojosas pazimes ir:

a)

b)

c)

d

e)

universals un elastigs telpu planojums (parasti Cetrstira formas), lai to varétu pielagot viena vai

vairaku savstarpéji nesaistitu uznémumu lietoSanai;

bavnieciba tiek izpildita t§, lai telpas var tikt iespéjami isa laika izmantotas potenciala nomnieka

uznéméjdarbibas vajadzibam;

spekulativu éku badvnieciba viens no nozimigiem kritérijiem ir iespéja optimizét

apsaimniekoSanas izmaksas, padarot éku konkurétspéjigu briva tirga;

spekulativu platibu nomas maksas tiek noteiktas, analizéjot tirgus pieprasijumu un piedavajumu,
ne reti, balstoties uz nekustama ipasSuma vértétaja atzinumu par salidzinamu industrialu platibu

tirgus nomas maksu;

nomas maksu termini spekulativos projektos tiek noteikti atbilstoSi visparéjai tirgus praksei, kas
mainas atbilstosi valsts vai plasaka regiona ekonomikas ciklam, nevis apbives attistitaja

ieguldijumiem bavnieciba un sagaidamajai investiciju atdeves normai.
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Spekulativu projektu bivnieciba tiek veikta atbilstoSi tirgus konjuktirai. Augos$a tirgld spekulativa
bavnieciba noris aktivak, bet tirgus aktivitates un kopéjas ekonomikas sabremzésanas laika samazinas

ari spekulativas bavniecibas tempi.

Ari valsts ekonomikas izaugsmes laika bivniecibas lielaka aktivitate ir valsts ekonomikas centru tuvuma,
tadél uznéméjdarbibas vides stimuléSanas noltka §adu badvniecibu uznemas pasvaldibas ar saviem

lidzekliem un izmantojot Eiropas Savienibas fondu lidzeklus.

Razos$anas apbive spekulativi tiek blvéta salidzinosi reti. Atskiriba no noliktavu un logistikas platibam,
kas ir klasisks spekulativas industrialas apblves piemérs, razoSanas ékas paredz atseviskus individualus
risindjumus lielakaja dala segmentu. RazoSanas €kas, lai ari universalas planojuma, tomér paredz
tehnologisku iekartu izvietosanu tajas. Dazadam iekartam ir atskirigas prasibas ékas ekspluatacijas
nodrosinasana, kas var paredzét noteiktus blvniecibas ierobezojumus jau sakotnéjos blvniecibas

etapos.

Ja razosanas ékas bivniecibas ieceres realizacijas sakuma nav zinams telpu gala lietotjs, ar So saprotot
vismaz razoSanas segmentu, $Sadas ékas bivnieciba var izradities dargaka, radot riskus attistitaja

ieguldito investiciju saimnieciski efektivas izmantosanas realizacija.

RazoSanas €kas buvniecibas spekulativais raksturs piemérojamas tirgus nomas maksas konteksta var
tik ievérots, ja Sadas papildu investicijas ékas pielagoSand noteiktam razoSanas veidam veic telpu

nomnieks par saviem lidzekliem, tadéjadi kompenséjot varbatéju izmaksu sadardzinajumu.

Jebkura telpu piemérosana jebkuram razoSanas procesam, atbilstoSi Latvijas normativajam
reguléjumam, ir saistita ar papildindjumiem vai izmaindm projekta dokumentacija. Sadu reguléjumu
nosaka Eku bavnoteikumi MK noteikumi Nr. 529; no 2014. gada nosaka, ka tre$as grupas ékas

bavprojektam ir $adas sastavdalas:

—  vispariga dala..
— arhitektdras dala..
— tehnisko iekartu izvietojums
— ugunsdrosibas pasakumu parskats:
- evakuécijas nodrosinasanas risinajumi;
- spradziena aizsardzibas risinajumi (telpas ar spradzienbistamu vidi)®

5 Eku bavnoteikumi MK noteikumi Nr.529; no 2014
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INDIVIDUALI PIELAGOTU UN
SPEKULATIVU PROJEKTU
NOMAS MAKSA

Mérkorientétu éku nomas maksas

Ari BtS projektu nomas maksas noteik§ana pamata ir tirgus nomas maksa, kas tiek korigéta atbilstosi
specifiskdm telpu nomnieka prasibam, kuras ietekmé, blvniecibas izmaksas, specifiskam attistitaja
ieguldijumu atdeves prasibam, kas saistitas ar paaugstinatiem riskiem $ada projekta realizacija. Lai abas
puses sasniegtu ceréto rezultatu, nomas noteikumiem ir jabat detalizéti pieligtiem jau pirms bivniecibas

darbu saksanas.

Sakotnéji attistitajs piedava nomas maksas likmi, izvértéjot ari papildus kritérijus iepriek$ minétajiem, kas
ieklauj: bavniecibas pasutitaja kreditrisku, razo$anas nozari, finanséjuma izmaksas, nomas objekta
atrasanas vietu, nomas terminu, nomas indeksaciju un specialus nomas noteikumus, ka pieméram

nomnieka atbildibu nomas pirmstermina izbeigSanas vai nomas objekta paplasinasanas gadijumos.

Nomas maksas baze ietver gan tiesas, gan ari netieSas izmaksas, kas ir saistitas zemes iegadi, aréjo
inzeniertiklu izblvi, ékas projektu, blvniecibas izmaksam ieskaitot finanséjuma izmaksas. Nomas maksai
ir ari jaieklauj attistitaja pelnas norma un neparedzétas izmaksas. Tipiski BtS projektos nomas maksa ir

augstaka par spekulativu projektu nomas maksam briva tirga.

Mérkorientétas (built-to-suit) apblves nomas galvenie aspekti

Built-to-suit (no anglu valodas) ir nekustama ipasumi termins, ko pieméro gadijumos, kad bivnieciba tiek
veikta atbilstoSi telpu lietotaja specifiskam prasibam, kas ir atskirigas telpu izméra, planojuma un
pieejama labiekartojuma konteksta salidzinajuma ar tipiska nomnieka vajadzibam atbilstoSiem apbives
parametriem. Sadu specifiska prasibdm bivétu éku nomas attiecibas tiek pieligtas uz ilgaku laiku -
desmit un vairak gadi. Nomas liguma tiek paredzétas batiskas finansidlas garantijas nomas liguma
pirmstermina izbeigSanas gadijumos. Spekulativiem nomas projektiem, kur nomas termini vidéji ne ilgaki
par 5 gadiem. llgtermina nomas ligumam ir japaredz attistitaja iesp€ja sanemt sapratigu attistitaja pelnu

no projekta realizacijas.
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Nemot véra mérkorientétas blvniecibas prasibas, kas ir atSkirigas no lielakas dalas potencialo telpu
nomnieku tirgd, pieprasijums péc $adu telpu nomas ir ierobezots, bet blvniecibas izmaksas augstakas,
salidzinot ar tipiska tirgus pieprasijumam atbilstoSas ékas buvniecibu. Aprakstitaja situacija
mérkorientétu éku nomas termini ir garaki par tipiskiem nomas terminiem spekulativa tirgd. Sadas
apbives nomas maksa sakotnéji ir noteikta augstaka par spekulativu telpu nomas maksu, lai no attistitaja
puses sapratiga termina ir iespéjams gut atdevi no kapitala investicijam bavnieciba. BtS buvniecibas
ietvaros parasti telpu lietotajs savu kapitalu ékas bavnieciba neinvesté. BtS blvniecibas projekti lauj
attistit specifiskas razoSanas nozares, nodrosinot tas ar atbilstosi pielagotam telpam industrialo platibu
segmentus, kas netiek plasi attistiti spekulativa karta. Taja pasa laika $adu éku buvnieciba ieklauj
vairakus riskus attistitajam gadijuma, ja sakotnéjais telpu nomnieks neizpilda BtS telpu nomas liguma
noteikumus, jo $adu éku iznomasanas otrreizéja tirgl biezi vien ir apgrutinata ierobezota pieprasijuma

dal.

Nomnieka perspektiva

BtS projekta prieksrocibas:

a) BtS piedava atrasanas vietas izvéli, laujot nomniekam izvéléties stratégiski izdevigako lokaciju
uznéméjdarbibas attistidanai. Sada elastiba var kalpot izmaksu optimizacijai ilgtermina, jo
nomnieki var projektu realizét ka teritorijas tuvak specifiska darba spéka pieejamibai, dabas
resursu krajumiem, iespéjam paplasinat uznémuma razo$anas jaudas atbilstoS§i nomnieka

izaugsmes planiem, specializétas ekonomiskas zonas utt;

b) BtS blvniecibas struktira telpu gala lietotajam lauj pieejamas kapitala rezerves izmantot pamata
darbibas un konkurétspéjas uzlabosanai, nevis nekustama ipasumi attistiSana. Pieligtie nomas
maksajumi ir zinami lidz liguma termina beigadm un notiek periodiski uznémumam prognozéjamas

naudas plismas veida;

¢) Individuali pielagotas platibas nodrosina elastigumu attieciba uz razoSanas apbuves platibu un
specifisku telpu izmantosanas efektivitati. Sada liguma centra ir nomnieka ipaso prasibu izpilde.

Tadé| razoSanas nozares veidam ir batiska loma Iémumam bavét éku mérkorientéti;

d) BtS buvniecibas pieeja lauj efektivi pielagot nomas platibas un realizét maksimalu produktivitati
razoSanas optimizacijai, sarazotas produkcijas uzglabasanai un citu risinajumu efektivai

izmanto$anai gan noliktavu ékas, gan citos speciali pielagotos projektos;
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e)

Individuali apblves arhitektiras risindjumi var tikt efektivi izmantoti uznémuma zimola

popularizé$anai;

Jaunako nozares tehnologiju, ka apkures un ventilacijas, notekidenu energiju tauposu sistému,
sanitaro sistému ieklauSana sakotnéja projekta, lauj optimizét ekspluatacijas izmaksas un panakt

apbuves ilgtspéjibas principiem atbilstosu rezultatu.

BtS projektu trakumi:

a)

b)

ilgtermina saistibas, ka ékas blvniecibas realizéana, ta ari nomas attiecibu pieligéana. Sadu
projektu blvniecibas process var aiznemt 3-4 gadus, ka arl prasit no telpu gala lietotaja

nelauzamu 10 un vairak gadu ilgu nomas liguma noslégsanu;

salidzinosi dargaka projekta realizacija, salidzinot ar spekulativu bavniecibu, jo tirgus praksei
netipiski buavniecibas elementi, papildus ékas labiekartojumi, telpu planojuma risingjumi
sadardzina projektu, taja pasa laika radot risku $ada objekta ierobezotam pieprasijumam

otrreizéja tirga. Sie riski tiek aprékinati un ieklauto BtS nomas maksas aprékina metodika.

Attistitaja perspektiva

BtS projekta prieksrocibas:

a)

b)

c)

d

BtS bavnieciba praktiski izslédz projekta realizacijas riskus un atbildibu par ékas uzturéSanas izmaksam.
Attistitajam BtS projekta pieeja nodroSina stabili prognozéjamu nomas ienakumu vidéji ilga vai ilga
terming, jo 8adi projekti ka likums tiek realizéti atpazistamu, respektablu un nodroSindtu razotaju

uzdevuma;

BtS projektu ekspluatacija ir mazak risku saistiba ar potencidliem ékas bojdjumiem un parasto
nolietojumu, jo uzticot atbildibu par telpu ekspluataciju vienam nomniekam ir sagaidams ari augstaks
atbildibas limenis. Biezi vien BtS nomas ligumos visas operacionalds izmaksas tiek pieligtas telpu

nomniekam, kas Tpasnieku pasarga no neparedzétiem apsaimnieko$anas izmaksu pieauguma riskiem;

telpu nomas maksas tirgus praksé tiek pieligtas augstakas salidzindjuma ar spekulativu telpu nomu, kas

dod attistitajam iespéju precizak prognozét bavnieciba ieguldita kapitala atmaksasanas laiku;

tai arT ir riski, kas saistiti ar specifisku nomas platibu pariznomasanu briva tirgl BtS projektos raksturigas
inZeniertiklu un funkcionali saistitd aprikojuma instalacijas nodrosina augstaku telpu likviditati vismaz

atsevisku potencialo nomnieku kategorijas;
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e) Biezivien sakotnéja finanséjuma piesaistiSanas iespéjas ir izdevigakas tiesi BtS projektu bavniecibai, jo
ir skaidri zinams un parbaudams telpu gala lietotajs.

BtS projektu trakumi:

a) lielakas sakotnéja kapitala investicijas buvnieciba. Jo specifiskaks projekts, jo augstakas saistitas

attistiSanas izmaksas. llgaks projekta attistiSanas laiks, kas ietekmé ari investiciju atdeves laiku.

b) pastav risks, ka péc sakotnéja nomas liguma izbeig$anas specifiskais telpu planojums var nebut

pieprasits no potenciali plaSaka nomnieku loka puses otrreizéja tirga.

¢) Iznomajot telpas briva tirgd, pastav risks, ka dala no sdkotnéjam nomas platibam paliek ipasnieka

parvaldib3, jo nav pieprasita spekulativa nomas tirga;

d) Parplanosana un BtS telpu pielagosana spekulativa tirgus pieprasijumam visbiezak ir saistita ar

ievérojamam kapitala investicijam, biezi neattaisnojot $adu ieguldijumu piesaistiSanu.

Spekulativi buvétu éku nomas maksas

Spekulativi attistitas apblves nomas maksas ir atkarigas no pieprasijuma un piedavajuma briva tirga. Ja
pieprasijums parsniedz piedavajumu, tirgus aktivitate pieaug un nomas maksas ir iespéjami augstakas.
Pretéji gadijumos, kad kopéja ekonomikas attistiba paléninas, kam seko ari pieprasijuma samazinasanas,

nomas maksas ir iespéjami zemakas.

Nomas ligumu termini briva tirga ir isadki par mérkorientétas apbives nomas terminiem. Ja individuali
pielagotu un specifiski bavétu telpu nomas parasti ir desmit gadi un vairak, tad briva tirgl pieejamas

industrialas platibas tiek nomas ar terminiem, kas biezi neparsniedz tris vai piecus gadus.

Nomnieka perspektiva

Spekulativa projekta prieksrocibas:

a) aktiva tirga telpas ir pieejamas salidzinosi atri;
b) nomas maksa ir zemakas par individuali pasatitu bavniecibas projektu nomas maksu;

¢) nomas terminiir elastigi un pirmstermina liguma izbeigSanas saistibas mazakas, salidzingjuma ar

individuali pielagotiem projektiem;
d) navizdevumu, kas saistiti ar ékas bivniecibu;

e) nomniekam ir iespéja apskatit telpas daba un salidzinat tas ar citiem tirgus piedavajumiem
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Spekulativa projekta trakumi:

a) nepiedava atrasanas vietas izvéli, ierobezojot nomniekam izvéléties stratégiski izdevigako

lokaciju uznéméjdarbibas attistiSanai;
b) telpu planojums ne vienmér atbilsti individuala nomnieka vai razo$anas nozares prasibam;

c) péc sakotnéja nomas termina beigdm var nakties konkurét ar citiem potencidliem nomniekiem

nomas platibas paturésana.

Attistitaja perspektiva
Spekulativa projekta prieksrocibas:

a) spekulativa blavnieciba biezi paredz augstaku ienesigumu un atraku ieguldito investiciju atdevi;

b) ékas bivnieciba un telpu apdare tiek izpildita atbilstosi tirgus praksei, var tikt izmantoti pieejami

un standartizéti risinajumi, kas lauj optimizét blvniecibas izmaksas;

c) plasakas objekta iznomasanas iespéjas otrreizéja tirgd, ka ari iespéjas pardot ipaSumu kapitala

investoriem,
d) bavniecibu kontrolé pats attistitajs, kas lauj taupit laiku un resursus.

Spekulativa projekta trakumi:

a) samazinatas tirgus aktivitates laika ir risks, ka telpas ilgaku laiku var netikt iznomatas, saglabajot

izmaksas telpu uzturésanai un citiem izdevumiem;

b) lielakifinansu riski, jo nav garantijas, ka telpas péc blvniecibas darbu pabeigsanas tiks iznomatas

nekavéjoties;

c) spekulativa tirgl pastav konkurences risks ar citiem attistitajiem, kas konkuré ar biavniecibas

kvalitati, nomas maksam un nomas terminu elastigumu.
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APSKATAMAS RAZOSANAS
KONSTRUKTIVIE UN
FUNKCIONALIE ASPEKTI

Izvértéjot Atzinuma objekta razoSanas ékas konstruktivo kompoziciju, konstatéjams, ka abi Bavniecibas
Informacijas sistéma atrodamie pamat risinadjumi (neskaitot sikas izmainas, ko var vértét ka nebuatiskas
attieciba uz galvenajam nesos$ajam konstrukcijam) ir uzskatami par tradicionaliem risinajumiem jau no

19. gs. piecdesmitajiem gadiem.

“Eku un bavju telpiska planojuma konstruktivo elementu, bavdetalu un iekartu izméru koordinacijai

projektésana, celtnieciba un bivkonstrukciju razosana lieto vienoto modulu sistému.

Vienotaja modulu sistéma par pamatmoduli pienem M=100mm. Lai samazinatu konstrukciju tipizméru
skaitu, atseviskiem telpiska planojuma un konstruktivajiem izmériem noteikti palielinatie moduli 2M; 3M;
6M utt. Vienstavu razoSanas éku planojuma izmériem- laidumiem un kolonnu soliem ir noteikts

palielinatais modulis 60M=6m..

.Unifikacija celtnieciba ir vienadu telpisko planojumu un konstruktivo risinajumu izmantosana dazadam

ékam un bavém.”

Sakotnéjais projekts (projektéSanas uzdevums no 27.01.2020.) paredz térauda galveno nesos$o

konstrukciju karkasu ar iek$éjo nesoso elementu soli 18x12m.

Izmainitais projekts (projektéSanas uzdevums un izmainas 27.04.2023. ) paredz dzelzsbetona galveno

nesos$o konstrukciju karkasu ar iek$éjo neso$o elementu soli 18x6m.

Sis variants paredz ari iespéju uzstadit tilta celtni 6-33 t, ja tas nepiecie$ams razo$anas nodrosinaganai.
Paredzot augstas celtspéjas celtnu izblves iespéju €kas nesosajas konstrukcijas, kopéjo blvizmaksu

sadardzinajums ir mazaks par $adu projekta izmainu ievieSanu péc ékas pabeigSanas un nodosanas

® F. Kadigs, A. Roze, P. Sabulis “Metala konstrukcijas” Riga; Zvaigzne. 1991. g.
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ekspluatacija. Ta ka projekta nav precizéts konkréta tehnologiska aprikojuma izblves apjoms, Atzinuma

objektu var uzskatit par spekulativu.

Materialu un konstrukciju dimensijas un kompoziciju pasititajs abos gadijumos pas(titajs atstaj

projektétaja zina.

Ar §adu (vai loti lidzigu) konstruktivo risindjumu blvétas vairak ka 90% Latvijas razoSanas €ékas, jo to

noteica bavmaterialu unifikacija, kas attiecigi veidoja rapniecisko tehnologiju tradicijas.

Atzinuma objekta projekta dokumentacija pilna apjoma ir pieejama Blvniecibas Informacijas sistéma

(BIS).
Atseviski projekta materialu kopijas ir pievienotas $i Atzinuma pielikuma A.

Ekas funkcionalitates vértéjumu dazadu razoSanas nozaru izvietoSanai skatit $i Atzinuma pielikuma B.
Atzinuma objekta foto attélus no ékas apskates dienas 2024. gada. 11. janvari skatit 1 atzinuma pielikuma

C.
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APSKATAMAS RAZOSANAS
EKAS ATBILSTIBA

Apskatama razosanas €ka ka spekulativs projekts

RaZosanas éka Rupniecibas iela 1, Valmiera atbilst tipiskas industrialas ékas parametriem, ja salidzinam
to ar spekulativu bivniecibu raksturojosam pazimém. Ta ir Valmieras novada pasvaldibas iniciéta
blvnieciba projektam Nr. 5.6.2.0/20/1/012 “Industrialo teritoriju attistiba Valmiera - 2. karta”. Valmieras
novada pasvaldiba ka buvniecibas iniciators netiek identificéts ka jaunveidojamas apbives izmantotajs

péc blvniecibas darbu pabeigsanas.

Sakotnéja bulvprojekta skaidrojoSais raksts atbilstosi pasatijuma Nr. 06.220/2.4.4.1/20/30 paredz

individuali nenoteikta veida razoSanas €kas blvniecibu, kas projektéta ka:

Biroju telpu dala projektéta ta, lai taja varétu izvietot divus daZadus telpu lietotajus, ka ari iespéjams
visas biroja telpas piedavat vienam lietotajam, skat. AR dalas lapas R1- 20_AR_BP_111-100 un R1-
20_AR_BP_111-200. RaZosanas telpas dala telpas brivais augstumsparedzéts 6,8m (lidz parseguma kopnu
apaksai). RazoSanas €kas dalu ari iespéjams sadalit divas dalas, nepiecieSamibas gadijuma paredzot
telpas diviem nomniekiem.’ Sads buvniecibas ieceres formuléjums ir visparigs un neatbilst

mérkorientétas blvniecibas liguma pazimém, kas aprakstitas iepriek§ Atzinuma.

e Jaunblvéjamo telpu Ripniecibas iela 1, Valmiera iznomasanai tika rikota mutiska izsole -
attieciba uz projekta 2. karta ietilpstoso objektu (“Nekustama ipaSuma Ripniecibas iela 1,
Valmiera, Valmieras novada, kadastra Nr. 9601 013 1811, dalas — jaunbivéjamas razoSanas ékas
un tai funkcionali nepiecieSamas zemes vienibas nomas tiesibu un zemes vienibas dalas, kadastra
apziméjums 9601013 0090 8001 apbdves tiesibu pirma mutiska izsole”) nomas izsoles noteikumi

tika publicéti 2023. gada 20. janija.® Mérkorientétas apbuves telpu galigais lietotajs ir bavniecibas

7 Skaidrojosais apraksts, Pasttijuma Nr. 06.220/2.4.4.1/20/30, 16.12.2020.
8 Valmieras riipniecibas un eksporta parks / izsolu arhivs (R1),

https://www.valmierasnovads.lv/attistiba/uznemejdarbiba/valmieras-rupniecibas-un-eksporta-parks/izsolu-arhivs-r1/
20.06.2023.
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pasUtitajs, nevis nomas tiesibu izsoles pretendents. Nomas tiesibu izsole pati par sevi norada uz

Si Atzinuma objekta spekulativas blvniecibas raksturu.

e Atbilstosi Atzinuma Pasititaja sniegtajai informacijai, kopéjas bivniecibas izmaksas Atzinuma
objekta razoSanas ékas bavniecibai ir EUR 4 005 789, neskaitot PVN. Rékinot uz viena Atzinuma
objekta ékas kvadratmetra, bavniecibas izmaksas ir 977 EUR. Sads bavniecibas izmaksu limenis,
saskana ar Atzinuma autoru riciba eso$o informaciju atbilst razoSanas un ar tam funkcionali

saistitu biroju éku buvniecibas izmaksam.

e Atbilstosi atzinuma autoru riciba esosai informacijai par nomas izsoles rezultatiem, kas ar
Pasvaldibas |émumu tika apstiprinati 2023. gada 6. jdlija, Atzinuma objekta nomas maksa tika
noteikta EUR 14 966.70 ménesi (bez PVN). Vértétaju riciba ir iesniegts ari sertificéta nekustama
ipaSuma vértétaja 2023. gada 16. maija sagatavots zinojums par objekta iespéjamo nomas maksu.
Nomas maksas zinojums ieklauj objekta nomas maksas aprékina metodiku, kas balstita uz
vértétaja riciba esosu tirgus datu informaciju. Atzinuma objekta nomas maksas aprékina tiek
izmantota salidzinamo darijumu un iendkumu pieejas, neizmantojot izmaksu pieeju. Atzinuma
autoru skatijuma un atsaucoties uz iepriek§ Saja Atzinuma aprakstitai mérkorientétu éku
blvniecibas specifikai, izmaksu pieejas izmantos$ana ir lietderiga mérkorientétas apbives nomas
maksas noteiksan3, jo mérkorientétas apbives salidzinosi augstais bivizmaksas limenis paredz
nepiecieSamibu $adu virsizmaksu atglSanas iespéjai no apblves attistitdja puses. Nomas
maksas novértéjuma zinojuma nav noradits ari paredzamais nomas termins, lai batu iespéjams
planot Atzinuma objekta budvniecibas izdevumu atguvi atbilstoSi attistitdja pelnas normas

prasibam.

e Apskatamaja éka bez bitiskiem parveidojumiem ir izmantojama (pielagojama) jebkurai 33 grupas

sadalitajam apstrades rlpniecibas nozarém atbilstosi NACE 2 klasifikacijai.

Nosléguma, apkopojot Atzinuma autoru riciba esoso informaciju par Atzinuma objektu, apskatot
industrialu €ku bavniecibas praksi un atskirigas prasibas mérkorientétas un spekulativas apbuves
istenos$anai, uzskatam, ka objekts Rupniecibas iela 1, Valmiera atbilst spekulativa blvniecibas projekta
pazimém k& no ékas buvnieciba izmantoto konstruktivo risindjumu viedokla, ta ari no visparéjas tirgus

prakses.
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PIELIKUMI

Pielikums A

Izkopé&jums no Blvniecibas informacijas sistémas.

AR-2-- R1-20_AR_BP_111-100 - r1-20-ar-bp-111-100.pdf

Sakotnéjais planojuma risinajums.
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Izkopéjums no Blvniecibas informacijas sistémas.
AR-2-REV1 1.stava plans - r1-20-ar-bp-111-100-rev1.pdf
Izmainitais planojuma risinajums.
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Pielikums B

Veicot parskatu par dazadu razoSanas nozaru prasibam razoSanas telpu nodrosinasana (par pamatu
nemot saimniecisko darbibu statistikas klasifikacijas NACE2 “C” nodala APSTRADES RUPNIECIBA),
secinam, liela dala gadijumu specifiskas prasibas telpu biavnieciba un planojuma projektéSana nav
nepiecieSamas. Apstrades rdpnieciba ietver materialu, vielu vai sastavdalu fizisku vai kimisku
parveido$anu par jauniem produktiem, kaut gan to nevar izmantot ka vienigo visparéjo kritériju apstrades

rapniecibas definéSana (sk. piezimi turpmak par atkritumu parstradi).

Parveidotie materiali, vielas vai sastavdalas ir izejvielas, kas ir lauksaimniecibas, mezsaimniecibas,
zivsaimniecibas, ieguves ripniecibas vai karjeru izstrades produkti, ka ari citu razoSanas darbibu
produkti. Precu butiska parveidosana, atjaunosana vai rekonstrukcija parsvara tiek uzskatita par

apstrades rlpniecibu.

Apstrades rapniecibas razotnes produkts var bt gan gatavs talitéjai lietoSanai vai patérinam, gan bat
ka pusfabrikats talakai apstradei. Pieméram, aluminija bagatinasanas produkts ir izejmaterials aluminija
razoSang; tas savukart, ir izejmaterials aluminija stieplu razoSanai, bet aluminija stieples ir izejmaterials

rdpniecisko vadu raZzosanai.

lekartu un aprikojuma specializéto detalu un sastavdalu, ka ari to piederumu un aprikojuma razo$ana
parasti tiek klasificéta taja pasa klasé, kura klasificé to iekartu un aprikojuma razosanu, kuram ir
paredzétas detalas un piederumi. lekartu un aprikojuma nespecializétu detalu un sastavdalu, pieméram,
motoru, virzulu, elektromotoru, elektrisko iekartu, varstu, zobratu, rulliSu gultnu razosana tiek klasificéta
attiecigaja razo$anas klasé, nenemot véra iekartas un aprikojumu, kura $os izstradajumus var ieklaut. Sis
nodalas visam 33 grupas sadalitajam apstrades ripniecibas nozarém katrd grupa var atrast $adai

razo$anas telpai piemérotu procesu.
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llustrativs parskats ar Atzinuma objektu saderigam apstrades
rupniecibas nozarém

Saimniecisko darbibu statistiska

klasifikacija NACE 2.

C 10 Partikas produktu razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst lauksaimniecibas, meZsaimniecibas un zivsaimniecibas produktu parstrade
par partikas produktiem vai dzivnieku baribu, ka ari dazadu tadu starpproduktu razosana,
kurus tieSi neizmanto partikas produktiem. Veicot So darbibu, biezi tiek saraZoti saistitie
produkti ar lieldku vai mazaku vértibu (pieméram, jéladas, ko ieglst péc dzivnieku nokausanas,

vai lopbaribas rausi, ko ieglst no ellas augu produktiem).

Darbibas $aja nodala grupétas atbilstosi parstradajamo produktu veidiem: galas, zivim, augliem
un darzeniem, taukiem un ellas, piena, graudu malSanas produktiem, dzivnieku baribas un
citiem partikas produktiem. Razo$anu var veikt uz sava rékina, ka ari tre$o personu vajadzibam,

pieméram, lopu kausana péc pasatijuma.

Par razo$anu tiek uzskatitas ari dazas darbibas uznémumos, kuru pamatdarbiba nav ripnieciba
(pieméram, tds, ko veic maiznicds, konditorejas izstradajumu veikalos, gatavu galas
izstradajumu veikalos u.c., kas pardod savu produkciju), kaut gan razotaju veikalos notiek $o

produktu mazumtirdznieciba

Dzivnieku baribas razo$ana no kausanas atlikumiem vai blakusproduktiem.

References uznémums

Dobeles dzirnavnieks

Graudu produktu razo$ana un apstrade

Interneta resurss

https://dzirnavnieks.lv/wp-content/uploads/2018/07/20171213_104343.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska | C 11

klasifikacija NACE 2.
Dzérienu razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst dzérienu razo3ana, pieméram, bezalkohola dzérienu un mineralidens
razosana, alkoholisko dzérienu razo$ana, izmantojot galvenokart fermentaciju, alus un vina

razo$ana, un destilétu alkoholisko dzérienu razosana.

References uznémums Césu alus

Interneta resurss http://edruva.lv/wp-content/uploads/2016/06/img_4742-600x400.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska | C 12

klasifikacija NACE 2.
Tabakas izstradajumu razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst tabakas ka lauksaimniecibas produkta parstrade par produktu, kas

piemérots galapatérinam.

References uznémums Bijusi Rigas tabakas fabrika

Interneta resurss https://live.staticflickr.com/65535/51327430713_b41671bf43_b.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska | C 13

klasifikacija NACE 2.
Tekstilizstradajumu razosana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst tekstilskiedru sagatavosana un vérps$ana, ka ari auduma ausana, audumu
un gatavo apgérbu apdare, gatavo tekstilizstradajumu (pieméram, dvielu, segu, gridsegu, virvju

u.c.), iznemot apgérbu, razosana

References uznémums Tangente

Virvju razotne

Interneta resurss http://www.tangente.lv/data/user_img/tangente.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska

klasifikacija NACE 2.

C14

Apgérbu razosana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst visu veidu apgérbu un to piederumu (pieméram, virsdrébju, viriedu, sieviesu
un bérnu apaksvela, darba, pilsétas vai ikdienas apgérbu) $tsana (tai skaita ari péc individuala
pasatijuma) no visa veida materialiem (pieméram, adas, auduma, adita vai tamboréta auduma).
Netiek noskirti pieauguso un bérnu apgérbi vai modernie un tradicionalie apgérbi. 14. nodala

ietver ari kazokadu rapniecibu (kazokadas un apgérbi).

References uznémums

Elisenda

Trikotazas razotne

Interneta resurss

https://elisenda.lv/wp-content/uploads/2016/11/20161128_111030-1024x576.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska
klasifikacija NACE 2.

C15

Adas un adas izstradajumu raZosana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst kazokadu apreté$ana un kraso$ana, jéladu parveido$ana par adu, veicot
miecéSanu vai kaltéSanu un adas apstradasanu, iegistot produktus galapatérinam. Ta ietver
ari lidzigu izstradajumu razoSanu no citiem materialiem (maksliga ada vai adas aizstajéji),
pieméram, gumijas apavu, celojuma piederumu u.c. izstradajumu razosanu. Saja nodala ietilpst
ari izstradajumi, kas razoti no adas aizstajéjiem, jo tos razo lidzigi produktiem, par kuriem tiek
parveidoti adas izstradajumi (pieméram, celojuma piederumi), un tos biezi razo tajad pasa

uznémuma.

References uznémums

Adu parstrades (gérésanas) uznémums

Interneta resurss

https://shenzhen.media.mit.edu/contents/uploads/sites/36/2015/08/IMG_9996.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska
klasifikacija NACE 2.

C16

Koksnes, koka un korka izstradajumu razo$ana, iznemot mébeles; salmu un pito izstradajumu

razosana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst tadu koka izstradajumu razo$ana ka kokmateriali, saplaksnis, finieris, koka
tara, parketa délisi, koka spares un rupnieciski razotas saliekamas koka ékas. RaZo$anas
procesi ietver zagésanu, éveléSanu, frézéSanu (8kérseveléSanu), laminéSanu un koka
izstradajumu montésanu, sdkot no balkiem, ko sagriez klu¢os vai citddas formas kokmaterialos,
ko vél péc tam var griezt vai profilét ar virpdm vai citiem éveléSanas un profiléSanas
instrumentiem. Kokmaterialus vai citas parveidotads koka veidnes biezi var ari évelét vai

nogludinat un samontét par galaproduktiem, pieméram, koka tarai.

References uznémums

Latvijas Finieris

Interneta resurss

https://www.topdarbadevejs.lv/wp-
content/uploads/2021/03/latvijas_finieris_lignums_impregnation_2019_low-1-768x512.jpg




Saimniecisko darbibu statistiska

klasifikacija NACE 2.

Cc17

Papira un papira izstradajumu razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodalad ietilpst celulozes, papira un parstradata papira izstradajumu razoSana. So
izstradajumu razosana parasti veido vertikali saistitu rapnieciskas razo$anas procesu sériju —
katra klasificéjama vieniba biezi aptver vairak neka vienu darbibu, tapéc Sie izstradajumi ir
apvienoti viena grupa.
Galvenokart tiek veiktas tris darbibas. Celulozes razo$ana ietver celulozes Skiedru atdaliSanu
reagentu sajauksanu neliela daudzuma, lai pastiprinatu Skiedru sasaisti. Papira razo$anas
procesa celuloze tiek izlieta uz kustiga stieplu rezga, izveidojot nepartrauktu klajumu. Papira
izstradajumi tiek razoti no papira un citiem materidliem pielietojot dazadu parveido$anas
tehnisku panémienu metodes.
Papira izstradajumi var bat apdrukati (pieméram, tapetes, iesainojamais papirs u.c.), ja vien

informacijas iespie$ana nav galvenais mérkis.

References uznémums

Papira razotne

Interneta resurss

https://media.istockphoto.com/id/1159794455/photo/production-of-paper-rolls-for-the-
printing-industry-paper-rolls-in-a-
factory.jpg?s=612x612&w=08&k=20&c=RNXUOBpG5IIZRz7vxpXW8pkglWwqJZXwdJ4he98No
8U=




Saimniecisko darbibu statistiska

klasifikacija NACE 2.

C 18 -Poligréfija un ierakstu reproducésana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst tadu produktu iespie$ana ka laikraksti, gramatas, periodiskie izdevumi,
veidlapas, apsveikuma kartes un lidzigi materiali un ar to saistitas paligdarbibas, pieméram,
gramatu sieana, attélu kligeju veido$anas pakalpojumi un datu attélu veido$ana. Saja nodala
ietvertas paligdarbibas ir poligrafijas rapniecibas neatnemama sastavdala, un produktu
(iespiedplati, iesietu gramatu vai datora disku vai datni), kas ir dala no poligrafijas rGpniecibas,

gandriz vienmér nodro$ina, izmantojot §is darbibas.

Poligrafisko darbibu tehnologiskie procesi, ko veic iespiesana, ietver dazadas metodes attéla
nodo$anai no plates, ekrana vai datora datnes uz kddas virsmas, pieméram, papira, plastmasas,
metala, tekstilizstradajumiem vai koka. Visizplatitaka no §im metodém ir attéla parne$ana uz
virsmu no plates vai ekrana, veicot litografisku iespiedumu, dobspiedumu, rastré$anu vai
fleksografiju. Biezi izmanto datora datni, lai tiesi “iedarbinatu” iespie§anas mehanismu un raditu

attélu, vai elektrostatisku vai cita veida aprikojumu (digitala vai bez uzsitiena druka).

Kaut gan iespieSanu un izdevéjdarbibu var veikt viens un tas pats uznémums (pieméram,

laikrakstu izdo$ana utml.), pieaug tendence $is at8kirigas darbibas veikt dazados uznémumos.

Saja nodala ietilpst arl tadu ierakstito informacijas lidzeklu reproducésana ka kompaktdiski,

videoieraksti, programmatara uz diskiem vai lentém, ieraksti u.c

References uznémums

Poligrafijas grupa Mukusala

Interneta resurss

https://www.pgm.lv/wp-content/uploads/2020/10/894156d3d17c36a717ef780c1b46f24abig-
768x576.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska
klasifikacija NACE 2.

C19

Koksa un naftas parstrades produktu razosana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst jélnaftas un akmenoglu parveide pielietojamos produktos. Galvenais
tehnologiskais process ir naftas attiriSana, kas ietver jélnaftas sadaliSanu sastavdalas,
izmantojot tadas tehniskas metodes ka krekings un destilé$ana. Saja nodala ietilpst ari
raksturigo produktu (pieméram, koksa, butana, propana, degvielas, petrolejas, degvielellas
(mazuta) u.c.produktu) razodana, ka ari apstrades pakalpojumi (pieméram, naftas produktu

attirisana pasatitajiem).

Saja nodala ietilpst tadu gazu razo$ana ka etans, propans un butans, kas radu$as naftas

attiriSanas produktu razoSanas procesa.

References uznémums

Ellas produktu destilacija

Interneta resurss

https://lv.cnoilpurifier.com/uploads/202236448/oil-distillation-plants41449700313.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska | C 20

klasifikacija NACE 2.
Kimisko vielu un kimisko produktu razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst kimiskos procesos parveidotu organisko un neorganisko izejvielu parstrade
gatavos kimiskos produktos. Taja to kimisko pamatvielu razo8ana, kuras pieder pie pirmas
rdpniecibas grupas, ir nodalita no to starpproduktu un galaproduktu razo$anas, kurus iegust,

papildus apstradajot galvenas kimiskas vielas, kas pieder pie paréjam rapniecibas klasém.

References uznémums Biolar

Interneta resurss https://www.biolar.lv/udata/image/gallery/bejumaxafoquvufynecy.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska

klasifikacija NACE 2.

c2

Farmaceitisko pamatvielu un farmaceitisko preparatu razosana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst farmaceitisko pamatproduktu un farmaceitisko preparatu razoana. Seit

ietilpst ari medicina izmantojamo kimisko un botanisko produktu razo$ana.

References uznémums

Olainfarm

g 3
%

Interneta resurss

https://www.google.com/url?sa=i&url=https%3A%2F%2Ffarmacija-mic.lv%2Folainfarm-
noliktavas-parbuves-projekta-planots-investet-vairak-neka-tris-miljonus-
eiro%2F&psig=AOvVaw2bSPRiYqHwts7Tv4AcnmRkr&ust=1704290217416000&source=image
s&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CBEQjRxqFwoTCNjMzfztvoMDFQAAAAAJAAAAABAY
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Saimniecisko darbibu statistiska
klasifikacija NACE 2.

Cc22

Gumijas un plastmasas izstradajumu razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst gumijas un plastmasas izstradajumu razo$ana. Sai nodalai ir raksturigas
izejvielas, ko izmanto razo$anas procesa. Tomér tas nenozimé, ka $aja nodala ir klasificéti visi

produkti, ko razo no Siem materiéliem.

References uznémums

PIPELIFE

poliméru caurulu un veidgabalu raZzo$ana

Interneta resurss

https://www.pipelife.lv/jaunumi/automatizeta-3D-drukasana-jaunums-celtniecibas-
nozare/jcr:content/root/media_1790232234_cop/item/image.imgTransformer/media_16t010/I

g-5/1641471857486/21RD_3D-Printer-2.png.jpg

49




Saimniecisko darbibu statistiska | C 23

klasifikacija NACE 2.
Nemetalisko mineralu izstradajumu razoSana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst razosanas darbibas, kas saistitas ar vienu mineralu izcelsmes vielu. Saja
nodala ietilpst stikla un stikla izstradajumu razosana (pieméram, loksnes stikls, dobi stikla
izstradajumi, Skiedras, tehniskd stikla priekSmeti u.c.), keramikas izstradajumu, flizu un
apdedzinata mala izstradajumu, ka ari cementa un gip$a razo$ana, sakot no izejvielam lidz pat
gataviem izstradajumiem. Saja nodala ietilpst ari veidota un apstradata akmens un citu

mineralizstradajumu razosana.

References uznémums Stikla taras (pudelu) razotne

Interneta resurss https://cinerglass.com/wp-content/uploads/2023/10/park_cam-1-scaled.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska

klasifikacija NACE 2.

C24

Metalu razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts

Si nodala ietver melno un krasaino metalu kaus&$anu un/vai rafiné$anu no radas, lietna vai
metallazniem, izmantojot elektrometalurgiskas un citas metalurgiska procesa metodes. Seit
klasificéjama ari metala sakauséjumu un augstaka labuma sakauséjumu razos$ana, tiriem
metaliem pievienojot citus kimiskos elementus. So procesu produkts, parasti stienu forma, tiek
izmantots velmésana, vilk§anad un presésana, lai veidotu plaksnes, loksnes, sloksnes, stienus
vai stieples, caurules un dobus profilus, un izkauséta forma, lai izgatavotu I&jumus un citus

metala izstradajumus.

References uznémums

Aluminija I&jumu razosana

Interneta resurss

https://omo-oss-image.thefastimg.com/portal-

saas/new2022093013453995027/cms/image/be79¢66d-76d0-47bb-8599-68af82cfdaf0.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska
klasifikacija NACE 2.

C25

Gatavo metalizstradajumu razo3ana, iznemot masinas un iekartas

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodald ietilpst vienkar$u metala izstradajumu (pieméram, detalu, konteineru un
konstrukciju) razo$ana, parasti ar statisku, nekustamu funkciju, at$kiriba no ndkamajam
nodalam 26 - 30, kuras attiecas uz $adu metala izstradajumu kombinéSanu vai montazu
(dazkart ar citiem izstradajumiem) sarezgitakas vienibas, kas, ja vien tas nav pilnigi elektriskas,

elektroniskas vai optiskas, darbojas ar kustigam dalam.

Saja nodala ietilpst ari ierodu un municijas razo$ana.

References uznémums

Ceros.lv

RaZo dazadas sarezgitibas pakapes un izméru aizkartnes, pilonus, apjoma 3D burtus, telpiskus
3D logotipus no dazadiem materialiem. lzgatavojam magnétiskas stikla tafeles, dazada izméra

un formas. Nodarbojamies ar materialu frézésanu un grieSanu.

Interneta resurss

https://www.ceros.lv/assets/images/resources/4015/1000x450/metallo-konstrukcijas-

ceha.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska
klasifikacija NACE 2.

C26

Datoru, elektronisko un optisko iekartu razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst datoru, datoru periféro iekartu, sakaru iekartu un tamlidzigu elektronisko
iekartu razo$ana, ka ari $adu iekartu dalu razo$ana. Saja nodala ietverto razo$anas procesu
raksturigad iezime ir integralo shému projektéSana un izmanto$ana, ka arf ipasu specializétu
miniaturizacijas tehnologiju pielieto$ana. Saja nodala ietilpst ari plasa patérina elektronikas,
méraparatdras, testéSanas un navigacijas iekartu, apstaro$anas, elektromedicinisko un
elektroterapijas iekartu, optikas instrumentu un aprikojuma razo$ana, ka ari magnétisko un

optisko neséju razosana.

References uznémums

SIA Mikrotikls

Latvijas uznémums, kas izstrada un razo MikroTik RouterOS programmataru un RouterBOARD

marsrutétajus

Interneta resurss

https://darbs.mikrotik.com/couch2/uploads/image/bildes/080.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska | C 27

klasifikacija NACE 2.
Elektrisko iekartu razoSana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst elektroenergijas razo$anas, sadales un izmanto$anas iekartu razosana.

Saja nodala ietilpst ari elektrisko apgaismes ieriéu, signalieri¢u un elektrisko majsaimniecibas

pre€u razosana.

References uznémums SIA “Kohsel Latvia”

Induktivo komponentu globalais razotajs

Interneta resurss https://cdntest.db.Iv/lvold/735/2019/articles/2021/04/502344__608bc0c396078.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska
klasifikacija NACE 2.

c28

Citur neklasificétu iekartu, mehanismu un darba masinu razoSana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst tadu iekartu un aprikojuma razo$ana, kas neatkarigi mehaniski vai termiski
iedarbojas uz materidliem vai kas veic darbibas ar materidliem (pieméram, parvietosanu,
smidzinasanu, svér§anu vai iepako$anu), ieskaitot to mehaniskas detalas, kas rada un pieméro
spéku, un jebkadas ipadi razotas pamatdetalas. Saja nodala ir ietverta arl fiksétu un
parvietojamu vai portativu ieri€u razoSana neatkarigi no ta, vai tas paredzétas lietoSanai
ripnieciba, bivnieciba un inzenierblvnieciba, lauksaimnieciba vai majsaimnieciba. Saja nodala
ietverta ari pasazieru vai kravas parvadajumu transportlidzek|u ipasa aprikojuma razo$ana

norobezotas telpas.

Saja nodald ipasam nolikam paredzétu iekartu, pieméram, tadu iekartu raZoana, kas
izmantojamas tikai NACE nozarés vai mazas NACE nozaru grupds, ir nodalita no visparéja

pielietojuma iekartu, t.i,tadu iekartu razosanas, ko izmanto daudzas NACE nozarés.

Saja nodala ietilpst ari citur neklasificétu specializ&tu iekartu razo$ana, neatkarigi no ta, vai tas

izmanto razo8anas procesa, pieméram, atrakciju iekartas, automatiskas keglu iekartas u.c.

References uznémums

Peruza

Tehnologiska aprikojuma izgatavosana partikas razotném.

Interneta resurss

https://peruza.com/wp-content/uploads/2021/06/Peruza-About-Us-1-1-800x389.jpg.webp
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Saimniecisko darbibu statistiska | C 29

klasifikacija NACE 2.
Automobilu, piekabju un puspiekabju razoSana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst pasazieru vai kravas parvadaganai paredzétu mehanisko transportlidzeklu

razosana. Ta ietver arl dazadu detalu un piederumu, ka ari piekabju un puspiekabju razosanu.

References uznémums Amoplant

Autobusu razotne

Interneta resurss https://cdntest.db.lv/Ivold/735/2019/article/0041/407335/1026255_ORIGINAL_1388142881.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska | C 30

klasifikacija NACE 2.
Citu transportlidzeklu razoSana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst citu transportlidzek|u razo$ana, pieméram, kugu bave un laivu razoana,

dzelzcelu rito$a sastava un lokomotivju, lidaparatu, kosmosa kugu un to detalu razosana.

References uznémums Daugavpils Lokomotivju remonta rapnica

Tramvaju razo$ana

Interneta resurss https://i.jauns.lv/t/2023/10/18/2958278/850x527.webp?v=1697611336
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Saimniecisko darbibu statistiska | C 32

klasifikacija NACE 2.
Cita veida razo$ana

Darbibu visparéjs apraksts Saja nodala ietilpst dazadu citur neklasificétu predu razo$ana. T4 ka $i ir rapnieciskas
razosanas atlikusi dala, razoSanas procesi, izejmateriali un sarazoto pre¢u izmanto$ana $aja

nodala var but loti daZzada, un parastie kritériji klaSu sagrupéSanai nodalas Seit nav pieméroti.

References uznémums LGK atrakcijas (piepti$amo atrakciju razo$ana)

Interneta resurss http://Igk.Iv/files/18_porolons.jpg
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Saimniecisko darbibu statistiska
klasifikacija NACE 2.

Cc33

lekartu un ieri¢u remonts un uzstadisana

Darbibu visparéjs apraksts

Saja nodala ietilpst apstrades rapnieciba razoto predu specializéts remonts, lai atjaunotu
iekartas, aprikojumu un citus izstradajumus. Seit ir ietverta ari $o izstradajumu visparéja vai
regulara apkope (t.i, tehniska apkope), lai nodrosinatu to efektivu darbibu, novérstu avarijas
un liekus remontdarbus.

Saja nodala ietilpst tikai specializéts remonts un apkope.

References uznémums

AK12

hidrocilindru remonts

Interneta resurss

https://www.ak12.Iv/uploads/articles/galleries/5ch4e155ee471.jpg
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Pielikums C

P
Dienvidu fasade. Apskates bridi notiek administrativi-saimniecisko telpu apjoma marésanas darbi
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Rietumu fasade. Bivniecibas process.
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Ziemelu fasade. Atbilstosi projektam izgatavotajos sienu panelos “izzagéti” papildus atvérumi vartiem.
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Montazai sagatavoti sienu paneli.

_54’ e - 1
Austrumu fasade. Blvniecibas process.
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F S 5 st - g, 2 - e
karkass ar parsegumu un térauda sijam, uz kuram nepiecieSamibas gadijuma iespéjams

il = . e

Razosanas telpu _kopskats. Dzelzsbetona
uzstadit tilta celtni.
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CBRE BALTICS

Par CBRE Baltics

CBRE Baltics komanda ir vairdk neka 30 augsti kvalificéti profesionali Vilna (Lietuva), Riga (Latvija) un
Tallina (lgaunija). CBRE Baltics sniedz integrétus komercipasumu pakalpojumus nekustamo ipasumu
attistitajiem, investoriem un nomniekiem Baltijas valstis, ieskaitot stratégiskas konsultaciju, ipasumu
apsaimniekos$anas un parvaldibas, projektu vadibas, tirgus pétijumu, nekustama ipaSuma padzilinatas
izpétes un vértéSanas pakalpojumus. CBRE Baltics ietilpst CBRE sadarbibas tikla filialu sastava un ta

biroji atrodas Riga, Vilna un Tallina.

Tirgus Parklajums

" TALLINN

 EsTONIA 7
| Uznéméjdarbibas
jomas

Biroji
LITHUANIA

VILNIUS ® 3 5

Darbinieki

EKU KONSULTACIJAS UN PROJEKTU VADIBA

Konsultésanas un Darijjumu PETIJUMU UN KONSULTACIJAS
pakalpojumi PAKALPOJUMI

VERTESANA CAPITAL MARKETS



66



CBRE

Par CBRE

CBRE Group, Inc. (NYSE: CBRE), Fortune 500 and S&P 500 uznémums ar galveno mitni Dallas3, ir pasaules
lieldkais komercipaSumu pakalpojumu un investiciju uznémums (balstoties uz 2021.gada ienémumiem).
Uznémumam ir vairak ka 100,000 darbinieki, kas apkalpo klientus vairak ka 100 valstis. CBRE sniedz plaSam
klientu lokam integrétus nekustama ipaSuma pakalpojumus, ieskaitot ipaSuma parvaldibas, darijumu un projektu
vadibas, investiciju parvaldibas, vértésanas, iznomasanas, stratégisko konsultaciju, ipaSumu pardosanas,
finansé8anas un attistiS8anas pakalpojumus. Vairak informéacijas www.cbre.com.

Integrated global network of subject matter experts

Forum for best practice and global knowledge transfer within
specific market sectors

Supports project management teams with specialist advice

Breadth of the project team leverages 100's of experts in the
development and management of critical facilities

450+

BIROJI
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DARBINIEKI

#146

Fortune 500




CBRE Logistics Business Activity

The CBRE European Logistics Investment team are the most active and widespread in the Continent,

with a ca. 25% market share since 2014. We use these benefits to bring insight and market intelligence

to our acquisitions and sales in over 20 geographies every year.

AMERICAS

$385B

INDUSTRIAL SALES
TRANSACTIONS VALUE

08B

SQUARE FEET MANAGED

9,800

INDUSTRIAL LEASING
TRANSACTIONS

$22.6 B

INDUSTRIAL LEASING
TRANSACTIONS VALUE

EMEA INDUSTRIAL ADVISORS

EMEA

$1028B

INDUSTRIAL SALES
TRANSACTIONS VALUE

04B

SQUARE FEET MANAGED

$6.3B

INDUSTRIAL SALES
TRANSACTIONS VALUE

03B

SQUARE FEET MANAGED

1,450

INDUSTRIAL LEASING
TRANSACTIONS

$2.2B

INDUSTRIAL LEASING
TRANSACTIONS VALUE
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APAC

1,225

INDUSTRIAL LEASING
TRANSACTIONS

$2.3B

INDUSTRIAL LEASING
TRANSACTIONS VALUE



