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ANOTACIJA

Darba autors pédgjos gadus nodarbojas ar investicijam dazados projektos, gan
verstpapiru darfjumos, gan galvenokart ieguldijumos ar nekustamiem TpaSumiem.
Veicot investicijas parasti tick izvel&ti sarezgitaki un riskantaki ieguldijumi, kas paredz
augstaku ienesiguma Itmeni. Autors 2021.gada rudent no sava klienta un sadarbibas
partnera citos projektos sanéma piedavajumu iesaistities nelielas daudzivoklu €kas
biivniecibas projekta. Sads projekts darba autoram biitu [idz §im apjomigakais un ar
ar vis lielako investiciju viena projekta, attiecigi, lai pienemtu lémumu iesaistities vai
n€ §ada projekta, autoram nepietiek tikai ar ieprieks€jo pieredzi un zinaSanam, bet ir
nepiecieSama papildus analize. Vienlaicigi bija nepiecieSams izveleties nosléguma
darba tému magistra darbam FinanSu ekonomikas studijam. Autors izv€l&jas apvienot
§is abas vajadzibas un izstradat padzilinatu savas uznémeéjdarbibas iesp&jamo attistibas

projektu un vienlaicigi izstradat art nosléguma darba nosacijumiem atbilstoSu magistra

darbu.

Autoram tika piedavats iegadaties pusi uznémuma par ta aktivu paSizmaksu,
ieguldit ka aizdevumu pusi no nepiecieSamajiem pasu ieguldijumiem, nodroSinat
atlikusa nepiecieSama finans€juma sanemsSanu un organiz€t pardoSanas procesu.
Izstradajot darbu, autors to analiz€ ta it ka jau biitu 50% uznémuma kapitala dalu
ipasnieks. Savukart visi 6.nodalas pienémumi ir balstiti uz to ka péc autora domam

tiktu organizeta sadarbiba un kadi varétu biit ekonomiskie faktori un apstakli.

No piedavajuma briza, lidz darba pabeigSanas bridim autors nav iesaistijies §1
projekta attistiSana, kas ir loti liela méra saistits ar Krievijas iebrukumu Ukraina un ar1
darba rezultata tapusas analizes secinajumiem, kad projekts ka biznesa plans ir
pietiekoSi sarezgits, paSreiz&ja ekonomiskaja situacija neprognoz&jams un ar
salidzinos$i nelielu ienesigumu. Projekts ar1 lidz darba pabeigSanas bridim nav sakts
aktivi attistit, t.i., nav savakts nepiecieSamais finans€jums un nav sakta biivnieciba, ta

pasreizgjais Tpasnieks apsver ta pardoSanu esosaja stadija.

Autors izstradajot projektu “Uzpémuma ABC biivniecibas projekta attistiba un
finanSu piesaiste” ta pirmaja nodala — Projekta ideja un aktualitate — sikak apraksta
projekta butibu, kas ir pie jau iegadata zemes gabala ar izstradatu biivprojektu 16

dzivoklu &kas biivniecibai un pardosanai. Sads projekts bija loti aktuals 2021.gada
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rudent, kad darbs tika sakts rakstit un kad tika sanemts piedavajums iesaistities Saja
projekta, saistiba ar atrajiem nekustamo Tpasumu tirgus izaugsmes tempiem, ka arl
augsto pieprasijumu péc dzivokliem jaunajos projektos. Sada projekta realizacijai bitu
nepiecieSams uzbuvet 700 m? dzivoklu maju ar lietderigo (pardodamo) platibu 600 m?,
kas sadalita uz 16 dzivokliem. Sada projekta realizacijai nepiecie$amas investicijas ap
EUR 950 000,00 apméra, no kuriem EUR 300 000,00 apm&ra biitu jasanem no

dalibniekiem, un atlikuSais biitu japiesaista ka aizne@mums no kreditiestades.

Projektu biitu paredzets pilniba realizeét 2 gadu laika, no kuriem viena gada laika
uzbuvet eku, savukart otra gada laika to nodot ekspluatacija un pabeigt visu dzivoklu
pardoSanas darfjumus. Dzivoklu pardoSana tiktu uzsakta jau biivniecibas laika, kad

dzivoklu pardoSana tiktu noslégta ar rezervacijas ligumiem.

Vienkarsota aprekina paredzets eku uzbuvet par EUR 1500,00 apmeéra, savukart

pardot dzivoklus par cenu EUR 2 300,00 — 2 500,00 apméra.

Sadiem dzivokliem biitu divu kategoriju pircgji, vieni biitu jaunie specialisti bez
bérniem, kas strada Rigas centra, savukart otri biitu investori, kas iegadatos dzivoklus
talakai iziréSanai. Gan vieni, gan otri bitu ieintereséti iegadaties dzivoklu jau
biivniecibas laika, lai nofiks€tu cenas straujas inflacijas apstaklos un investétu naudas
lidzeklus, lai sapratigi investétu savus finanSu Iidzeklus un aizsargatos no augstas

inflacijas.

Darba otraja nodala autors apraksta un analiz€ uzn€mumu, ta juridisko statusu,
salidzina ar citam juridiskajam formam. Tiek aprakstits uzn@muma dalibnieki, to daliba
pamatkapitala un organizatoriska struktiira, un pamatota tas planojums, ka ar1 saistitu

pusu atbildibas un iesaiste projekta realizacija.

Autors 1si sniedz ieskatu finans$u vesturé un apskata dazadus finans€juma veidus,
analiz§jot to sarezgitibu, katra finansGjuma veida priekSrocibas un trikumus,
izdevumus finans€juma iegiiSana, kontroles nodoSanu un piemérotibu konkréta
projekta realiz€Sanai, nonakot pie secindjuma, ka §im projektam vispiemérotakais ir
tiesi kreditiestades finans€jums ar hipoteku, jo tads ir salidzinoSi vienkar$i sanemams,
tas ir salidzino$i l&ts un netiek zaud@ta kontrole uznémuma, ka arf ar $ada finans€juma
piesaisti autors pats jau ir sastapies iepriekS, gan ta sanems$ana savu projektu

realiz€Sanai, gan veiksmiga to atmaksa.



Darba tresa nodala ir viena no apjomigakajam darba nodalam, kura autors veic
nozares izpéti analizgjot ieprieksgjos tris gadu periodu, gan art veic analizi un prognozi
iesp&jamai nakotnes attistibas perspektivai. Analiz&jot projekta nozari — nekustamo
IpaSumu tirgus — tiek analiztas ar1 saistitds nozares, ka biivniecibas, buivniecibas
izejmaterialu un energoresursu nozares, jo tas tiesa veida ietekmé projektu, gan ta

biivniecibas dala, gan arT dzivoklu pardosanas dala.

Ieprieksgjo gadu dinamika tiek analizéta tris gadu perioda, jo tieSi tad sakas
COVID-19 pandémija, kas izraisija loti straujas izmainas nekustamo TpaSumu un ar to
saistitajas nozarés. Butiskakas izmainas saistitajas nozares ir notikusSas tiesi 2021.gada
sakuma, saisttba ar Krievijas iebrukumu Ukraina, sankcijam pret Krieviju un
Baltkrieviju, ka rezultata vairakkartigi paaugstinas biivnieciba izmantojam materialu
pasizmaksu un turpinas jau iepriek$ sacies energoresursu cenu kapums. Ar ieprieks
saistitajiem c€loniem ir saistita ar1 darbasp€ka izmaksu pieaugums un loti strauja

inflacija, kas parsniedz pat 12 % gada.

ArT jaunu nekustamo IpaSumu joma ir ievérojams cenu kapums, kas vidgji kops
2019.gada sakuma sasniedz 18%. Ari 2022.gada pavasari nekustamo TpaSumu

pardosanas cenas saglabajas atbilstosa [iment.

Analizgjot iesp€jamo nekustamo TpaSumu un ar to saistito nozaru attistibas
iespeju nakamajiem 3-5 gadiem, autors pauz viedokli, ka jebkadas nakotnes prognozes
pasreizg€jos loti dinamiskos apstaklos un kara esamibai netalu no Latvijas robezas var
bit loti neprecizas, jo jebkurs§ no paustajiem argumentiem salidzinosi 1sa laika var loti

strauji manities uz pilnigi pret&jo pusi.

Analizgjot energoresursu un materialu cenas, autors nonak pie secinajuma, ka tas
visdrizak turpinas paaugstinaties vai vismaz saglabasies esoS$aja limeni, jo nav

saskatami nekadi apstakli, kas varétu likt cenam ievérojami samazinaties.

Lidzigi ir ar1 ar darbaspéka atalgojumu, kur§ turpmakajos gados pieaugs kaut vai
tikai pamatojoties uz izmainam likumdoSana, kas paredz minimala atalgojuma
paaugstinaSanu un turpmaku piesaisti pie vid€jas algas valsti, kas pats par sevi jau
paredz nepartrauktu minimalas algas paaugstinasanos, jo paaugstinoties minimalajai
algai paaugstinasies ar1 vid&ja alga, kas nakoSaja gada paaugstinas minimalo algu, ka

rezultata atkal paaugstinasies vidéja alga.



Prognozgjot inflacijas raditajus, autors vadas no nozares ekspertu viedokliem,
tomer, autora ieskata, tie ir parak optimistiski, jo paredz inflacijas limeni 2024.gadam

tikai 3,7 % apmeéra, kas ir tikai nedaudz virs vélamas inflacijas normas (2-3%).

Analizgjot jaunu nekustamo TpaSumu nozares iesp&jamo attisttbu nakamajiem 3-
5 gadiem, autors paredz cenu izaugsmi, jo pie visu faktoru, kas nosaka nekustamo
Ipasumu cenu izaugsmes, nekustamo Ipasumu cenas nevar nepaaugstinaties. Tomer ta
ir tikai autora prognoze un ka jau tika minéts, pasreiz€jos apstaklos censties kaut ko

prognozet un péc tam palauties uz So prognozi ir parlieku optimistiski.

Darba ceturtaja nodala autors 1si apraksta daudzivoklu €kas planoto atrasanas
vietu, sadarbibu ar uzn@muma dalibniekiem, kur viens nodroSinas biivniecibas procesu,

savukart, otrs juridisko un pardoSanas procesu.

Darba piektaja nodala autors analizé un apraksta projekta marketinga sadalu.
Saja nodala autors analizé iesp&jamos dzivoklu pircgjus, jaunu nekustamo Tpasumu
tirgu Rigas centra, §1s niSas pieprasijumu un piedavajumu, pircéju pirktsp&ju un kreditu
pieejamibu paSlaik un iesp€amibu nakotn€. Autors nonak pie secinajuma, ka
piedavajumam bitu jasamazinas, savukart pieprasijjumam biitu japieaug, biitu
jasamazinas pirc€ju pirktsp€jai, tomer kopuma tirgum vajadzetu saglabaties saméra

aktiva, lai gan darfjumu skaits varétu samazinaties.

Veicot uznémuma konkurétsp&jas analizi, autos sagatavo SVID un TOWS
matricas, tiek analiz€tas uznémuma stipras un vajas puses, ka arf tiek izstradati ricibas
modeli un uzdevumi lai paaugstinatu konkur€tsp&ju un izvairitos no iesp&jamiem

sarezgTljumiem saistiba ar nestabilo ekonomisko situaciju.

Nodalas nosléguma tiek sagatavots marketinga stratégijas plans piemé&rojot 4P
modeli un konkretizéjot uznémuma piedavata produktu — jaunus dzivoklus, tadas

kategorijas ka Produkts, Cena, Vieta un PardoSanas aktivitates.

Darba sestaja nodala, kas ir otra apjomigaka nodala darba un ne mazak biitiska
ka nozares analitiska nodala, autors sniedz pien@émumus uz kuriem tas balsta turpmakos
finanSu aprékinus. Balstoties uz minétajiem pienémumiem, autors sagatavo uznémuma
ien@mumu planu diviem gadiem, t.i., visam projekta realizacijas laikam. Bitiskakais ir
apstaklis, ka autors, nemot véra paslaik nestabilo ekonomisko situaciju un paredzot, ka
ta varétu stabilizéties ne atrak, ka uz 2022.gada beigam, visus projekta finanSu

aprékinus sak ar 2023.gada 1.janvari.



Sagatavojot uznémuma pelnas un zaud&jumu aprékinu pirmais gads tiek noslégts
ar nelielu pelnu, otrais projekta gads tiek pabeigts ar pelnu EUR 120 413,00 apmera,
kopa projekts tiek noslégts ar pelnu EUR 124 136,00 apméra, kas ir vert€jams pozitivi,

jo projekts tiek noslégts ar pelnu.

Naudas plusmas parskata autors uzskaita visus uznémuma planotos ienakumus
ka sanemtos aizdevumus, ienakumus no dzivoklu rezervacijam un PVN prieksnodokla
atmaksam, ka arT visus izdevumus, ka pieméram, ar buivniecibu saistitie izdevumi,

atalgojuma izdevumi, procentu maksajumi, nodokli, u.c.

Sagatavojot uznémuma bilanci kura sakas ar EUR 80 000,00 apmeéra, pirmais
gads tiek pabeigts ar bilanci EUR 1 035 454,00 apméra, kad uznémumam ir aktivi —
dzivoklu €ka, ka arT ir ieveérojamas saistibas pret kreditiestadi un dalibniekiem.
Savukart otrais gads, noslédzot ari projektu, tiek pabeigts ar bilanci EUR 204 136,00
apmeéra, kas faktiski sastav tikai no uzp€muma naudas lidzekliem, jo wvisi citi

uzneémuma aktivi ir pardoti un tam vairs nav nekadu kreditsaistibu.

Veicot projekta novertésanu autors to analiz€ izejot no pienémuma, ka So
projektu esoSaja stadija biitu iesp&jams pardot par cenu EUR 120 000,00 apméra, un
tieSi 81 iesp&jama pardoSanas cena tiek nemta par pamatu ienesiguma noteikSanai
projekta realizacijas gadijuma. Otrs butisks nosacijums, pienemot ka realiz€jot
projektu, uzn€mums péc tam tiktu likvidéts un no pelnas biitu jasamaksa uznémuma
ienakuma nodoklis, ienesigums tiek aprékinats no pelnas pec visu nodoklu nomaksas.
Aprekinu rezultata tiek noteikts projekta gada ienesigums, kas ir 6,32 %. Autora ieskata
Sads ienesigums varétu biit parak mazs pie projekta sarezgitibas un riskiem. Ta pat tiek
secinats, ka nogaidot un situacijai stabilizgjoties, iesp&jams mainitos viens vai vairaki
projekta finansu raksturlielumi, ka rezultata prognozéjama pelna varétu paaugstinaties

un pie tadas situacijas projekts varétu but rentablaks.

Darba septitaja nodala autors analizé projekta riskus. Nemot véra ka projekts tika
sakts gatavot 2021.gada nosléguma, art risku nodala bija japarstrada, jo, pieméram,
tadi riski ka kar§ 2021.gada nosléguma netiktu uzskatits par iesp€jamu notikumu ar
augstu varbiitibu, tomér péc Krievijas iebrukumu Ukraina $ada riska iespgjamiba ari

Latvija ievérojami pieaug.

Analizgjot projekta riskus, autors sagatavoja Uznémuma riska profilu un uzskaita

iespgjamos riska notikumus un iesp&amas negativas sekas. Savukart, sagatavojot



uznémuma riska profila vadibas sistému, autors noteiktajiem riskiem pievieno

atbildigas personas un to veicamas darbibas.

Nosakot uzn€muma riska limeni, autors analiz€ katra riska iesp&amibu un
iesp&jamo seku smagumu, attiecigi nosakot katra riska nozimigumu un sagatavojot

riska karti, kur katrs risks atrodas noteikta risku kategorija.

Autors darba rezultata izvirza vairakus secinajumus un priekslikumus no kuriem,
p&c autora domam, butiskakais ir, ka $ads projekts vargtu but realiz€jams un pelnu
nesoSs, tomér bitu nepiecieSams nogaidit 1idz stabilizgjas situacija Ukraina, ka ar1

nostabiliz€jas materialu un energoresursu cenas, ka ar1 samazinas inflacija.

Darbs ir izstradats veicot esosas situacijas analizi un iesp&jamas ekonomiskas
situdcijas prognozeSanu. Veicot analizi izmantoti ekspertu viedokli, publikacijas
interneta, statistikas dati, ka ar pasa autora pieredzi un zinasanas. Tas satur 7 nodalas
un secinajumus, darba apjoms ir 84 lpp. Ta izstrades gaita autors ir vadijies no tadiem
avotiem ka zinatniskas literatiiras, analitiskajiem pétijumiem, statistikas datiem,
interneta resursiem, personigas pieredzes un zinasanam, ka ari nov€rojumiem sava

ikdienas profesionalaja darbiba.



ANNOTATION

In the past years, the author has been involved in investments projects, both in
transactions with securities and mainly in investment in real estate. When investing,
more complex and riskier investments are usually chosen, providing a higher level of
return. In autumn 2021, the author received an offer from his client and cooperation
partner in several other projects to get involved in the construction project of a small
apartment building. This particular project would be the largest for the author so far,
and also with the largest investment in one project, respectively, in order to make a
decision whether or not to get involved in such project, the author’s previous
experience and knowledge is not enough, additional analysis is required. At the same
time, it was necessary to choose a topic of the thesis for the Master’s thesis for
Financial Economics. The author chose to merge these two needs and develop an in-
depth possible development project for his business and at the same time develop a

Master’s thesis that meets the conditions of the thesis.

The author was offered to purchase a half of the company for the cost of its
assets, to invest as a loan half of the required own investments, to ensure the receipt of
the remaining financing and to organize the sale process. When developing the paper,
the author analyzes it as if he already owns 50% of the company’s capital shares. In
turn, all the assumptions of Chapter 6 are based on how, in the author’s opinion,
cooperation would be organized and what the economic factors and circumstances

might be.

From the moment of the offer until the completion of the paper, the author
did not get involved in the development of this project, which is very much related to
the Russian invasion of Ukraine and also the conclusions of the analysis resulting from
the paper, when the project as a business plan is sufficiently complex, unpredictable in
the current economic situation and with a relatively low profitability. The project has
not started to develop actively even until the completion of the paper, i.e. the necessary
funding has not been collected and construction has not started, its current owner is

considering selling it at its current phase.

While developing the project “Company’s ABC construction project

development and attraction of finance”, in its first chapter — Project idea and topicality
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— the author describes in detail the essence of the project, which is already an acquired
land plot with a developed construction project for the construction and sale of 16
apartments. This particular project was very relevant in the autumn of 2021, when the
paper began to be written and when an offer was received to participate in this project,
due to the rapid growth of the real estate market, as well as the high demand for
apartments in new projects. For the implementation of such project, it would be
necessary to build a 700 m2 apartment house with a useful (salable) area of 600 m2,
which would be divided into 16 apartments. The implementation of such project
requires an investment of around EUR 950 000.00, of which EUR 300 000.00 should
be received from the participants and the remainder should be raised as a loan from a

credit institution.

The project would be fully implemented within 2 years, of which one year
would take the construction process and the second year for putting it into operation
and completing the sale of all apartments. The sale of the apartment would start already
during the construction phase, when the sale of the apartments would be concluded

with reservation agreements.

According to the simplified calculation, it is planned to build the building
for EUR 1 500,00, while selling the apartments would take place for a price of EUR 2
300,00 - 2 500,00.

These particular apartments would have two categories of buyers, one would
be young specialists without children working in the center of Riga, and the other,
investors who would purchase these apartments for further rent. Both would be
interested in purchasing apartments already during the construction phase in order to
fix prices in the conditions of rapid inflation and to invest financial resources wisely

and protect themselves from high inflation.

In the second chapter of the paper, the author describes and analyzes the
company, its legal status, compares it with other legal forms. The participants of the
company, their participation in the share capital and organizational structure are
described, and its planning is substantiated, as well as the responsibilities and

involvement of related parties in the implementation of the project.

The author provides a brief overview of the financial history and examines

the different types of financing, analyzing their complexity, advantages and
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disadvantages, expenses for obtaining financing, transfer of control and suitability for
the implementation of a particular project, coming to the conclusion that the most
suitable for this project is the financing from a credit institution with a mortgage, as it
is relatively easy to obtain, relatively cheap and control over the company is not lost,
as well as the attraction of such financing has already been encountered by the author
himself, both in receiving it for the implementation of his projects and in successfully

repaying it.

The third chapter of the paper is one of the most extensive chapters of the
paper, in which the author conducts research in the industry by analyzing the previous
three-year period, as well as analyzes and forecasts a possible future development
perspective. When analyzing the project industry — the real estate market — the related
industries, such as construction, construction raw materials and energy resources, are
also analyzed, as they directly affect the project, both in the construction phase and on
the apartment sales part.

The dynamics of previous years have been analyzed over a three-year
period, as it was at the beginning of the COVID-19 pandemic that led to very rapid
changes in the real estate and related industries. The most significant changes in the
related industries took place in the beginning of 2021, due to the Russian invasion of
Ukraine, sanctions against Russia and Belarus, as a result of which the cost of
construction materials will increase several times and the already started rise in energy
prices. The above-mentioned causes are also linked to rising labor costs and very high

inflation of more than 12% per year.

In the new real estate industry, there is also a significant rise in prices, which
on average has reached 18% since the beginning of 2019. Also in spring 2022, real

estate sales prices will remain at a corresponding level.

When analyzing the possible development of real estate and related sectors
for the next 3-5 years, the author is of the opinion that any future forecasts in the current
very dynamic conditions and the existence of war near the Latvian border may be very

inaccurate, as any of the arguments can very rapidly change in the opposite direction.

When analyzing the prices of energy resources and materials, the author

comes to the conclusion that they are likely to continue to increase or at least remain
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at the current level, as there are no conditions that could cause prices to fall

significantly.

The situation is similar with labor wages, which will increase in the coming
years even if only on the basis of changes in the legislation, which envisages raising
the minimum wage and further linking to the average wage in the country, which in
itself already envisages a continuous increase in the minimum wage, because raising
the minimum wage will also increase the average wage, which will increase the average

wage again next year.

When forecasting inflation indicators, the author is guided by the opinions
of industry experts, however, in author’s opinion, they are too optimistic, as they
forecast an inflation rate of only 3.7% for 2024, which is only slightly above the desired
inflation rate (2-3%).

When analyzing the possible development of new real estate industry in the
next 3-5 years, the author predicts price growth, because with all the factors that
determine the growth of real estate prices, real estate prices cannot fail to rise.
However, this is only the author’s prediction and, as it has already been mentioned, in
the current circumstances it is too optimistic to try to predict anything and then rely on
it.

In the fourth chapter, the author briefly describes the planned location of the
apartment building, cooperation with the company’s participants, where one will

ensure the construction process, and the other the legal and sales process.

In the fifth chapter, the author analyzes and describes the marketing section
of the project. In this chapter, the author analyzes the potential buyers of apartments,
the new real estate market in the center of Riga, the demand and supply of this niche,
the buyers’ purchasing power and the availability of financing now and in the future.
The author concludes that supply should decrease, while demand should increase,
buyers’ purchasing power should decrease, but in general, the market should remain

relatively active, although the number of transactions may decrease.

During the analysis of the company’s competitiveness, the author prepares
SWOT and TOWS analysis, analyzes the company’s strengths and weaknesses, as well
as develops action models and tasks to increase competitiveness and avoid possible
difficulties related to the unstable economic situation.
13



At the end of the chapter, a marketing strategy plan is prepared by applying
the 4P model and specifying the product offered by the company — new apartments, in

such categories as Product, Price, Location and Sales activities.

In the sixth chapter, which is the second largest chapter in the paper and no
less important than the industries’ analytical part, the author provides assumptions on
which to base further financial calculations. Based on the above assumptions, the
author prepares a company’s revenue plan for two years, i.e. for the entire project
implementation period. The most important fact is that the author, taking into account
the currently unstable economic situation and anticipating that it could stabilize no
earlier than the end of 2022, starts all project financial calculations on January 1, 2023.

When preparing the company’s profit and loss statement, the first year is
closed with a small profit, the second year of the project is completed with a profit of
EUR 120 413,00, the total project is closed with a profit of EUR 124 136,00, which is

positive because the project is closed with a profit.

In the cash flow statement, the author lists all the company’s planned income
as loans received, income from apartment reservations and VAT input tax refunds, as

well as all expenses, payroll expenses, interest payments, taxes, etc.

When preparing the company’s balance sheet starting at EUR 80 000,00, the
first year ends with a balance of EUR 1 035 454,00, when the company has assets — an
apartment building, as well as significant liabilities to the credit institution and
participants. The second year, on the other hand, ends with a balance sheet of EUR 204
136,00, which in fact consists only of the company’s cash, as all other assets of the

company have been sold and it no longer has any credit liabilities.

When evaluating the project, the author analyzes it based on the assumption
that the project could be sold at a price of EUR 120 000,00 at the current stage, and
this possible sale price is taken as the basis for determining the profitability in case of
project implementation. The second important condition, assuming that the company
would be liquidated after the project is implemented and that corporate income tax
would have to be paid on the profits, the profitability is calculated from the profits after
all taxes have been paid. As a result of the calculations, the annual yield of the project
is determined, which is 6.32%. In author's opinion, particular return is too low given

the complexity and risks of the project. It is concluded that by waiting for the
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stabilization of the situation a change in one or more of the project's financial
characteristics could arise, which could lead to higher profits and make the project

more profitable.

In the seventh chapter the author analyzes the risks. Given that the project
was started at the end of 2021, the risk department also had to be redesigned, because,
for example, risks such as the war at the end of 2021 would not be considered a high-

probability event, but after the Russian invasion of Ukraine.

Analyzing the project risks, the author prepared the Company's risk profile
and lists the possible risk events and possible negative consequences. In turn, when
preparing the company's risk profile management system, the author adds the
responsible platforms and the activities to be performed to the identified risks.

When determining the company's risk level, the author analyzes the
probability of each risk and the severity of the possible consequences, determining the
significance of each risk and preparing a risk map, where each risk is in a certain risk

category.

As a result of the work, the author puts forward several conclusions and
proposals, the most important of which, according to the author, is that such a project
could be feasible and profitable, but it would be necessary to wait for the situation in

Ukraine to stabilize and stabilize material and energy prices.

The work is developed by analyzing the current situation and forecasting the
possible economic situation. Expert opinions, publications on the Internet, statistical
data, as well as the author's own experience and knowledge were used in the analysis.
The paper contains 7 chapters and conclusions, the volume of the paper is 84 pages.
During its development, the author has been guided by such sources as scientific
literature, analytical research, statistical data, Internet resources, personal experience

and knowledge, as well as observations in his daily professional activities.
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1. PROJEKTA IDEJA UN TA AKTUALITATE

Jebkuras komercialas uznémgjdarbibas galvenais uzdevums ir radit aktivu
pieaugumu to Sauraka un plasaka izpratng, vai parfrazgjot var teikt, ka uzn€mejdarbibas
pamatmerkis ir pelnit, vai nu tiesi naudas pelnas veida vai aktivu pieauguma veida. Ar1
LR Komerclikuma 1.panta otraja dala ir noteikts, ka komercdarbiba ir atklata
saimnieciska darbiba, kuru sava varda pelnas gisanas noliika veic komersantsl. No
mingéta ir skaidri secinams, ka arT gandriz jebkuram jaunam uznémeéjdarbibas (vai esosa
uznémuma jaunas darbibas) mérkim biitu jabiit ar mérki giit pelnu vai palielinat

aktivus, ka rezultata giit pelnu.

Pédgjos gados, saistiba ar COVID-19 pandémijas raditajam sekam, jo 1pasi ar
attalinato darbu no majam, ir ievérojami pieaugusi iedzivotaju interese péc plasakam,
modernakam, pardomatakam dzives vietam. Lielaka interese ir tieSi saistiba ar
dzivojamas platibas palielinasanu un artelpu iegtiSanu, t.i., interese par privatmajam.
Savukart par dzivokliem pastiprinata interese ir tiesi par jaunajiem projektiem, jo tie
médz biit energoefektivaki, modernaki un ar miisdienam piemérotaku planojumu.
Saistiba ar 2021.gada energoresursu cenu picaugumu, pircgji labpratak izvelas jaunas
¢kas/dzivoklus, jo tadi parasti ir ar logiskaku, miisdienam piemérotaku planojumu un
energoefektivaki. Lai pirc€js iegadatos Sada veida majokli, tam bis vieglak (ar
izdevigakiem nosacljumiem) piesaistit kreditiestades finans€jumu, salidzinot ar

pirmskara vai sérijveida dzivoklu kredit€Sanas nosacijumiem.

Pédeja gada (2021.g.) laika ir nov€rojama augsta inflacija un tiek prognozéets, ka
inflacija paaugstinasies?, ka rezultata pieaug pieprasijums péc nekustama Ipasuma, jo
sadi personas kam ir brivi lidzekli vElas tos ieguldit, lai izvairitos no augstas inflacijas

negativas ietekmes uz to naudas lidzekliem.

! Latvijas Republikas “Komerclikums”, 01.01.2002, pieejams: https://likumi.lv/doc.php?id=5490

2 Latvijas Banka parskata makroekonomiskas prognozes, pieejams: https://www.bank.Iv/Ib-publikacijas/zinas-
un-raksti/latvijas-bankas-informacija-presei/12771-latvijas-banka-parskata-makroekonomiskas-prognozes
[skatits 23.05.2022]
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Ja par jaunajiem privatmaju projektiem vis lielaka interese ir Rigas tuvakaja
apkartng, tad par dzivokliem, jo 1pasi nelieliem, vislielaka interese ir Rigas centra

tuvuma®.

Projekta: Uznémuma ABC buivniecibas projekta attistiba un investiciju piesaiste,
ir paredzgts piesaistit finans€jumu jau uzsakta nelielas daudzdzivoklu €kas buvniecibas
projekta realizacijai, kas atradisies tuvu Rigas centram. Uznémumu ABC ir dibinajusi
divi citi uznémumi, no kuriem vienam ir ievérojama pieredze dazadu €ku buvnieciba
un renovacija, savukart otram uznémumam ir pieredze darfjumos ar nekustamajiem
TpasSumiem, t.i., savu nekustamo IpasSumu attistiba un pardosana. Apvienojoties diviem
dazadu nozaru uzn@mumiem ir nodibinats jauns uznémums, kurs§ ir iegadajies zemes
gabalu, izstradajis 16 dzivoklu €kas projektu ar dzivojamo platibu 700 m? platiba un
sanémis biivatlauju talakam bilivniecibas procesam. Lai realizétu So projektu ir
nepieciesamas investicijas EUR 950 000 apmera. Lai finans&tu So projektu, uzn€muma
ABC dalibnieki ir gatavi investeét EUR 300 000 apmera, t.i., katrs EUR 150 000

apmera, attiecigi ir nepiecie$amas piesaistit papildus investicijas EUR 650 000 apmeéra.

Pec finans€juma sanemsSanas un biivniecibas uzsakSanas planota dzivoklu
tirdzniecibas uzsakSana ar rezervacijas ligumu slégSanu, lai savlaicigi piesaistitu

pirc&jus un atrak atgiitu iegulditos finansu lidzeklus.

Merkis: uzbiivét dzivoklu €ku un dzivoklus pardot. Visus biivniecibas darbus
veiks arpakalpojuma biivniecibas pakalpojumu sniedzgjs, kas reiz€ ir arl viens no
dalibniekiem, t.i., biivniecibas uznémums. Attiecigi, uznémuma bis tikai darbinieki,
kas bis netie$i saistiti ar biivniecibas procesu. ArT dzivoklu rezervacijas un pardosanas
procesu organizés arpakalpojuma sniedzgjs, par noslégtajiem darfjumiem sanemot
komisijas maksu. Sos pakalpojumus nodrosinas otrs dalibnieks — uznémums, kas jau

nodarbojas ar nekustamo 1paSumu pirkSanu, pardoSanu un attistiSanu.

Ekas biivniecibu paredzéts realizét viena gada laika. Pilniba visus dzivoklus
paredzéts pardot viena gada laika p&c biivniecibas pabeigSanas, t.i., uzsakot dzivoklu
tirdzniecibu jau biivniecibas stadija un turpinot to péc €kas nodoSanas ekspluatacija,

paredzets projektu pilniba pabeigt divu gadu laika.

¥ AS SEB banka, Majoklu tirgus jaunumi: simtiem pircg&ju uz vienu dzivokli, piegjams:
https://www.seb.lv/info/maja/majoklu-tirgus-jaunumi-simtiem-pirceju-uz-vienu-dzivokli [skatits 23.05.2022]
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Kopégjas investicijas projekta realizacijai ir planotas ap EUR 1030 000 apméra,
attiecigi EUR 80 000 apméra jau ir iegulditi zemes iegadei un projekta izstradei,
savukart vél EUR 950 000 paredzéti €kas biivniecibai. Savukart pardosanas cena ir
planota sakot ar 2 300 eur/m?, kas nozimé, ka kopgjie planotie ien€mumi bus virs EUR

1 430 000, kas nodrosinas uznp@mumam vélamo pelnas apmeéru.

Autora ieskata, potencialos pircgjus varétu sadalit divas grupas — a) investori
(vietgjie un arvalstu), kas iegadajas dzivokli ar mérki nodroSinaties pret augstu inflaciju
un plano dzivokli izir€t; un b) jaunie specialisti (viet€jie un arvalstu) bez bérniem, kas
dzivokli velas iegadaties sev. Attiecigi arT dzivokli tiek planoti salidzinosi nelieli ap 40

m? platiba.

Autora ieskata, gan vieni gan otri potencialie pirc€ji biis ieinteres€ti iegadaties
dzivoklus tos savlaicigi rezervgjot un samaksajot dalu no pirkuma maksas jau €kas
buvniecibas procesa laika, sadi fiks€jot iegades cenu un nodroSinoties pret inflacijas
un nekustamo Tpagumu cenu pieauguma ietekmi. Sadus apsvérumus arf apliecina citu
jauno dzivoklu ku attistitaju piedavajums®, kur no 134 dzivoklu ekas jaunbiives, kas
veél nav nodota ekspluatacija, pardoSana ir vairs tikai 10 dzivokli. Savukart
uznémumam ir izdevigi jau biivniecibas procesa pardot dzivoklus ar rezervacijas
ligumiem, jo uzreiz jau tiek iegiiti finanSu lidzekli, bet biitiskakais, ka pabeidzot €kas
biivniecibu ir jateéré mazaks laiks un resursi, kamér tiek pardoti visi dzivokli. Jo 1pasi
tas ir aktuali, situacija pie pasreiz€jam energoresursu cenam, kad ilgstosi uzturét tuksus

dzivoklus ir nerentabli, d€] komunalo un nodoklu izmaksam.

4 Bonava Latvija SIA, pieejams: https://www.bonava.lv/dzivokli/riga/imanta/vertikales [skatits 23.05.2022]
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2. UZNEMUMS

2.1. Uznémuma juridiska forma, nosaukums un atraSanas vieta

Latvijas teritorija ir iesp&jamas dazadas uznémeéjdarbibas juridiskas formas, sakot
ar individualajiem komersantiem vai individualajiem uzp@mumiem un beidzot ar
sabiedribam ar ierobezotu atbildibu vai akciju sabiedribam. Izvert&jot iespgjamas juridiskas
formas projekta realizacijai, atmetot specifiskas juridiskas formas, ka pieméram, zemnieku
saimniecibas, un nemot veéra dalibnieku (akcionaru) atbildibas noteikSanu atbilstosi
izveletajai juridiskai formai, vispiemé&rotakas ir sabiedribas ar ierobezotu atbildibu (SIA)
vai akciju sabiedribas (AS). Nemot véra, ka AS dibinasana un tas turpmaka uzturéSana
(vadiSana) ir saistita ar sarezgitaku struktiiru (obligati vismaz tris padomes locekli®) un
dargakam izmaksam, logiski ir izv€léties ka juridisko formu sabiedribu ar ierobeZotu
atbildibu. Ka redzams no grafika®, tad SIA ir Latvija vis vairak parstavéta juridisko
veidojumu forma, t.i., no visam juridiskajam personam Latvija 72% ir tieSi sabiedribas ar

ierobezotu atbildibu.

Uznemumu veidi (18.04.2022 - 24.04.2022)

0% Citi
1% Kooperativi 6% Individualie
0% uznémumi
Personalsabiedribas 14% Zemnieku
1% AS saimniecibas
23% Mazkapitala S1A
— 6% IK

49% sm//

2.1.att. Uzpémumu veidu procentualais sadalijums (avots: ur.gov.lv)

5 Latvijas Republikas “Komerclikums”, 01.01.2002, pieejams: https://likumi.lv/doc.php?id=5490

® LR Uznémumu registrs, pieejams: https://www.ur.gov.lv/Iv/jaunumi/statistika/ [skatits 23.05.2022]
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Gadijuma, ja uzn@mums veiksmigi attistisies un turpmak veiks vél citus projektus,
biis iesp&jams veikt reorganizaciju no SIA uz AS. Sads reorganizacijas process ir
salidzinosi vienkarSs. Nakotné veicot reorganizaciju un klustot par AS var€tu but
vienkarsaka papildus investiciju piesaiste no dazadu veidu investoru puses, piemeram,
emitgjot prieksrocibu akcijas’, kas dod iesp&ju investoram iegiit uznemuma pelnu dividenzu

veida, bet nedodot tam tiesibas piedalities uznémuma parvalde.

Nemot véra, ka konkrétais uzn€émums ir dibinats ar sakotn€jo meérki tiesi viena
projekta realizacija, proti, tieSi §is vienas daudzivoklu majas biivniecibai un talakai
pardosanai, ta nosaukums ir veidots no ielas pirma burta un adreses numura, kas attiecigi

uzreiz ir ar1 sasaistams ar konkréto maju.

Autora ieskata uznémuma juridiskai adresei ir sekundara loma, butiskakais ir tiesi
daudzdzivoklu €kas atraSanas vieta. Uznémuma juridiska adrese ir registréta viena no
dalibnieku biroja adres€s, jo tieSi taja ir paredzets tikties ar potencialajiem dzivoklu
pircgjiem, tad arT ta sakrit ar faktisko darbibas vietu. Biroja atrasanas vieta ir Rigas centra,
Bruninieku un Terbatas ielu krustojuma. Biroja atraSanas vieta ir pietieko$i reprezentabla,
ta ir viegli sasniedzama gan ar privato automasinu, gan sabiedrisko transportu. Birojs ir
noforméts atbilstoSi miisdienu prasibam, jo taja jau paslaik darbojas viena dalibnieka

ikdienas darbs — savu nekustamo Tpasumu pardos$ana un projektu attistiba.

St projekta realizacijai biitiskaka ir tieSi daudzdzivoklu €kas atraSanas vieta, jo tiesi
ta ir pardodama prece, bet par €kas atraSanas vietu un tas analizi autors vairak analizés darba

talakajas nodalas.

2.2. Pamatkapitals, ipasnieki, to lidzdaliba pamatkapitala

Uznémuma pamatkapitala apmers ir EUR 80 000 apméra, kas ir veidots no zemes
gabala ieguldiSanas pamatkapitala un dalibnieku iemaksam. Planojot pamatkapitala apméru
un nepiecieSamo finanSu lidzeklu ieguldiSanu uzpémuma vai ta aizdoSanu uzpémumam,
tika izlemts to ieguldit pamatkapitala, jo tehniski tam nav gandriz nekadas atskiribas, toties
tas rada labaku iespaidu par uzp€mumu, ja tam ir lielaks pamatkapitals. Turklat, ieguldot

zemes gabalu pamatkapitala nevis to pardodot ir jamaksa mazaka valsts nodeva.

" Latvijas Republikas “Komerclikums”,231.-232.pants, 01.01.2002, pieejams: https://likumi.lv/doc.php?id=5490,
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Uznémumam ir divi dalibnieki, kur katram pieder tieSi 50% no uzn€muma
pamatkapitala dalam (skatit 1.tabulu). ST projekta realiz&$anai $aja uznémuma ir
apvienojusies divi uznémumi (uznéméji), no kuriem vienam ir iev€rojama pieredze
buvnieciba (dalibnieks A) — ir realiz€ti daudzdzivoklu maju un biroju €ku buvniecibas
projekti generalblivnieka statusa, t.i., ir realiz&éti ievérojami lielaki projekti par $o, savukart
otram (dalibnieks B) ir ievérojam pieredze tiesi nekustamo ipasumu pirkSana, pardosana un
sarezgitu situaciju atrisinasana, tiesi nekustamo IpaSumu joma, jo ta vaditajs ir jurists ar

ievérojamu pieredzi tiesvedibas un darba ar nekustamiem Tpasumiem.

2.2.tabula
Dalibnieku saraksts
Kapitaldalu Kapitaldalu Procentualais Apmaksas veids
skaits kopéja Ipatsvars
vertiba pamatkapitala
Dalibnieks 40000 40 000 eur 50% Nekustamais
A Tpasums un
nauda

Dalibnieks 40000 40 000 eur 50% Nauda
B

Lai gan pilnigi vienads dalu sadalijums starp diviem dalibniekiem var radit papildus
riskus, pieméram, stridus gadijuma nav iesp&jams pienemt nekadus 1émumus, praktiski
jebkurs biznesa projekts, kur sadarbojas vairaki partneri ir saistits ar uztic€Sanos vienam
otram. Turklat, ir sarezgiti noteikt kur§ no dalibniekiem sanems lielako balsu skaitu un

varés vienpersoniski pienemt 1émumus.

Pamatkapitals ir veidots no dalibnieka A ieguldijuma EUR 10 000 naudas veida un
zemes gabala EUR 30 000 veida, savukart dalibnieks B ir ieguldijis naudu EUR 40 000
apmeéra. Praktiski visi minétie naudas Iidzekli uz doto bridi ir izteréti daudzdzivoklu €kas

buvprojekta izstrades vajadzibam un blivprojekts ir pabeigts un ir sanemta buivatlauja.
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2.3. Zeme, ekas, pamatlidzekli (lpaSuma vai nomati)

Uznémuma vienigais esoSais pamatlidzeklis ir zeme uz kuras planots uzbuvét
daudzdzivoklu €ku. P&c dzivoklu &kas biivniecibas pabeigS§anas un tas nodoSanas
ekspluatacija tpasums tiks sadalits dzivoklu ipasumos, kur katram bis arT domajama dala

no €kas un zemes. Attiecigi pardodot dzivoklu TpaSumus, tiks pardota ar1 zeme.

S1 projekta ietvaros nav paredzéts iegadaties jebkadus citus pamatlidzeklus, jo
darbibas nodroSinaSanai pilniba tiks izmantoti dalibnieku resursi, ka pieméram, birojs,
datori, telefoni, darbagaldi, vai arT biivniecibas procesa nepiecieSamie transportlidzekli,
iekartas, u.tml., tiks izmantoti no dalibnieka riciba esoSajiem pamatlidzekliem vai ar tie
tiks iznomati péc nepiecieSamibas. Autors detalizeétak So sadalu apraksta darba 6.nodala —

Projekta finanSu plans.

2.4.  Uznémuma organizatoriska struktiira un vadiba, nodarbinato skaits

Uznémuma organizatoriska struktiira ir veidota iesp€jami vienkarsi, izejot no divu
dazadu uznémumu apvienoSanas mérka un planotas sadarbibas. Sadalot visu uzn€émuma
veicamo darbibu divas lielas kategorijas — buivnieciba un pardosana, Sie divi bloki tiks ar
uznémuma ligumu nodoti talak. Blivniecibas procesu ka generalbiivnieks veiks dalibnieka
A, attiecigi valdes loceklis no dalibnieka A puses veiks darbibas kas saistitas tiesi parstavot
uznémumu attiecibas ar dalibnieku A ka generaluznéméju. Savukart pardoSanas procesu
organizg€s dalibnieks B, attiecigi, valdes loceklis no dalibnieka B puses veiks visas darbibas,
kas saistitas ar uznémuma ABC juridisko pusi, finansg€juma piesaisti un pardoSanas
(rezervacijas) ligumu noslégsanu (formalo dalu), jo praktisko dalu organiz€s un izpildis

dalibnieks B.

Pie §adas struktiiras uzn@mumam bis divi darbinieki — valdes locekli, kur katram
biis atseviskas parstavibas tiesibas un katrs no tiem sanems atalgojumu valsti noteikta

minimala atalgojuma Iiment.
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Valdes loceklis (no dalibnieka A) Valdes loceklis (no dalibnieka B)

Atbildibas jomas:

Atbildibas jomas:

L - BUvnieciba

2.4.attels. Uznémuma organizatoriska struktiira

- Juridiskie jautajumi

- Finanséjuma piesaiste

- Pardosana

Ka jau tika minéts, tad dalibnieku A parstaves valdes loceklis ar ieprieksgju pieredzi
buvnieciba. Savukart dalibnieku B parstavés valdes loceklis ar izglitibu jurisprudencé
(magistra grads) un ievérojamu pieredzi tiesvedibas un darfjumos ar nekustamiem
Ipasumiem, ka ar1 pieredz€ vadot savu uzn€mumu, kas nodarbojas ar dazadiem nekustamo

Tpasumu attistibas projektiem.
2.5.  Areja finanséjuma piesaistes iespéjas

Lai noteiktu kads finans€jums uzn€muma attistibai ir vis izdevigakais, vispirms biitu
jasaprot, kas ir finans€jums, kadi ir to veidi, izmaksas un ietekme uz uzn€mumu. Finanses tiek
defin€tas ka naudas parvaldiSana, kas ieklauj tadas aktivitates ka investéSanu, aiznemsSanos,
aizdoSanu, budZeta planoSanu, krajumu veido$anu un prognozésanu.® Pedgjo 10 000 gadu laika
nauda (tirdznieciba) vesturiski ir attistfjusies no davanu un apmainu ekonomikas lidz
digitalajam valtitam.® “Nauda” ir tik pat sena ka pati civilizacija. Pirma “nauda” ir atklata

Anatolija, kas tiek uzskatita par civilizacijas izcelsmes vietu.’? Informacija par pirmajiem

8 Corporate finance institute, What is finance?
https://corporatefinanceinstitute.com/resources/knowledge/finance/what-is-finance-definition/ [skatits
24.05.2022]

® The trading bible, History of Money - Timeline of Monetary Evolution, https://thetradingbible.com/history-of-
money [skatits 24.05.2022]

10 Be businessed, The History of Money, https://bebusinessed.com/history/the-history-of-
money/#:~:text=The%20first%20%E2%80%9Cmoney%E 2%80%9D%20was%20discovered%20in%20Anatolia
%20%E2%80%93, different%20valuable%20items%20as%20early%20forms%200f%20money [skatits
24.05.2022]
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kreditiem un depozitiem ir pieminéta ka Sumeru templu darbibas papildus funkcija, kur $adi
pakalpojumi tika nodroginati.}* Savukart pirmie veidojumi, kas Iidzinas akciju sabiedribam ir

bijusi KIna Tangu un Songu dinastiju valdisanas laika (618 — 1279 g.)*?

Ir dazadi finansu pakalpojumi un ta pat ir dazadi to lietotaji. Tipiskie finansu lietotaji ir
kredita n€mgji un kredita devgji, jeb investori. Musu kultiira pastav uzskats, ka vairak naudas
ir labak neka mazak.™® Sapratigs investors vélesies nopelnit ar ieguldito naudu.** Tapat var biit
gadijumi, kad personai pietriikst finanSu Iidzeklu ta ieceru realizacijai, piemeéram, studijam vai
majokla iegadei.'® Lidzigi ka privatpersonam, finan$u nepietiekamibu ar aizn@mumu var risinat
arT uzn@mumi.'® Pastav uzskats, ka “labs” ir aizdevums ka rezultata tiek giits ilgtermina labums,
pieméram, jaunu biznesa projektu uzsakSanai, nekustama ipasuma iegadei un remontam, ka

iekartu un transporta Iidzeklu iegadei.!’

Pastav dazadi investiciju piesaistes veidi. Sakot ar jau pieminéto aizdevuma sanemsanu,
obligaciju izdosanu'®, akciju emisiju'®, investoru piesaisti?®, speciala mérka fondu izveidi?! un
citi. Dazadiem finanséjuma veidiem un dazadiem finans€juma sanéméjiem var ieveérojami
atSkirties finans€juma cena, piem&ram, salidzinot valsts obligacijas ar komersantu obligacijam
to procentu likmes ir Joti atskirigas?, jo ievérojami atkiras to kreditreitingi. Tapat ievérojami
atSkirsies finans€jumu piesaistes sarezgitiba. Pieméram, sanemt bankas aizdevumu ir

salidzinoS$i vienkarsi salidzinot to ar speciala mérka fonda izveidi, ta valdes noteikSanu, utt.

Atskirigi biis arT dazadam personam pieejamie finans€juma veidi. Tapat bis atskirigas

finans€juma piesaistes izmaksas, sakot ar salidzinosi nelielam izmaksam, pieméram, studéjosa

1 Become, A Brief History of Loans: Business Lending Through the Ages, https://www.become.co/blog/a-brief-
history-of-loans-business-lending-through-the-
ages/#:~:text=The%20history%200f%20loans%20began%20thousands%200f%20years,0f%20business%20loan
5%20is%20key%20t0%20discovering%20 [skatits 24.05.2022]

2 Wikipedia The Free Encyklopedia, Joint-stock company, https://en.wikipedia.org/wiki/Joint-
stock_company#:~:text=The%?20earliest%20records%200f%20joint-
stock%20companies%20appear%20in,active%20partner%20and%200ne%200r%20two%20passive%20investor
s [skatits 24.05.2022]

13 The Finance innovation lab, What is the purpose of investing? https://financeinnovationlab.org/purpose-of-
investing/ [skatits 24.05.2022]

14 Benjamin Graham, The intelligent investor, 1949.
15 AS SEB banka, https://www.seb.lv/privatpersonam/krediti/majokla-kredits [skatits 24.05.2022]
16 AS Citadele, https://www.citadele.lv/Iv/business/credit/#credit [skatits 24.05.2022]
17 Nauda biznesam, Investiciju kredits, https://www.naudabiznesam. lv/finansejums-uznemumiem/finansejums-
biznesam/banku-aizdevums-biznesam/investiciju-kredits/ [skatits 24.05.2022]
18 Dictionary.com, https://www.dictionary.com/browse/obligation
19 | atvijas Banka, Kas ir akciju emisija? https://www.klientuskola.lv/Iv/abece/aktivs-klients/122-kas-ir-akciju-
emisija.html [skatits 24.05.2022]
20 Latvijas Biznesa Engelu Tikls, https:/latban.lv/ [skatits 24.05.2022]
21 Wikipedia The Free Encyklopedia, Special purpose private equity fund,
https://en.wikipedia.org/wiki/Special_purpose private equity fund [skatits 24.05.2022]
22 Nasdaq Baltija, https://nasdagbaltic.com/statistics/Iv/bonds [skatis 24.05.2022]
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kreditam? beidzot ar lielakam izmaksam akciju emisiju gadtjuma?®, kas varétu biit izdevigak
pie loti lielu finans€jumu piesaistes gadijumos. Bitiski ir ka noteiktu finansgjumu gadijumos,
ka pieméram biznesa engelu® vai akciju emisiju®® dala balsstiesiga pamatkapitala tiek nodotas
citu personu rokas, kas, pie noteiktiem apstakliem, var ievérojami ietekmét uzn€muma darbibu,

pieméram, ievélot jaunu valdi.

Dazadiem finans€juma veidiem, ir dazadi trilkumi un ieguvumi. Piem@ram, piesaistot
tieSo investoru / biznesa engelu ieguvums ir tads, ka tas no vienas puses ir drosak neka nemt
aiznémumu kreditiestads, jo nav konkréti maksaSanas termini?’, turpretim, ka jau tas tika
minéts, galvenais trikums ir iespg€jama kontroles zaudéSana uznémuma. Turklat, nemot veéra,
investoru vélmi nopelnit no investicijam un ar $adu investiciju saistito risku, investors varétu

veleties sanemt lielaku atdevi no kapitala, neka tas butu salidzinot ar banku kreditu.

Izvertejot banku kreditu plusus un minusus, ka galvenos plusus var minét salidzinosi
zemus finanséjuma piesaistes izdevumus?®, tomgr, jarékinas, ka visdrizak biis nepiecieSams
aktivs ko dot kila vai arT personigais galvojums?®. Tapat bitiski ir paredzét konkrétu banku
krediteéSanas specifiku, jo nereti ir nozares, kuras bankas nefinansg, jo to neparedz konkrétas
bankas kreditpolitika. Parasti $adi ierobezojumi bankas ir noteikti, lai saglabatu banku

reputaciju un noteiktu kreditu riska limeni.

Uznémumam vis izdevigak ir stradat ar citu personu kapitalu, jo tas ir vis 1etakais
veids®®, tomér ir janem véra ari pasu kapitala un aiznemta kapitala attiecibu struktiira®!, lai ta
bitu reali iespgjama un optimala. Veicot uznémegjdarbibu ar parak lielu piesaistita kapitala

attiecibu biis augstaks saistibu (ne) segSanas risks vai arT kontroles zaud@$anas risks*2. Janem

23 AS SEB banka, https://www.seb.lv/privatpersonam/krediti/krediti-studentiem/seb-studiju-kredits [skatits
24.05.2022]
24 Crunchbase, Want To Take Your Startup Public? What It Actually Costs To IPO,
https://news.crunchbase.com/news/want-to-take-your-startup-public-heres-what-it-actually-costs-to-ipo/ [skatits
24.05.2022]
% BBVA, What is a business angel? https://www.bbva.com/en/what-is-business-angel/ [skatits 24.05.2022]
%6 Latvijas Republikas “Komerclikums”, 267.pants, 01.01.2002, pieejams: https:/likumi.lv/doc.php?id=5490
27 The balance small business, The Pros and Cons of Angel Investors, https://www.thebalancesmb.com/angel-
investor-
2947066#:~:text=Advantages%20and%20Disadvantages%200f%20Angel%20Investors%20for%20Business,inv
estors%20understand%20business%20and%20take%20a%20long-term%20view [skatits 24.05.2022]
28 AS Sedbank, https://www.swedbank.lv/business/finance/loans/loan?language=L AT [skatits 24.05.2022]
2 Turpat.
%0 Investopedia, Optimal Use of Financial Leverage in a Corporate Capital Structure,
https://www.investopedia.com/articles/investing/111813/optimal-use-financial-leverage-corporate-capital -
structure.asp [skatits 24.05.2022]
31 Harvard Business review, Do You Know Your Cost of Capital? https://hbr.org/2012/07/do-you-know-your-
cost-of-capital [skatits 24.05.2022]
32 The Hartford, Advantages vs. Disadvantages of Venture Capital, https://www.thehartford.com/business-
insurance/strategy/business-financing/venture-capital [skatits 24.05.2022]
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vera arf tas, ka kapitalam ir jabiit nepiecieSamaja apméra, lai uzn€mums varétu veiksmigi strada
un attistities®®, nedrikst pielaut darba kapitala nepietiekamibu, jo tas var novest pie
maksatnespé&jas. Nosakot nepiecieSsamo uznémuma kapitala struktiiru un piesaistita finansgjuma

veidu ir janem véra darbibas joma un konkréta projekta specifika®*.

Ka jau noskaidrojam, tad mazam uznémumam viens no vienkarsakajiem finans€juma
veidiem vargtu but kreditiestades aizdevuma piesaiste. Izdevigaks aizdevums ir ar mazaku
aizdevuma procentu likmi. Aizdevuma procentu likmi parasti nosaka sam&rojot to ar aizdevuma
riska pakapi®®, citiem vardiem sakot, jo drosaks aizdevums jo mazaka aizdevuma likme.
Gadijumos, kad iesp€jams nodrosSinat aizdevumu ar hipoteku aizdevuma likme var bt pat pie
2% gada® savukart mazak drosiem aizdevumiem, bez nodrosinajuma likmes var sasniegt par
30% slieksni®’. Aizdevuma likmes apmérs biis atkarigs ne tikai no nodro$inajuma, bet arf no
konkréta uznémuma vecuma, finanSu raditajiem, nozares kura tas darbojas un konkréta
aizdevuma izlietoSanas mérkiem. Tapéc svarigi ir veidot uznémuma finansu stavokli paredzot
iespgjamu aizdevuma nepiecieSamibu, ka arl aizdevumu piesaistit mérkiem, kas sekmés

uznémuma darbibu.

Uznémums piesaistot bankas aizdevumu iegiist iesp&ju sakt uznémejdarbibu vai attistit
jaunu biznesa virzienu®®. Piesaistot finansgjumu ir iespéjams nodrosinat brivu darba kapitalu®®,
lai veiksmigi nodroSinatu ikdienas darbibu. Piesaistot papildus finans€jumu ir iesp&jams iepirkt
vairak izejvielas par izdevigakam cenam un pardot savu produkciju izdevigak sniedzot ilgakus
apmaksas terminus pircgjiem, $adi ir iesp&jams iegiit veéra nemamas priekSrocibas pret
konkurentiem, kuriem darba kapitals ir ierobeZzots. Nemot véra, ka vis vertigakais aktivs ir

laiks*°, finans&juma piesaistes biitiskakais aspekts ir iesp&ja jau Sodien paveikt ieceréto, ko par

33 Allianz trade, How to assess your Working Capital Requirement (WCR),
https://www.eulerhermes.com/en_global/news-insights/business-tips-and-trade-advice/ebook-boost-your-
financial-performance-analysis/working-capital-requirement-do-not-neglect-it.html [skatits 24.05.2022]

34 BDC, How to find the optimal financing mix for your business, https://www.bdc.ca/en/articles-tools/start-buy-
business/start-business/sources-financing-business-project [skatits 24.05.2022]

3 Investopedia, How Banks Set Interest Rates on Your Loans,
https://www.investopedia.com/articles/investing/080713/how-banks-set-interest-rates-your-loans.asp [skatits
24.05.2022]

3% AS Luminor, https://www.luminor.lv/Iv/privatpersonam/hipotekarais-kredits [skatits 24.05.2022]

37 Aizdevums.lv, https://www.aizdevums.Iv/lv/paterina-kredits [skatits 24.05.2022]

38 Fora financial, The Top Pros and Cons of Startup Business Loans,
https://www.forafinancial.com/blog/working-capital/pros-cons-startup-business-loans/ [skatits 24.05.2022]

39 BAJAJ financial, Reasons why business loans are financially beneficial,
https://www.bajajfinserv.in/insights/reasons-why-business-loans-are-financially-beneficial [skatits 24.05.2022]
40 Forbes, Successful People Agree: This Is Their Most Valuable Asset,
https://www.forbes.com/sites/kevinkruse/2016/07/18/successful-people-agree-this-is-their-most-valuable-asset/
[skatits 24.05.2022]

26


https://www.eulerhermes.com/en_global/news-insights/business-tips-and-trade-advice/ebook-boost-your-financial-performance-analysis/working-capital-requirement-do-not-neglect-it.html
https://www.eulerhermes.com/en_global/news-insights/business-tips-and-trade-advice/ebook-boost-your-financial-performance-analysis/working-capital-requirement-do-not-neglect-it.html
https://www.bdc.ca/en/articles-tools/start-buy-business/start-business/sources-financing-business-project
https://www.bdc.ca/en/articles-tools/start-buy-business/start-business/sources-financing-business-project
https://www.investopedia.com/articles/investing/080713/how-banks-set-interest-rates-your-loans.asp
https://www.luminor.lv/lv/privatpersonam/hipotekarais-kredits
https://www.aizdevums.lv/lv/paterina-kredits
https://www.forafinancial.com/blog/working-capital/pros-cons-startup-business-loans/
https://www.bajajfinserv.in/insights/reasons-why-business-loans-are-financially-beneficial
https://www.forbes.com/sites/kevinkruse/2016/07/18/successful-people-agree-this-is-their-most-valuable-asset/

pasu lidzekliem biitu iespgjams paveikt kaut kad nakotng (vélak)*. Tatad piesaistot

finansgjumu ir iespgja ieekonomét laiku.*?

Ka noskaidrojam, tad uznémumam vis izdevigakais ir sam&rigs un optimals finansgjuma
apmérs pret pasu kapitalu. Lai noteiktu proporciju ir janem veéra finans€juma ietekme uz planoto
naudas plismu un iesp&jamo akcionaru (dalibnieku) vélme iesaistities uzn€muma parvalde.
Tapat ir butiski noteikt piesaistama kapitala izmaksas. Ka jau noteicam, tad banku aizdevums
varétu but viens no I&takajiem finans€jumiem, ar nosacijumu, ja ir iesp&jams nodroSinat
aizdevumu ar hipot€ku. Svarigi ir piesaistit finans€jumu pareiza apjoma, lai tas nepietriiktu lidz
projekta pabeigSanai, ka ari1 parmeérigs finans€jums radis papildus izmaksas. Pirms
nepiecieSama finans€juma apmeéra noteikSanas, uznéméjam ir nepiecieSams veikt detalizétu
projekta analizi, vai citiem vardiem sakot izveidot detaliz€tu biznesa planu. Ja maziem
aizdevumiem parasti pietiek ar aizdevuma izlietoSanas meérka noradiSanu, tad lielakiem

aizdevumiem biis nepiecieSams sagatavot un iesniegt kreditiestadé detalizétu biznesa planu®®.

Nemot vera, ka Saja projekta uzn€mums jau ir ieguldijis dalu savu finansu lidzeklu, turklat
ir paredzets piesasitit ap 30% no nepiecieSama €kas biivniecibas kapitala to aiznemoties no
abiem dalibniekiem vienadas dalas, vis izdevigak biitu atlikuSo nepiecieSamo finanséjuma dalu
70 % apmeéra piesaistit aiznemoties to no kreditiestades. Aizn€mums var€tu tikt izsniegts pa
dalam, atbilstosi blivniecibas planam, t.i., pabeidzot konkrétu biivniecibas posmu tiek pieskirta
nakama aizdevuma dala talakai projekta attistibai. Nemot veéra, ka ka kila §im aizdevumam
varétu kalpot toposa €ka un abu dalibnieku galvojumi (abiem dalibniekiem ir arT nekustamie
1pasumi, kas varétu tikt doti ka papildus kilas), péc autora domam, $ads aizn€mums varétu tikt
sanemts ar 3% gada likmi, ar nosacijumiem, ka katru ménesi ir jamaksa aizdevuma procentu
maksajums no sanemtas aiznémuma dalas, savukart visa pamatsumma jaatgriez 3 gadu laika,
vai pa dalam, kad tiek pardots kads no dzivoklu 1paSumiem. Autora ieskata, sanemt $adu

aiznémumu butu realistiski.

41 Enterpreneur, 6 Smart Reasons to Get a Business Loan, https://www.entrepreneur.com/article/250973 [skatits
24.05.2022]

42 Quora, Is time the most valuable asset? https://www.quora.com/Is-time-the-most-valuable-asset [skatits
24.05.2022]

43 AS SEB banka, https://www.seb.lv/uznemumiem/finansesana/investiciju-finansesana/investment-loan [skatits

24.05.2022]
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3. NOZARES IZPETE

Tiesa veida §1 projekta nozare ir saistita ar nekustamo IpaSumu pardoSanu, kas
atbilstoSi NACE 2 klasifikatoram butu klasificgjams 68.10 — sava nekustama Tpasuma
pirkSana un pardosana, jo projekta merkis ir gala rezultata pardot visus uzbuvétos
dzivoklus. Tomer, autora ieskata, p&tama nozare biitu vienlaicigi jasasaurina un
japaplasina. Proti, jasasaurina tada nozimé, ka galvenokart jafokusgjas tiesi uz atbilstosas
kategorijas nekustamiem ipaSumiem — nelieli, jauni dzivokli Rigas centra, savukart
japaplasina jo uznémums ne tikai pardos dzivoklus, bet tam tie arT ir jauzbiive, attiecigi biitu
apskatama ar1 biivniecibas un izejmaterialu nozares. Péc autora domam, butiski ir ar1
analizét energoresursu cenu izmainas un to ietekmi uz So projektu, jo energoresursu cenu
kapums ietekme So projektu div€jadi, no vienas puses tas sadardzina pasizmaksu, no otras
puses tas rada lielaku pieprasijumu péc nelieliem ekonomiskiem (energoefektiviem)
majokliem pils€tas centra, kas atrodas netalu no vairuma darbavietu. Ar1 biivniecibas
izejvielu cenu pieaugums atstaj divéjadu ietekmi uz So projektu, jo tiesa veida tas palielina
paSizmaksu un samazinas potenciala pelna, savukart netiesi, tas ietekmé paaugstinot kop&jo
inflaciju un nauda zaud€ savu veértibu, ka rezultata pastiprinas investoru interese ieguldit
savus brivos naudas Iidzeklus nekustamos 1paSumos. Nemot véra ming€tos apsveérumus,
autors turpmakajas apaksSnodalas analiz€s gan nekustamo IpasSumu tirgus izmainas,
cenSoties analizi sasaurinat tieSi uz attiecigo segmentu, gan analiz€s ar1 buivniecibas,

izejmaterialu un energoresursu izmaksas.

Nemot véra ieprieksgjo gadu attistibu, 2019.gada sakusos COVID-19 pandémiju,
autora ieskata biitiski ir analizet tiesi pe€d¢€jos tris gadus, t.i., no 2019.gada. Savukart, pec
autora domam, lai prognoz€tu nakotni nav iesp&jams vai arl nav lietderigi izmantot
vesturiskus, jo COVID-19 un pasreizgja kara situacija ir pilnigas anomalijas, jeb ta sauktie
“melnie gulbji” par ko savas gramatas raksta autors Nasims Talebs, tas ir situacijas, kas
notiek un kuras iepriek§ nebija iesp&jams paredzeét. To ka més paslaik atrodamies loti
dinamiska un nestabila ekonomiska situacija pierada dazada veida neparasti notikumi,
piem&ram, nekad iepriek§ veésturé nav bijusi situacija, kad celtos lietotu automasinu cenas,
turpretim, paslaik $ada tendence ir jau gandriz 2 gadus. Autora ieskata, paslaik jebkads
meginajums argumentéti prognozet nakotni ir ar loti zemu ticamibas pakapi, tomér, mes

esam spiesti to darft, lai kaut kada veida varétu planot talakas darbibas. Autors, pamatojoties
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uz paslaik notieckoSo un logikas apsvérumiem, centisies noteikt nozares perspektivas

nakamajiem 3-5 gadiem.

3.1.  Nozares attistibas tendences pédéjos 3 gados

Analiz&jot nozares attistibu pedgjos tris gados, autors analiz€s ne tikai nekustamo
ipaSumu tirgu, bet arT biivniecibas jomu un ar to saistitds nozares — materialu cenas,

darbaspgja izmaksas un energoresursu cenas.
Energoresursi — elektriba, gaze, nafta

2019.gada vidgja elektroenergijas cena birza bija 46,01 euro/MWh*. Savukart
2020.gada ta samazinajas par 26% un bija tikai 34,05 euro/MWh, kas saistits ar COVID-
19 izraisito ekonomisko aktivitaSu samazinasanos un atbilstoSiem elektroenergijas
razoSanas laikapstakliem. Turpretim 2021.gada elektroenergijas cenas strauji pieauga un
sasniedza sakuma 70,00 euro/MWh un uz gada beigam jau parsniedza 120,00 euro/MWh
robezu. Eiropa elektroenergijas cenas kapumu galvenokart ietekméja auksti laikapstakli
ziema un karsti un sausi laikapstakli vasara, strauj§ dabasgazes cenu kapums, oglskabas
gazes kvotu cenu kapums, ka ari ekonomikas atveseloSanas no pand€mijas izraisitas
krizes®. Uz doto bridi (2022.gada pavasaris) elektroenergijas cenas birza turas virs 200,00
euro/MWh limena un médz parsniegt par 300,00 euro/MWh robezu. Sadi cenu rekordi
saistami ar karu Ukraina, ka rezultata vél ieveérojamak ir pieaugusas gazes cenas, kas ari

veicina elektroenergijas cenu kapumu.

Salidzinot dabasgazes cenas 2019.gada ar 2020.gada ir redzams, ka ta pieauga divas
reizes (skatit tabulu 3.1.), tomér, nemot véra tas zemo cenu un pasas dabasgazes cenas
patsvaru kop&ja maksa par dabasgazes ka energijas avota gala lietotaja izmaksam, $ads
pieaugums nebija loti bitiski jitams. Turpretim, dabasgazes cenas 2021.gada pieckarSojas
salidzinot ar 2020.gada cenam, kas izraisija loti ievérojamus izdevumu pieaugumus
dabasgazes lietotajiem. Vairums lietotaju cenu pieaugumu saka izjust tikai ar 2022.gadu,
jo tiem bija fikseti dabasgazes cenu ligumu vél péc iepriek$€jo periodu cenam. Uz

2022.gada pavasari dabasgazes cena birza ir kluvusi vél divas reizes dargaka neka uz

44 Nord Pool Group, Nordpoolgroup.com, [skatits 24.05.2022]

%5 LR Ekonomikas Ministrija, Latvijas ekonomikas attistibas parskats,

https://www.em.gov.lv/Iv/imedia/12820/download [skatits 23.04.2022]
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2021.gada beigam®®, kas nozimé, ka kops 2019.gada dabasgazes cena ir paaugstindjusies
20 reizes. Gala lietotajam kop€jais izmaksu pieaugums nav tik liels jo tieSi dabasgazes cena

ir tikai viena no komponentém kopgjas izmaksas.
3.1.tabula
Energoresursu cenu dinamika 2019.-2022.Q1

2019 2020 2021 2022

Elektriba, eur/MWh 46 34 123 200
Gaze, eur/MWh 6 12 60 80
Nafta, usd par barelu 115 46 76 100

Gazes un elektribas cenu kapums ir radijis pastiprinatu interesi par saules panelu

uzstadiSanu gan privatmajam gan saules energijas parku izveidg.

Lai gan naftas cenas samazinajas 2020.gada salidzino$i ar 2019.gadu, tomér tas
turpina celties. "Brent" markas j€lnaftas cena Londonas birza palielinajusies 11dz gandriz
140 dolariem par barelu, kas ir augstakais Iimenis pedgjos 14 gados. Sads cenu pieaugums

ir saistits ar Krievijas Federacijas iebrukumu Ukraina 2022.gada sakuma.

Energoresursu cenu dinamika 2019-2022.Q1

250
200
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N B /
0
2019 2020 2021 2022
e F|ektriba, eur/MWh e G3ze, eur/MWh Nafta, usd par barelu

3.1.attels. Energoresursu cenu dinamika 2019.-2022.Q1

Ka redzams no energoresursu cenu dinamikas grafika, tad praktiski visiem
energoresursiem 2020.gada cenas samazinajas, vai palika nemainigas, kas saistits ar

ekonomiskas aktivitates samazinaSanos saistiba ar COVID-19 pandémiju un no tas

46 Sabiedrisko pakalpojumu reguléianas komisija, https://www.sprk.gov.lv/content/dabasgaze-0 [skatits
23.04.2022]
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izrietoSajiem ierobezojumiem. Savukart sakot ar 202l.gadu ir iev@rojams visu

energoresursu cenu pieaugums.
Materiali — metals, cements, Koks

Sakoties pandémijai biivniecibas nozare saskaras ar ievérojamiem blivniecibas
materialu cenu pieaugumu un materialu pieejamibu, kas saistits ar darba parravumiem
ripnicas un apgritinatam transporta piegadém. Tautsaimniecibas nozarei pielagojoties
jaunajiem apstakliem radas jauns izaicinajums — iebrukums Ukraina, Baltkrievijai un
Krievijai piemeérotas sankcijas, kas ne tikai ievérojami paaugstina biivmaterialu cenas, bet
rada sarezgljumus iegadaties nepiecieSamos materialus, jo galveno buvniecibas

1zejmaterialu piegades — metals, koks un cements, nodroSinaja tiesi Sis tris valstis.

Metala konstrukcijas un stiprinagjuma materiali biivnieciba ir neaizvietojams
materials. Gandriz visi biivnieciba izmantojamie metala izstradajumi Latvija tiek importéti
un galvenokart no Krievijas. 2021. gada dzels un teérauds ir bijusi 5. nozimigaka import&to
precu grupa un pieaugums pret gadu ieprieks bijis par 86%, kas apliecina So precu
nepieciesamibu tirgi*’. Metala cenu pieaugums, péc iebrukuma Ukraind un sankciju

stasanas speka, noteiktiem izstradajumiem parsniedz pat tris reizes.

Otrs biitiskakais izejmaterials biivnieciba ir betons. Betona cenas c€las jau ari
ieprieks€jos gados saistiba ar vides prasibu pastiprinasanos, kad tika noteikti dazadi
kalkakmens ieguves ierobezojumi. Viena no galvenajam cementa eksportétajam Eiropa ir
ar1 Ukraina, no kuras piegades Sobrid ir loti apgriitinatas. Ari energoresursu un degvielas

cenu kapums veicina betona gala cenas kapumu.

Ka treSo nozimigako materialu btivnieciba var min€t koku. Lai gan koksne un tas
izstradajumi ir viena no Latvijas galvenajam eksportprec€m, tomér, koksnes cenas Latvija
ietekm@ ar1 koksnes cenas starptautiska meroga, jo vietgjiem razotajiem var bit izdevigak
produkciju realizét to eksportgjot. Latvija bija novérojama tendence, kad dala vietgjas
koksne tiek eksportéta, bet preti tiek importeta no Baltkrievijas. A1 koksnes cenas pedgjo
3 gadu perioda bija ieveérojami paaugstinajusas, saistiba ar biivniecibas apjomu pieaugumu

un attiecigi ar1 pieprasijuma pieaugumu gan Latvija, gan arvalstis.

47 AS Luminor, Tris biivmateriali, kas $obrid bitiski sadardzina majas blivniecibas izmaksas,
https://www.luminor.lv/lv/jaunumi/tris-buvmateriali-kas-sobrid-butiski-sadardzina-majas-buvniecibas-izmaksas
[skatits 24.05.2022]
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Ka redzams pédgjo tris gadu laika ar izejmaterialu cenas piedzivo strauju

augsSupeju.
Darbaspéeks

Viena no biivniecibas galvenajam izmaksu pozicijam ir darbasp€ka izmaksas, jo
pasi dzivojamo €ku un tiesi gala apdares biivnieciba, t.i., sadala kur jo Ipasi liela loma ir
manualajam cilvéku darbam. Autors ir apkopojis biivniecibas jomas darba spéka stundas
izmaksu dinamiku 3.1.2.tabula*®. No Siem datiem neparprotami ir redzams, ka sakot ar

2019.gadu darbaspéeka izmaksas ir pieaugusas par 15,6%.
3.1.2.tabula

Darbaspeka izmaksu salidzinajums

2018 2019 2020 2021

Vienas stundas darbaspéka izmaksas, EUR/h 8.08 | 8.99 | 10.26 | 10.39

Inflacija

Aplikojot inflacijas datus par ped€jiem 3 gadiem var secinat, ka 2019.gada sakuma Iidz
2020.gada beigam ta ir bijusi mérena un vélamas ekonomiskas izaugsmes robezas, t.i. 2-3
% apmera®®. Tomér, sakot ar 2021.gada sakumu ir ievérojama loti strauja inflacija, kas

perioda no 2021.gada janvara lidz 2022.gada martam sasniedz 12,8% apmeéru.

Sads inflacijas limenis ir vértgjams ka loti augsts un var radit smagas ekonomiskas
sekas, ja turpinas saglabaties ilgaka laika perioda. Savukart, péc autora domam, ja $ads
inflacijas ITmenis saglabasies tikai 2-3 gadus tas nopietnas sekas neatstas. Augsts inflacijas
Iimenis ir novérojams lielakaja pasaules dala, piem&ram, Turcija tas sasniedz pat 70%

50

apmeéru’”, iesp&jams izraisis ekonomisko krizi.

48 Statistikas parvalde, Vienas stundas darbaspeka izmaksas pa darbibas veidiem (eiro) 2005 — 2021,
https://data.stat.gov.lv/pxweb/Iv/OSP_PUB/START _EMP__DI__DIS/DIS010/table/tableViewLayoutl/ [skatits
24.05.2022]

49 Eiropas Centrala banka, https://www.ech.europa.eu/mopo/html/index.lv.html [skatits 24.05.2022]

%0 Reuters, Turkish inflation to jump near 70% in April, https://www.reuters.com/world/middle-east/turkish-
inflation-jump-near-70-april-2022-04-28/ [skatits 24.05.2022]
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3.1.2.attéls. Inflacija 2019.-2022.Q1

Avots: Statistikas parvalde

Nekustamo ipasumu tirdzniecibas nozare

Ka jau tika minéts, autors analiz€jamo nekustamo TpaSumu nozari saSaurinas lidz
tieSi projektam atbilstoSajam apméram, proti, fokusgjoties tieSi uz jaunu dzivoklu
pardoSanu Rigas centra rajona. AtbilstoSi nozares ekspertu apkopotajiem datiem (skatit

grafiku 3.2.3) pédgjos gados ir novérojama mérena jaunu dzivoklu darfjumu piecauguma

tendence.
Darfjumu skaits jaunajos projektos
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3.2.3.attéls. Dzivoklu pardosanas darijumu skaits

Avots: latio.lv
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Jaunu dzivoklu Rigas centra kvadratmetra cenu dinamika ari ir nov€rojama
izaugsme®?, proti, kops 2019.gada sakuma cenas par vienu kvadratmetru ir paaugstinajusas
no 2000 eur/kvm.lidz 3200 eur/kvm. Tik strauja dinamika ir saistita ar to, ka sakoties
pand€mijai bija noveérojama Tslaiciga nekustamo IpaSumu tirgus lejupslide un kvadratmetra
cenas nokritas no 2700 eur/kvm. Attiecigi arT buitu korekti vértét cenu dinamiku diapazona
no 2700 Iidz 3200 eur/kvm, kas nozime, ka nozares cenu izaugsme ir vert€jama 18,5%
apméra. Ar1 uz 2022.gada pavasari cenas ir saglabajusas Iidziga Iimeni, ar tadu atskiribu,
ka jauno dzivoklu pircgji biezak izvelas dzivoklus ar mazaku dzivojamo platibu un
energoefektivakus®?. Sads novérojums ir tikai likumsakarigs jau iepriek§ aprakstitajiem

notikumiem un energoresursu izmaksu straujam pieaugumam.

Jaunbives, C+ (skaits un vidéja iekstelpu cena)
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3.1.4.attéls. Rigas centra jaunbiivju iekstelpu cenas

Avots: lanida.lv

Vertgjot visus iepriek§ minétos faktorus kopsakara, ir noverojams, ka energo
materialu un biivniecibas izejvielu pieaugums ir straujaks neka darbaspéka atalgojums un
NI cenu pieaugums. Sada paradiba ir normala un ir izskaidrojama ar to, ka energoresursu
un izejvielu cenas mainas uzreiz kaut kadu faktoru ietekmée, savukart darba algas un NI
cenas var mainit tikai pakapeniski, un tikai péc tam kad ir iestajusSies iepriek$€jie notikumi,

turklat, algu pieaugumu NI attistitaji pielauj nelabprat, savukart NI cenu pieaugumu regulé

%1 L atvijas nekustamo Tpasumu darfjumu asociacija, Cenu bankas parskats par Rigas dzivoklu tirgu (septembris, 2021),
https://www.lanida.lv/lv/jaunumi/cenu-bankas-parskats-par-rigas-dzivoklu-tirgu-septembris-2021 [skatits
24.05.2022]
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tirgus. Nemot véra, ka jaunus NI pircgji vairuma gadijumu iegadajas izmantojot kreditus,
kas savukart ir atkarigi no ienakumu Itmena, var konstatet, ka biivniecibas procesa izmaksu
picaugums var but tilit€js un straujs, savukart realizacijas cenu pieaugums var biit

salidzinosi 1€ns un vienmerigs.

3.2.  Nozares perspektivas turpmakajos 3-5 gados

Ka jau autors iepriek§ mingja, pie pasSreiz€jiem apstakliem censties prognozet
nakotni ir ]oti riskanti, jo jebkadas prognozes var izradities pilnigi nepareizas, jo saistiba ar
karu Ukraina, talaka notikumu attistiba var virzities praktiski jebkada virziena, tai skaita
var sakties ar1 3.Pasaules kar§. Tomeér, péc autora domam, nav iesp&jams veikt jebkadas
darbibas (uznémejdarbibu) bez turpmako solu planoSanas, tapec obligati ir nepiecieSams
veikt prognozes izejot no pieejamas informacijas. Lidzigi, ka analiz€jot iepriek$€jos 3
gadus NI nozarg, autors ari prognozgjot nakamo 3-5 gadu periodu analizes saistitas nozares,

t.i., energétikas, bilvniecibas un NI nozares.

Bitiskakais faktors, kurS paslaik ietekm& gan Latvijas ekonomiku gan globalo
ekonomiku ir kar§ Ukraina. Nemot véra ka turpinasies karadarbiba Ukraina, ka eskal&sies
Krievijas un Rietumvalstu turpmakas attiecibas, tiesi ietekmes energoresursu un izejvielu
cenas nakotn€. Turpmakas analizes pamata autors izvirza optimistisku un varbiit pardrosu
hipotézi, ka kar§ Ukraina beigsies 2022.gada vasara un kaut kada stabilitate iestasies
2022.gada beigas. Pamatojoties uz $o hipotézi, autors veiks turpmaka 3-5 gadu nozares un

saistito nozaru prognozi.
Energoresursi — elektriba, gaze, nafta

Energoresursu tirgus cenas tie$a veida ietekmé pieprasijuma un piedavajuma attieciba.
Nozar€ ir novérojama strauja v&ja un saules energijas parku attistiba projektu limeni un
nedaudz jau ar1 realitate. lepriek$ investicijas $adu parku izveidé bija saistamas ar
salidzino§i mazu ienesigumu, tomer, pie pasreiz&jam elektroenergijas cenam $adas
investicijas kliist ievérojami ienesigakas. Pe€dgjos gados ir ievérojama no saules iegiitas
elektroenergijas pieaugums®:. Tomér, ja mikrogeneratoru ar jaudu Iidz 11,1 kW izveide

privatmajai ir salidzinosi vienkarSa, atra un ar ievérojamu valsts atbalstu, tad nopietnu

%3 Augstsprieguma tikli, Elektroenergijas tirgus apskats (aprilis), https://www.ast.lv/Iv/electricity-market-review
[skatits 22.04.2022]
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elektroenergijas parku attistiba var aiznemt vairakus gadus. Attiecigi, elektroenergijas cenu
samazinajums varétu iestaties tikai a) p&c tam kad tiks izveidoti jauni energijas razosanas

avoti, vai b) ja ievérojami samazinasies dabasgazes cenas.

Nemot véra pasreizgjo geopolitisko situaciju, politisko nostaju Eiropa, proti, ka ir
nepiecieSams atbrivoties no Krievijas “I€to” energoresursu atkaribas, visticamak, ka
dabasgazes cenas ievérojami nesamazinasies un iepriek$gja limeni neatgriezisies vispar. No
ta var secinat to, ka gan elektroenergijas, gan dabasgazes cenas visticamak turpmakos 5
gadus saglabasies augsta limeni. Turklat, nemot véra pédgja laika tendences — elektroauto,
€ku energoefektivitate, elektrisko apkures sistému efektivitate, gazes vadu infrastruktiiras
stagnéSanu un planotos ierobezojumus®, visticamak, samazinasies vai nepieaugs gazes

patérina apjomi, turpretim elektribas patérin$ neizbégami pieaugs.

Attieciba uz naftas cenam situacija ir lidziga ka ar gazi, kad Eiropas politiska

a2

nostadne ir nakotn€ panakt neatkaribu no Krievijas “létas” naftas, savukart izveidot jaunas
piegasu kédes no Sirijjas vai Venecuélas var€tu bt iesp€ams, tomér arl tam bis
nepiecieSami vairaki gadi, attiecigi, visdrizak arT $aja gadijuma, naftas cenas varétu tikai

paaugstinaties vai vismaz saglabaties relativi augsta liment.

Iedomajoties pat vis optimistiskako variantu, kad kar§ Ukraina atri beigtos, notiktu
Krievijas vadibas maina, tiktu atceltas sankcijas un tiktu panaktas savstarp€jas vienoSanas,
pat pie Sada scenarija, nemot veéra pasreizgjo stingro nostaju ka ir jaiegiist neatkariba no
austrumu kaimina energoresursiem, visticamak, piegades biitu limitetas, kas nozimé to, ka

energoresursu cenas saglabasies vai paaugstinasies.
Materiali — metals, cements, koks

Autora ieskata, materialu un izejvielu pieejamiba tirgli un to cenu [imentis ir atkarigs
no lidzigiem apstakliem ka gaze un nafta. Saglabajoties lidziga apmeéra pieprasjjumam,
visticamak, cenu Iimenis saglabasies vai vél tikai paaugstinasies. Materialu cenu
samazinajumu bitu iesp&jams tikai a) atjaunojot ieprieksgjas piegazu kédes vai b)

ievérojami samazinot pieprasjjumu. Abi Sie faktori varétu iestaties.

Ieprieksejas piegades no Krievijas, Baltkrievijas un Ukrainas varétu atjaunoties, ja
tiktu partraukts kar§ un atjaunotas starptautiskas attiecibas. Bet beidzoties karam bis

nepiecieSami milzigi materialu resursi Ukrainas kara nodarito zaudéjumu atjaunosanai, tiesi

% Latvijas avize, No 2025. gada ridziniekiem biis jaatsakas no gazes katliem, https://www.la.lv/ridziniekiem-
jaatsakas-no-gazes-katliem [skatits 22.04.2022]
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buvniecibas joma, turklat, Sie materiali biis nepiecieSami valstij kurai uz to bridi bis
pieejami ievérojami finanSu Iidzekli. Tap&c pat pie Sada scenarija materialu cenas

visticamak tuvakos 5 gadus nesamazinasies un tie nekliis pieejamaki.

Lai iestatos otrs apstaklis — pieprasijuma samazinajums, blitu nepiecieSams, lai
praktiski netiktu uzsakti nekadi jauni projekti vai ari tiktu apturéti iesaktie. Nemot véra
augsto inflaciju, iesaktie projekti kuriem ir pieejams finans€jums tiks turpinati, ka art
visdrizak tiks uzsakti ari jauni biivniecibas projekti, jo lidz buivniecibai projekts jau ir
attistits vairakus gadus — ideja, projekta izstrade un finans€juma piesaiste, un pie $adiem

apstakliem visdrizak arf tiks uzsakta biivnieciba un sanemta finans€juma izlietoSana.

Nemot veéra, ka par pamatu prognozei tiek pienemta hipotéze par kara beigam, tad
jebkura gadijuma uz 2023.gadu visdrizak Ukrainai biis nepiecieSami ievérojami materialu
daudzumi, kas pat pie pieprasijuma samazinaSanas Latvija un citur Eiropa, uztur€s
pieprasijumu plasaka meroga, tapec, nevarétu cerét ka materialu cenas tuvaka nakotné

varétu samazinaties.
Darbaspéeks

Attieciba uz biivniecibas nozari nakotn€ darbaspéka izmaksas noteiks divi faktori:
vidgjais atalgojums un pieprasijums. Attieciba uz vid€jo atalgojumu valsti, ir janem véra
Labklajibas ministrijas uzsaktais projekts, kur piesaistit minimalo algu iepriek$gja gada
vidgjai algai®, kas nozimg, to ka katru gadu minimala alga tiktu parskatita un noteikta 50%
apmeéra no ieprieks€ja gada vidgjas darba algas valsti. Pie pasreiz€jiem raditajiem tas
nozimétu to, ka minimala alga no paslaik spéka esosiem EUR 500 apméra varétu tikt
palielinata Iidz pat EUR 630 apmé&ram. Skatoties uz So tiri matematiski, pat ja visas paréjas
algas nakoSgad nemainitos, tad vid€ja alga valsti mainitos, jo visiem minimalas algas
sanémgéjiem ta palielinatos un attiecigi palielinatu ar1 vidgjo algu. Turklat, neizb&gami ir
tas, ka palielinot minimalo algu palielinasies arT atalgojums tiem kas ieprieks sanéma vairak

ka minimalo. Attiecigi, $ads likumprojekts pats par sevi jau palielinatu vidgjo algu valsti.

Savukart, prognozg€jot pieprasijumu pec darbaspga blvniecibas joma, visdrizak
pieprasjjums saglabasies vai paaugstinasies. Iepriek§ Latvija biivniecibas joma stradaja
ievérojams daudzums viesstradnieku no citam valstim, tai skaita no Ukrainas. P&éc kara

beigam Ukrainai biis nepiecieSams milzigs darba spéka apjoms, lai atjaunotu postijumus,

% Latvijas avize, Minimala alga valsti turpmak varétu biit puse no ieprieksgja gada vidgjas algas,
https://www.la.lv/minimala-alga-valsti-turpmak-varetu-but-puse-no-iepriekseja-gada-videjas-algas [skatits
2.05.2022]
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attiecigi, ukrainu darbaspéks paliks valstt un biis nepieciesams vél papildus darbaspéks,

varbit arT no Latvijas.
Inflacija

Augstu inflaciju prognozé ne tikai Latvijas Bankas eksperti®®, bet uz to norada art
energoresursu cenu kapums, jo loti strauj§ energoresursu cenu kapums nozimé lénaku, bet
ilgaku patérina pre¢u cenu kapumu. Autora ieskata, Latvijas Bankas publicéta inflacijas
prognoze 2022.gada — 9,5% un 2024.gadam — 3,7% ir parspiléti optimistiska, un p&c autora

domam, reala inflacija biis augstaka un ilgaka.
Nekustamo TpaSumu nozare

Attieciba uz prognozém NI nozaré ir jaanalizé vairaki faktori — blivniecibas
izmaksas, pieprasijums, cenu limeni un finans€juma pieejamiba. Ka jau darba tika apskatits,
tad visticamak, ka biivniecibas izmaksas turpinas pieaugt, kas nozime to, ka jauno projektu
pardosanas cenam nebiitu pamats samazinaties, bet tam biitu japieaug. Autora ieskata
vienigais faktors kas varétu likt samazinat jauno projektu cenas bitu ekonomiska krize,

lidzigi kada ta bija 2008.gada.

Nemot veéra energoresursu cenas, nakotné vél jo izteiktak bils pieprasijums pie
energoefektiviem un kompaktakiem (ar pardomataku planojumu) majokliem. Attiecigi var
izdarTt arT pret€ju secinajumu, ka vecakas €kas, jo 1pasi padomju laika celtajas, kuras nav
veikti renovacijas un energoefektivitates paaugstinosi remontdarbi, apkures izmaksas biis
loti augstas salidzinot ar jaunajiem projektiem. Attiecigi, gan iegadajoties, gan 1r&jot, tas
tiks nemts vera un pastiprinasies jauno un veco majoklu cenu un pieprasijuma atSkiribas,

t.1., jaunie projekti kliis ieveérojami pieprasitaki.

Nemot véra iepriek$€jos apsveérumus, jo 1pasi biivniecibas izmaksu kapumu,
attistitajiem bils japaaugstina ar1 pardoSanas cenas. Attieciba uz finans€juma pieejamibu, to
ietekm@s tris faktori: a) ECB procentu likmes; b) NI cenas un ¢) pircgju ienakumu ITmenis.
Paslaik ECB likmes ir 0% vai negativas, kas ievérojami sekmé aizdevumu pieejamibu.
Sadu limeni ECB plano saglabat®’, tas nozimé ka $is faktors neatstas ietekmi uz pasreizgjo
finans&juma pieejamibu. Attieciba uz NI cenu limeni ir skaidri redzama tendence cenam

paaugstinaties un uz to norada ar1 ieprieks$ veiktie secindjumi, tas nozimé, ka Sis apstaklis

% | atvijas banka, Latvijas Banka parskata makroekonomiskas prognozes, https://www.bank.Iv/Ib-
publikacijas/zinas-un-raksti/latvijas-bankas-informacija-presei/12933-prognozes-2022-marts [skatits 22.04.2022]
5" Eiropas Centrala banka, Monetaras politikas lémumi,
https://www.ech.europa.eu/press/pr/date/2022/html/ech.mp220414~d1b76520c6.lv.html [skatits 22.04.2022]
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varétu apgriitinat finansgjuma pieejamibu un samazinat NI pardoSanas darfjumu apjomu.
Savukart pirc€ju ienakumu limenis galvenokart ir atkarigs no to atalgojuma Ilimena, tas
nozimé, ka ja pircgju atalgojums pieaugs tik pat atri ka NI cenas, tad NI darfjumu apjoms
varétu saglabaties ieprieks€ja Itment, tomer, parasti atalgojums pieaug ar laika nobidi pret
inflacijas pieaugumu, kas, péc autora domam, nozime to, ka kada bridi pirc€ju pirktspgja
samazinasies un NI darTjumu skaita apjomi samazinasies un tie varétu atjaunoties péc ilgaka

laika.

No visa iepriek$ minéta, autors secina, ka NI nozaré un jo Tpasi jauno dzivoklu dala
nakamo 3-5 gadu perioda vajadzetu saglabaties meérenai izaugsmei, ar varbiitibu ka uz kadu

bridi iestasies neliels NI tirgus darfjumu apjoma kri$anas periods, kur$ péc tam atjaunosies.

Toméer, nemot véra loti augsto nenoteiktibu globala méroga, autors uzskata, ka
uzsakt jaunu projektu paslaik nevajadz€tu, bet biitu nepiecieSams nogaidit kamér iestasies
stabilaks periods izejvielu tirgh un ari geopolitiskaja situacija, t.i., bitu lietderigi sagaidit
kara Ukraina beigas vai vismaz stabilizaciju. Autora ieskata butu lietderigi nogaidit I1idz

2022.gada rudenim vai gada beigam.

3.3.  Nozares tiesiskais reguléjums

Attieciba uz projekta izskatito nozari un paredzetajam aktivitateém, uzn€mumam ir
saisto$i normativie akti komerctiesibu, biivniecibas, darba tiesibu, nekustamo TpaSumu,

civiltiesibu, patérétaju aizsardzibas un nodoklu jomas.

Attieciba uz uznémuma darbibu, sakot ar ta registraciju, ir piemérojamas LR
“Komerclikuma” normas, atbilsto$i kuram uznémums ir registréts, ir no teiktas dalibnieku

tiesibas, uzn€muma parvaldes institiicijas, valdes pienakumi un tiesibas.

Attieciba uz daudzdzivoklu €kas biivniecibu ir jaievéro LR “Biivniecibas likums”
un uz ta pamata izdotie normativie dokumenti. Uz projekta bridi jau ir izstradats
daudzdzivoklu &kas projekts un sanemta buvatlauja. Ekas biivniecibu veiks viens no
dalibniekiem, kur§ ir registréts blivkomersantu registra atbilstosi 25.02.2014 M
noteikumiem Nr. 116 “Buvkomersantu registracijas noteikumi”. Butiba tiesi S§im

dalibniekam, kur§ blis generaluznéméjs $aja blivniecibas procesa, biis visvairak jaievéro
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saistoSie biivniecibas normativie akti, jo uznémums ka pasititajs gala rezultata sanems

ekspluatacija nodotu eku.

Sledzot darfjumus par dzivoklu rezervaciju pirms €ka ir nodota ekspluatacija, biis
nepiecieSams ievérot LR “Civillikuma” un LR “Komerclikuma” normas par
komercdarjjumiem. Savukart p&c ekas nodosSanas ekspluatacija un Tpasumtiesibu
registracijas uz pircgju varda zemesgramata, uzn€mumam bis saistosi paterétaju tiesibu

aizsardzibas normas, jo speka stasies 2 gadu deriguma termins.

Planojot uznémuma darbibu svarigi bis nemt véra LR “Pievienotas vertibas
nodokla likumu” attieciba uz pardodamo dzivoklu ka ar PVN apliekamo darjjumu objektu

normas un piemeéroSanas kartibu.

Péc autora domam, gan pardoSanas procesa laika pirms @&kas nodosanas
ekspluatacija, gan péc nodoSanas ekspluatacija, ir butiski savlaicigi atrisinat dzivojamas
majas parvaldiSanas jautajumu, kurs javeic atbilstosi LR “Dzivojamo maju parvaldiSanas
likumam” un LR “Dzivokla 1paSuma likumam”. Ir batiski savlaicigi izlemt parvaldiSsanas
formu un tai sagatavoties jau no paSa sakuma, lai savlaicigi pienemtu atbilstoSus dzivoklu
ipaSnieku kopibas lémumus un atbilstosi pilnvarotu parvaldnieku. Autors, vadoties no
pieredzes, pieskir nozimi savlaicigi pienemtiem atbilstoSiem lémumiem, jo bridi kad visi
vai lielaka dala no dzivokliem ir pardoti un veidojas realas dzivoklu ipasnieku attiecibas,
jaunus l@émumus ir sarezgiti pienemt. Sarezgitiba izpauzas nevis lémumu pienemsanas
formalaja procesa, bet gan pasnieku vienotiba. Nereti daudzi TpaSnieki neinteres€jas par
majas parvaldiSanu un nevé€las piedalities taja, attiecigi arl nepiedaloties l€mumu
pienemSana. Savukart, no atlikuSajiem ir nepiecieSams lielaks procentualais daudzums
vajadzigo lémumu pienemsSana. Nereti rodas situacijas, kad viens vai vairaki dzivoklu
ipasnieki iebilst un tas rada SkérSlus lémumu pienemsana un normala dzivojamas majas
parvaldiSana. Attiecigi, §1 jautajuma savlaiciga noreguléSana ir viens butiskiem
priek$noteikumiem kvalitativa gala produkta pardosana, t.i., péc autora domam, attistitajam
ir pienakums ne vien uzbuvet un pardot kvalitativu €ku kopuma un atbilstosu dzivokli, bet

arT nodroSinas €kas atbilstosu parvaldiSanas modeli, izmantojot savas zinasanas.
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4, UZNEMUMA DARBIBAS RAKSTUROJUMS,
PRODUKTI, PAKALPOJUMI

4.1. Uznémuma produktu (pakalpojuma) raksturojums

Produkts

Uzpémuma produkts biis dzivoklis Rigas centra jauna daudzdzivoklu eéka.
Salidzinosi nelieli dzivokli — divu un vienas gulamistabas dzivokli, ar musdienigu

planojumu, energoefektivi.

AtraSanas vieta:

a NESTE Uzirnavu, Uud v ®
TC "Origo’ Q Satekles iela Q Zuzeum ' Circle K Kurbada, DUS
4 - 0
ntum 8 Klavu lela Satekles iela ('\\‘7527
“ 3 AN
Riga-Pasazieru ) : ye
VCA Dzelzcela @ Kokos o Miera:darzs o
veselibas centrs
IS
A s Pilsonibas un migracijas
Latvijas Zmétnu@ S o, lietu parvalde, Rigas4~. Ivi
: akadémija

Nodarbinatibas valsts @ Latgale, tirgus Q
agentdras Rigas...

@ Datga
0 : Latgale:
1ze)s a 3 'I‘)n?m;m
a : MASKAVAS MELE
] FORSTATE

Dzivojama maja atradisies Daugavpils iela 13, Riga, kas atrodas 2 km. attaluma no
Rigas centralas dzelzcela stacijas. Attiecigi So attalumu var veikt 5-15 minusu laika ar
sabiedrisko transportu vai 25 mintsu laika ar kajam. Blakus atrodas vairaki parki. Lai gan
atraSanas vieta netalu atrodas arT degradétas €kas, tomer $1 teritorija attistas un butiskakais

ir tieSi Rigas centra tuvums un blakus esoSie parki.

Dzivojamo maju un dzivoklus planots biivét biivnormativiem un biivprojektam
atbilstosa kvalitate. Dzivoklu un koplietoSanas telpas paredzets pabeigt ar pilnu apdari ar

misdienigu apdares kvalitati, kas nozimé to, ka dzivoklu apdare nebts ekskluziva, bet biis
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orientéta uz €rtumu, energoefektivitati un pardomatu telpu iekartojumu. Attiecigi arl

dzivokli tiek planoti salidzinosi nelieli ap 40-50 m? platiba.

Pardosanas cenu ir paredzets noteikt atbilstosu tirgus situacijai, lai jau dzivojamas
majas biuivniecibas laika biitu iesp&jams noslégt rezervacijas ligumus par dalu vai visu
dzivoklu pardosanu. Tai pat laika, §1 projekta finanSu dala attieciba uz naudas pliismu Sie

ienakumi netiek planoti, jo tadi var arT nebiit.
IzplatiSanas veidi, apkalpoSana

Dzivoklu pardoSanai planots izmantot popularakos sludinajumu portalus, ka
pieméram, ss.com, city24.lv, u.tml. P& autora pieredzes, jo 1pasi tirgojot vienkarSus
TpasSumus par sapratigu cenu, nav nepiecieSams veikt nekadas 1pasas pardoSanas aktivitates,
turklat Saja daudzdzivoklu €ka bius tikai 16 dzivokli, no kuriem 8 biitu vélams pardot
buvniecibas laika noslédzot rezervacijas ligumus, savukart atlikusos 8 jau péc €kas
nodosSanas ekspluatacija. Nemot vera planoto terminu €kas celtniecibai — 1 gads, un péc tam

vel 1 gads atlikuSo dzivoklu pardoSanai, pardot 1 dzivokli 1,5 méneSu laika ir realistiski.

Bitiski ir tas, ka ir japardod tikai 16 dzivokli un tas ka dalibnieks B ir ar véra
nemamu juridisko pieredzi un pieredzi darjjumos ar nekustamiem IpaSumiem, kas
nodro$inas pardoSanas procesam loti individualu pieeju, atru lémumu pienemsSanu un
veidu dokumentu noformésana un parakstisana. Miisdienas nereti tiek pardoti nekustamie
ipasumi (biezak gan zemes gabali), kad pirc€js ar pardevéju dzivé nemaz nesatiekas,
paraksta ligumus attalinati izmantojot elektroniskos parakstus un ari pie notara visu
noformé digitala veida. Autors pielauj iesp&ju, ka $ada veida varetu tikt parakstiti ar1 viens
vai vairaki rezervacijas ligumi, jo 1pasi tapec, ka €ka bis biivniecibas procesa un daba 1sti
neko nevar€s paradit un pirc€jam pie rezervacijas liguma slégSanas ir jasamaksa tikai

neliela dala no pirkuma maksas.

4.2.  Sadarbibas partneri

Uznémumam bis divi galvenie sadarbibas partneri — dalibnieks A un dalibnieks B.
Dalibnieks A ka generaluznéméjs nodrosinas pilnigi visu biivniecibas procesu un péc

nepiecieSamibas piesaistot apakSuznémeéjus, lai nodroSinatu €kas biivniecibu sakot ar
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pamatiem, Iidz pilnigi pabeigtai iek$jai apdarei un piegulosas zemes labiekartoSanai
(brugesana, scta, zalieni, koki, utt.). Ekas biivnieciba galvenokart tiks izmantoti klasiskie
biivniecibas materiali — betons, metals, koks un plastikats, papildus kuriem tiks izmantoti
arT citi materiali iekStelpu gala apdarei, ka pieméram keramika, 1pasi koka izstradajumi
(gridas deli, durvis) un citi materiali. Dalibnieks A nodro$inas €kas nodoSanas ekspluatacija

procesu.

Savukart dalibnieks B nodroSinas rezervacijas ligumu slégSanas procesu un
pardosanas procesu, izmantojot savu personalu, biroja telpas un nepiecieSamo aprikojumu

(datortehnika, telefoni, u.tml.).
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5. MARKETINGS

5.1.Uzpémuma klientu analize

Ka jau projekta pirmaja nodala tika ming&ts, autora ieskata, potencialos pirc€jus varétu
sadalit divas grupas, no kuriem viena biitu gan viet§jie gan arvalstu investori, kas iegadajas
dzivoklus ar mérki nodrosinaties pret augstu inflaciju un plano dzivokli izirét, tadgjadi gistot
regularus ienakumus, ka ar1 glistot savu aktivu pieaugumu uz nekustamo TpaSumu cenu
pieauguma rékina. Savukart otra kategorija ir vietgjie un arvalstu jaunie specialisti, kuriem
pagaidam v&l nav bérni un tie plano dzivot vienatné vai divata. Ari majas projekts ir veidots
atbilstosi, jo taja ir 16 salidzinosi nelieli dzivokli, katrs ap 40-50 m? platiba.

Pirmas grupas patérétaji (investori) faktiski var atrasties jebkur Latvija, jo iegadajoties
un péc tam izirjot dzivokli, to nav nepiecieSams apsekot biezak ka paris reizes gada, turklat ir
iesp&jams noligt starpniekus, kas TpaSnieka vieta izvietos dzivokla 1res sludinajumus, piemekles
Trniekus un noslégs res ligumu. Sada gadijuma potencialais ienesigums dzivokla Ipasniekam
samazinasies de] starpnieka komisijas, bet ar1 ipaSnieks netérés savu laiku minétajam darbibam
un tas var atrasties jebkur pasaulé. Sis kategorijas potencialo pircgju skaits faktiski ir
neierobezots, bet tiek aprobezots ar informacijas pieejamibu un vélmi investét Latvija, un tiesi
Riga. Autora ieskata, visdrizak §is kategorijas pirc€ji galvenokart tomer biis Latvijas rezidenti,
gan izveleta ekas rajona, gan €kas maza izméra del.

Otras grupas lielums varétu korelet ar Rigas centra stradajoso jauno specialistu skaitu,
proti, tieSi Rigas centra atrodas visvairak dazadu uznp€mumu biroju, kuros tiek nodarbinati jauni

izglitoti specialisti ar stabilu atalgojumu, kuri ir sp&jigi iegadaties §adus dzivoklus.

5.2.Jaunu dzivoklu tirgus izpete

Atbilstosi tirgus pétljumam®®, pédgjos gados Rigas centra, Mezaparka, Kipsalas un
Skanstes rajonos gada pardots videji 1000-1200 dzivoklus, no kuriem vairakums ir tiesi Rigas
centra. Atbilstosi statistikai 2 istabu dzivoklu Tpatsvars ir 42% no visiem pardotajiem jaunajiem
dzivokliem, kas nozimé, ka Rigas centra rajona gada laika tiek pardoti apméram 300-350
divistabu dzivokli. Attiecigi Sis ar1 ir tirgus apjoms, kura uznémums piedalisies ar saviem 16

dzivokliem. Nemot véra, ka mérkis ir pilniba visus dzivoklus pardot 2 gadu laika, tad viena

%8 Latio, Latvijas nekustama Tpaguma tirgus analize un parskats, https://old.latio.lv/Iv/pakalpojumi/tirgus-analize
[skatits 24.05.2022]
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gada laika ir japardod 8 dzivokli, kas ir tikai 2,28% no visiem gada laika pirktajiem jaunajiem
divistabu dzivokliem Rigas centra.

Nemot véra abus potencialo klientu grupu apmérus, kas kopuma ir vértejama ka loti
plasa, autora ieskata, potencialo pirc€ju skaits ir salidzinosi neierobezots, vai vismaz loti plass.
Autora ieskata paredzgtie dzivokli ar platibu 35-50 m? ir vis ejosaka dzivoklu platiba, attiecigi,
tiem ar vienmer bas vislielakais noiets. Pretarguments $adai logikai varétu bt apgalvojums,
ka §1 arT ir kategorija ar vis lielako piedavajumu, t.i., konkurenci. Autora ieskata plasa
konkurence un plass pieprasijums ir viena no &rtakajam pozicijam normalas konkurences tirgus
apstaklos, jo pie plasa pieprasijuma vienmér — arl tirgus sabremzeSanas gadijumos — bus
salidzinosi liels pieprasijums, un otrkart, pie plasas konkurences var viegli izvirzities vadiba
nedaudz samazinot cenu.

Lai var€tu veikt prognozi uznémuma produkta niSas attistibai nakamajiem 3-5 gadiem,
péc autora domam, biitu javerteé vairaki ietekmé&josie faktori, tadi ka pieprasijums, pirc€ju
pirktsp&ja, cenas, piedavajuma apjoms, kreditu pieejamiba, u.c.

Pieprasijums un piedavajums. Nemot véra straujo blivniecibas izmaksu kapumu,
virkne jauno majoklu projektu attistitaji piebremzé turpmaku projektu attistibu®®, kas nozimg,
ka kadu laika spridi tirgi nonaks mazaks skaits jauno dzivoklu®, attiecigi var secinat, ka
piedavajums samazinasies. Virkne attistitaju lidz kara Ukraina sakumam slédza dzivoklu
pardoSanas rezervacijas ligumus par cenam, kuras tika noteiktas balstoties uz agrakajam
blivniecibas izmaksam, un attiecigi jaunajiem apstakliem ar pelnu Sos darjjumus nebiis
iesp€jams pabeigt, tapec attistitajiem varétu biit izdevigak “lauzt” noslégtos ligumus un sakt
pardot dzivoklus par jaunam cenam vai ari iesaldét projektus. Tas nozimé, ka dalai potencialo
pircéju, kas jau it ka bija iegadajusies (norezervejusi) dzivokli, biis nepiecieSams atgriezties
tirgl un censties iegadaties dzivokli no jauna, kas radis pieprasijuma picaugumu. Pieprasijuma
pieaugumu radis ar1 augstas energoresursu cenas, jo jaunie dzivokli parasti ir energoefektivaki
neka agrak biivétie dzivokli, jo 1pasi salidzinot ar "padomju” laikos biivétam ekam. Biivniecibu
izmaksu sadardzinajums ietekmé art jau esoSu dzivoklu remontu izmaksas, attiecigi, arT $is ir
faktors, kas ietekmés pirc€ju izvéli par labu jauna dzivokla iegadei salidzinajuma ar lietota

dzivokla kuram nepiecieSams remonts iegadi.

%9 Latvijas sabiedriskie mediji, Blivniecibas izmaksu pieauguma dél aptur Sarkandaugavas parvada biivdarbus,
https://www.Ism.Iv/raksts/zinas/ekonomika/buvniecibas-izmaksu-pieauguma-del-aptur-sarkandaugavas-parvada-
buvdarbus.a454585/ [skatits 24.05.2022]

60 AS SEB banka, Vai ir pamats cerét uz majoklu cenu kritumu, https://www.seb.lv/info/maja/vai-ir-pamats-
ceret-uz-majoklu-cenu-kritumu [skatits 24.05.2022]
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Pircéju pirktspéju tiesa veida ietekmé tris faktori — dzivoklu cenas, ienakumu Itmenis
un hipotekaro kreditu pieejamiba. Ka jau tika analiz&ts darba 3.nodala, tad jaunu dzivoklu cenas
visticamak turpinasies paaugstinaties, kas negativi ietekm@s pircgju pirktspgju. Tomer, pec
autora domam, paaugstinasies art pirc€ju ienakuma Itmenis, kuram neizb&gami bis japalielinas
atbilstosi inflacijai, lai gan tas var€tu notikt ar laika nobidi. Par $adu tendenci liecina, jau
apskatitais valdibas l1@mums par minimalas algas paaugstinasanu un varbiitéju indeksaciju ar
vidgjo algu, attiecigi zinams algu pieaugums notiktu automatiski pamatojoties uz likumdosanas
izmainam vien. Savukart nozares eksperti pauz bazas par to, ka tik strauji picaugot dzivoklu
cenam b aizvien sarezgitak pirc€jiem nopirkt dzivoklus, jo pie lielakas cenas ir nepiecieSama
lielaka pirma iemaksa iegadajoties dzivokli kredita®’. Sadam apgalvojumam autors varétu
piekrist, jo pieméram, jaunais specialists kurs ir sakrajis EUR 20 000,00 apmeéra, lai iegadatos
dzivokli par cenu EUR 100 000,00 apmera, t.i., samaksajot ka pirmo iemaksu 20% no pirkuma
maksas, péc cenu izmainam, kad tads pats dzivoklis maksas jau EUR 130 000,00 vairs nevares
to iegadaties vai arT tam biis nepiecieSams papildus uzkrat EUR 6 000,00 apméra, kas pie
situacijas, kad strauji paaugstinas patérina cenas var biit loti sarezgiti. Sads faktors var radit
sabremzgjumu nekustamo Tpasumu tirgii 11dz ienakumi panaks inflaciju.

Savukart kreditu pieejamiba Latvija pagaidam netiek planots ierobezot. Salidzinot ar
ASV, Kur pasreiz&jas®? centralas bankas procentu likmes salidzinot ar 2021.gada likmém® ir
palielinajusas vairak ka piecas reizes, ieveérojami ierobezojot hipotekaro kreditu pieejamibu un
esoSo kreditu izmaksas (ja nav fiks€ta likme) ASV, Eiropas Centrala banka paslaik neplano
palielinat procentu likmes®*, kuras uz doto bridi loti zemas, pat negativas. Tas nozimé, ka
vismaz tuvakaja nakotné kreditu pieejamibai nevajadz€tu samazinaties un esoso kreditu slogam
nebiitu japaaugstinas.

Savukart analiz€jot investoru (investiciju fondu) ieinteresétibu ieguldit nekustamos
ipaSumos Latvija, tad to interese varetu samazinaties, ja ASV nekustamo ipasumu tirgi
samazinasies cenas. Savukart, ja ASV nekustamo 1pasumu cenu limenis paliks 11dziga limeni1
kads tas ir tagad, tad investoru interesei par nekustamo Tpasumu tirgu Latvija nevajadzeétu

samagzinaties.

61 Dienas bizness, Nekustamo Tpa§umu tirgum ir nepiecie$ami cilveki, https://www.db.lv/zinas/nekustamo-
ipasumu-tirgum-ir-nepieciesami-cilveki-507453 [skatits 24.05.2022]

62 Globas rates, https://www.global-rates.com/en/interest-rates/libor/american-dollar/american-dollar.aspx
[skatits 24.05.2022]

8 Turpat: https://www.global-rates.com/en/interest-rates/libor/american-dollar/2021.aspx
84 Eiropas Centrala banka, Monetaras politikas lémumi,
https://www.ecbh.europa.eu/press/pr/date/2022/html/ech.mp220414~d1b76520c6.lv. html [skatits 24.05.2022]
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Apkopojot visu minéto, kad piedavajumam bitu jasamazinas un pieprasijumam
japieaug, kreditu pieejamibai vajadz€tu saglabaties ieprieksgja Iimeni, savukart pirktspgja
varétu samazinaties dél dzivoklu cenu pieauguma un augstas inflacijas, péc autora domam
nekustamo TpaSumu tirgus aktivitate var€tu saglabaties lidziga limeni, t.i., samazinasies
piedavajums, bet bis pircgji, kas biis gatavi slegt darjjumus, attiecigi kop&jais darfjumus skaits
varétu samazinaties, bet tirgus dalibniekiem, kas grib pardot vai grib pirkt un spgj to atlauties

bis iesp&jams noslegt darfjumus.

5.3.Uznémuma svarigakie konkurenti, to tirgus dalas un attistibas prognozes

Autors ir izpétijis jaunos projektus Rigas centra rajona. Centra rajona galvenokart tiek
buiveti augstas klases vai ekskluzivi dzivokli un apartamenti, kuru platiba médz parsniegt pat
200 m? un cenas sasniedz vairakus simtus tiikstosus. Sadi dzivokli ir pieméroti citai pircéju
kategorijai un tie nav uznémuma konkurenti.

Otra kategorija, kas nodarbojas ar jaunu dzivoklu biivniecibu Rigas centra ir “lielie”
attistitaji, kas uzreiz biivé vairakas lielas ekas. Sie attistitaji liela méra ir tie, kuri visdrizak
centisies piebremzet savu projektu attistibu saistiba ar biivniecibas izmaksu pieaugumu. Lielaku
attistitaji parasti strada ar salidzinoSi mazaku pelnas procentu. P&c autora riciba esoSajam
zinam, paredzama pelna svarstas ap 20%, savukart mazie (vienas majas vai nelielu projektu)
attistitaji nereti strada ar 50-100% pelnas raditajiem. Sada pelnas raditaju atkiriba tick panakta
pateicoties mazo projektu kompaktumam: tiek algots neliels darbinieku skaits, tiek piemekl&ti
letaki darbu veicgji, virkne darbu tiek veiktu paSu spekiem, savukart lielajos projektos dala
izmaksu ir ievérojami augstakas. Attiecigi butiskakie konkurenti varétu bat tieSi mazie
attistitaji, tomer ir janem veéra, ka uznémums grib sanemt 2% no tirgus dalas, kas ir loti neliela
dala. Bitiski ir apstaklis, ka uzn@mumam bis japardod tikai 16 dzivokli 2 gadu laika, kas
nozimé& mazak ka viens dzivoklis ménesi. Ar individualu pieeju ir vieglak noslégt darijumus,

neka liela uzn€muma atrast pircéjus 100 dzivokliem gada.

5.4.Uznémuma konkurétspéjas analize

Konkurétsp&ja ir uznémuma sp&ja model&t, radit un pardot preci vai pakalpojumu, kas

apmierinas noteiktu pieprastjumu®, §adi realizgjot savus mérkus pelnas giiSanai.

% International Trade center, What is competitiveness? https://www.intracen.org/smecs/What-is-
competitiveness/ [skatits 22.04.2022]
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Bitiska ir ne tikai uznémuma konkuré&tspgja, bet ar1 konkrétas preces vai pakalpojuma
konkurétsp€ja, to Tpasibas salidzinajuma ar citam pieejamam prec€m un/vai pakalpojumiem.

Viens no biutiskakajiem pre¢u konkurétsp€jas raditajiem ir cenu konkur€tspéja.
Atbilstosi nekustamo Tpasumu tirgus analitikam, $ada segmenta (budzeta) jauniem dzivokliem
Rigas centra cenas ir sakot no 2 500 eur/m? ka art bitisks ir apstaklis, ka paslaik nekustamo
Ipasumu tirgus atrodas augSupejosa stavoklt un tads tas vartu saglabaties vél vismaz divus
gadus. Nemot véra, ka uzn@muma planota dzivoklu pardosanas cena ir aptuveni 1,5 reizes
liclaka neka planota pasizmaksa, tiek paredzéta iesp&jamiba pardot dzivoklus arT par nedaudz
zemaku cenu. Attiecigi, cena varétu biit viens no uzn€muma piedavato dzivoklu konkurétsp&jas
paaugstinaSanas instrumentiem.

Attieciba uz kvalitates konkurétsp€ju, péc autora domam, jaunajiem projektiem mazak
butiski ir tieSi izmantotie materiali, bet gan dizains, vieta un dzivoklu planojumi, jo reti kurs no
potencialajiem pirc€jiem interes€jas kada razotaja betons ir izmantos. Biitiski, ka dzivokli tiek
buveti atbilstosi biivniecibas standartiem un paSreiz€jam energoefektivitates prasibam, tiks
izmantoti misdienu kvalitativu izstradataju materiali. Kas kopsumma nozimé ka dzivoklu
kvalitate bus lidzvertiga citiem konkurentu piedavatajiem dzivokliem. Atrasanas vieta ir loti
subjektivs faktors, jo dazadi pirc€ji dzivoklu atraSanas vietas vérté péc dazadiem faktoriem,
kadam svarigaks, ir bérnudarza, veikala vai sporta zales tuvums, kadam citam citi faktori,
pieméram, lidz darbam cela pavadamais laiks un sabiedriska transporta pieturas tuvums. Lai
gan péc autora domam, dzivoklu €kas novietojums nebiis atbilstoss lielakai dalai no centra
dzivoklu potencialo pirc&ju vélmém, tomer, batiski ir tas, ka ir japardod salidzino$i neliels
dzivoklu skaits.

Sa projekta ietvaros apkalpoSanas kvalitaite nozimé divas lietas. Pirmkart, ta ir
apkalpoSanas kvalitate dzivokla rezervacijas vai iegades bridi, kad apkalpoSanu nodroSinas
viens no uznémuma dalibniekiem, t.i., uzn€mums, kas jau veiksmigi nodarbojas ar nekustamo
Ipasumu tirdzniecibu un ta darbinieki ir pieredz€jusi, lai veiksmigi atbalstitu klientu sakot ar
konsultacijam, konkrétam klientam pielagotu ligumu un atbalstu darjjuma noslégsanas
pabeigSana, t.i., notarialu dokumentu apliecinaSanu un iesniegSanu zemesgramata. Otrkart,
apkalpoSanas kvalitate nozimé klientu turpmaku apkalpoSanu, t.i., dzivojamas majas
parvaldisanu. Sads pakalpojums biis nepiecieSams sakot ar bridi, kad &ka tiks nodota
ekspluatacija un taja saks mitinaties pirmie iedzivotaji. Uznémums paredz, ka &kas
apsaimniekoSana tiks uzticéta pietieckami lielam apsaimniekoSanas uznémumam, kurs ar saviem
resursiem spés nodroSinat atru un kvalitativu dzivojamas €kas parvaldiSanu. Savukart, péc tam,
kad visi dzivokli eka tiks pardoti, dzivoklu ipasnieki nepiecieSamibas gadijuma, ieveérojot
normativos aktus, var€s izvéleties citu parvaldnieku. Autors sava prakse ir sastapies ar dazadu
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nekustamo Tpasumu tirdzniecibas uznémumu parstavjiem, ka art dazadiem nekustamo Ipasumu
darfjumu starpniekiem, un ir konstatgjis, ka ne vienmér to kompetence ir bijusi nepiecieSamaja
Itment, lai atri atrastu klientam nepiecieSamos risinajumus. Savukart, uznémuma dalibnieka
parstavis, kurs veiks dzivoklu pardoSanu un darjjumu noforméSanu, ir jurists ar ievérojamu
pieredzi nekustamo Tpasumu darfjumu slégsana, gan ka jurists, gan ka pardevgjs. Attiecigi, pec
autora domam, uznémuma apkalpoSanas konkurgtspgja biitu veért€jama ka augsta.

Ka jau tika mingts €kas atrasanas vieta ir tuvu Rigas centram, tuvuma ir vairaki parki,
ir pieejams &rts sabiedriskais transports. Savukart atrasanas vietai ir arT savi minusi, jo tie$a
tuvuma nav kvalitativu &dinasanas pakalpojumu iestazu, nav sporta zalu, tuvaka apkartne, lai
gan attistas, joprojam ve€l ir saméra daudz €ku slikta stavoklt un iedzivotaju kontingents ir

dazads.

SVID analize

SVID analize vai Iek$€ja un ar€jas vides analize ir sp&ja paskatities uz savu organizaciju
no malas. Viens no efektivakajiem veidiem ir analiz€t savu organizaciju attieciba pret
konkurentiem. SVID analizi izmanto, lai apkopotu un sistematizétu informaciju. So metodi
izmanto, lai novertétu projekta vai uznémeéjdarbibas stipras un vajas puses, iesp&jas un draudus.
Sadu analizi var veikt produktam vai pakalpojumam, ka arf uznémumam ka tadam. Bitiski ir
ne tikai veikt So analizi un noteikt stirpas un vajas puses, bet ar sagatavot planu ka izmantot §1s
stipras puses vai ka parvarét griitibas. So metodi sauc par TOWS metodi. Autors no sakuma
apraksta uznémuma stirpas un vajas puses atbilstos§i SVID analizei un péc tam apkopos tas
TOWS matrica nosakot ka tas pareizi izmantot un ka parvarét griitibas.

Uznémuma vides faktori iekSien€ parasti tiek iedaliti stipras pus€s un vajas puses,
savukart, uzn@muma ar€jie ietekmé&josie faktori tiek iedaliti iesp&jas un draudos. Veicot So
analizi ir iesp&jams noteikt uznémuma ieks€jos resursus un to attiecibas ar argjiem faktoriem.

Uznémuma stirpas puses ir to dalibnieku pieredze biivnieciba un darfjumos ar
nekustamajiem Ipasumiem, jo gan biivniecibu, gan nekustamo IpasSumu darfjumus ievérojama
apjoma ir veikuSi tieS§i uznémuma dalibnieki paSi, nevis piesaistot ar&jos pakalpojumu
sniedz&jus. Ka otru butisku stipro pusi var minét to, ka paslaik §is ir vienigais uzn€muma
projekts, kas nozimé, ka ta darbinieki un dalibnieki ir spgjigi atri reag€t un pielagoties
mainigiem apstakliem, klientu specifiskajam situacijam u.tml. Butiska iekS$€ja stipra puse ir
uzneémuma apkalpoSanas kvalitate. Ka ar1 iesp&ja regulét cenu atbilstosi apstakliem.

Savukart pie uzn€muma iek$&jam vajam pusém jamin, dzivoklu &kas atrasanas vieta, jo

ta pagaidam ir dal€ji laba, bet ar trikumiem. V&l ka vajo pusi var minét uznp€muma reputaciju

49



vai precizak, tas trikumu, jo §is ir uzn@muma pirmais projekts. Tomér, autora ieskata, tas nav
loti buitisks trikums.

Izvertgjot esoso argjo vidi, ka uzn€muma iespgjas jamin loti aktivs nekustamo Tpasumu
tirgus, ka arT augsta inflacija, kas rada pastiprinatu investoru interesi par iesp&jam ieguldit
nekustamajos Ipasumos. Bitisks ir arT apstaklis ka pieaug energoresursu cenas, ka rezultata
pircgjiem interes€é optimala izméra energoefektivi dzivokli, lai nebiitu lieki jatéreé finanSu
lidzekli nevajadzigi lielu platibu apsildei.

Vienlaicigi augsta inflacija ir iespgja, gan ar1 drauds, jo tas paredz iesp&amibu, ka
buvmaterialu izmaksas var€tu parsniegt paredzeto. Butisks drauds ir viet§ja un globala
ekonomiska situacija, COVID-19 pandémija, augstas energoresursu un izejvielu cenas. Visi Sie
apstakli kopsumma rada loti neprognozg&jamu nakotni, kuru labakaja gadijuma var m&ginat
prognozet 1-2 gadus uz prieksu, lai gan arT §is prognozes var loti strauji mainities. Neskaidri ir
ar1 nekustama TpaSuma tirgus attistibas tendences, lai gan analitiki prognozé nekustama
IpasSuma tirgus izaugsmi tuvakajos gados, ka ar1 pec autora domam, vismaz divus gadus vél
saglabasies attistiba, tomér pastav iesp&jamiba nekustamo TpaSumu tirgus stagnacijai, jo
vairakas pazimes ir identiskas ka iepriek$€ja nekustamo ipaSumu “burbula” laika, pieméram,
loti augsts pieprasijums, loti daudz jauno projektu, tiek izpardotas dzivoklu €kas, kas vél pat
nav saktas buvet, u.tml. Autors apkopojot visus min€tos argumentus ir izveidojis SVID matricu,
kas redzama tabula Nr. 5.4.1.

Palidz sasniegt mérkus Trauceé sasniegt mérkus

Stipras puses Vajas puses
Zinasanas Atrasanas vieta
EEERUEE ApkalpoS$anas kvalitate -

fleksibilate Reputacija, jeb tas

neesamiba
Cena
lespéjas Draudi
Aktivs NI tirgus Ekonomiska situacija
_ Augsta inflacija Augsta inflacija
Aréja vide
Augstas energoresursu cenas Konkurenti

Augstakas prasibas dzivesvietas |*lesp&jama NI krize/pieprasijuma
kvalitatei samazinasanas

5.4.1.attels. SVID matrica
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TOWS analize un risinajumi

Autora ieskata, izanalizgjot ieks§€jas stipras un vajas puses, ka ar1 apzinot argjos draudus
un iesp&jas, veicamas aktivitates var sadalit divas lielas kategorijas: a) savu prieksrocibu
izmanto$ana jeb attistibas stratégijas un b) griitibu parvaré$ana un/vai izvairisanas no tam (skatit
tabulu Nr. 5.4.2. TOWS matrica).

Ka jau tika mingts, pec autora domam, uznémuma ir vairakas prieksrocibas tiesi del
iesaistito pusu augstas kompetences, motivacijas un fleksibilitates. Turklat $ads projekts,
iespgjams, butu istaja laika, kad ir loti augsta inflacija un pirc€ji v€las uzlabot savas dzives
kvalitati. Tiesi Sie biitu galvenie instrumenti dzivoklu tirdznieciba — uzrunat individuali katru

investoru vai pircgju, kurs vélas iegadaties dzivokli sev.

lekSé&jas stipras puses lek$é&jas vajas puses
1.Zinasanas 1.Ekas atra$anas vieta

2.Apkalposanas kvalitate - fleksibilitate
3.Cena

2.Reputacijas neesamiba

Aréjas iespéjas Attistibas stratégijas Gratibu parvarésanas stratégijas
o o 1.Tirgot ka investiciju objektu, lai izvairitos [1.Piemeklét atbilstosus klientus,
1.Aktivs NI tirgus Lo i - . -
no inflacijas motivéjot un paradot atrasanas
2.Augsta inflacija 2.Tirgot ka energoefektivu jauno majokli  |vietas plusus
3. Augstas energoresursu cenas 3. Individuala pieeja katram klientam 2.Privatas tik§anas un
4. Augstakas dzivesvietas kvalitates komunikacija, kas parliecina par
prasibas kompetenci un €kas kvalitati
- . R - IzvairiS8anas un parvarésanas
Aréjie draudi IzvairiSanas stratégijas .
stratégijas
1.Ekonomiska situacija 1. Analizét bavniecibas jomu un NI tirgu
2.Augsta inflacija 2. Individuala pieeja katram klientam
3. Konkurenti s 1= o _ - - -
R ) - 3. Izstradat planu NI krizes gadijumam, pieméram, parkreditéties un
4.lespéjama NI krize/pieprasijuma _ o
R dzivok|us izirét.
samazinasanas

5.4.2. attels. TOWS matrica

Savukart analizgjot iesp&jamo sarezgijumu pusi ir jakoncentréjas uz gritibu parvarésanu
un izvairiSanos no iespéjamam problémam. Arl Saja gadijuma, lai parvarétu iesp&jamos
Skerslus, t.i., reputacijas neesamibu un atraSanas vietas trukumus, risindjums ir individuals
darbs ar klientiem, izzinot to vajadzibas un kopigi atrisinot to vajadzibas. Pieméram, gadijuma,
ja kads klients biitu gatavs bez kredita nopirkt dzivokli, bet nevis samaksajot visu summu
uzreiz, bet veicot tris maksajumus — treSdalu uzreiz, otru treSdalu pec 6 meéneSiem un pedgjo
maksajumu vél pec 6 ménesiem, tad Sadam klientam biitu pielagojama ipasa pieeja, kad ar to
tiktu noslégts pirkuma Iigums, registréta hipoteka, ligums tiktu slégts Notariata likuma Dprim
sadalas forma, kas paredz bezstridus piedzinu, attiecigi, ieguveji biitu visi: a) klients iegtitu
iesp&ju nopirkt dzivokli uz nomaksu bez banku starpniecibas; un b) uznémums iegtst iesp&ju
pardot dzivokli un sanemt visu naudu mazliet vélak, iesp€ams nedaudz pamainot planoto
naudas plismu. Sada individuala pieeja nereti ir atsléga darTjumu noslégsanai. Potencialajam

pirc€jam $adu sadarbibu iegiit no kada individuala pardevgja vai liela attistitaja biitu sarezgiti,
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jo $ada darTjuma dro$ai noformée$anai ir nepiecieSamas noteiktas zinasanas, kuras reti piemit NI
pardevé&jiem un pat ne vienmér to labi parzina visi juristi.

Autora ieskata, galvenais risks ir tie$i nestabila NI nozare un biivmaterialu un
energoresursu cenas, kas vienlaicigi ir arT iesp&ja un dzingjspeks. Ka jau tas tika analizets, tad,
vispirms, projekts batu jaatliek un janogaida Iidz stabilakai situacijai, un kad projektu saktu
realizet butu nepiecieSams nepartraukts nozaru monitorings, lai izmainu gadijuma varétu strauji

rikoties.

5.5.Uznémuma marketinga stratégijas raksturojums

Marketinga stratégijas plans ir viens no pardosanas elementiem, kura tas izstradatajs
apkopo visus veicamos pasakumus, kas ir atbilstosi planotajam laika nogrieznim un budzetam,
kuri tiks Tstenoti, lai sasniegtu planotos mérkus un uzdevumus. Marketinga stratégijas plana
parasti ieklauj stratégiju un veicamas aktivitates, tos detaliz&ti aprakstot, nosakot terminus un
izmaksas.

Marketinga stratégijas planu var izstradat uznémuma, ta atseviskam produktam, vienam
vai vairakiem projektiem, atkariba no konkréta uznémuma darbibas specifikas. Parasti
marketinga stratégijas planu izstrada fokusgjoties uz nepiecieSamo mérku sasniegSanu un tiesi
koncentrgjoties no galveno mérku sasniegS8anas uz mazaku paligdarbibu veikSanu, t.i.,, no
galvena uz sekojoso.

Stratégiska plana izstradei ir nepiecieSama iepriek$€ja situacijas analize, ko autors ir
veicis darba iepriek$gjas nodalas un apakSnodalas. Autors ir analiz&jos gan NI nozares un
saistito nozaru pédéjo gadu attistibu, gan centies prognozet nakotnes perspektivas. Tapat, autors
ir veicis art SVID un TOWS analizes izveértejot uznémuma stirpas un vajas puses, ka art argjas
vides iesp€jamo ietekmi uz uznémumu un projektu kopuma. Autors jau ir sniedzis stipro pusu
un iesp&ju izmantoSanas planu, ka ar1 planu grutibu parvaréSanai, tapec to atkartoti neanalizes.

Nemot véra to, ka pardoSana tiks uzticéta dalibniekam, kur§ nodarbojas ar nekustamo
Ipasumu tirdzniecibu un kuram par katru noslégto darfjumu ir paredzeta noteikta komisija, art
visas marketinga aktivitates (arT izdevumi) biis javeic tiesi §Sim dalibniekam.

Marketinga plana stratégija ir pirma gada laika pardot 8 dzivoklus ar rezervacijam,
savukart, otra gada laika pardot atlikusos 8 dzivoklu noslédzot pirkuma ligumus. Sadi tiktu
sasniegts projekta otras un galigas fazes rezultat, kad tiek pardoti visi uzbuivétas ekas dzivokli

un projektu var uzskatit par pabeigtu.
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Precizas stratégijas izpildes taktikas izstradei autors izmantos 4P modeli®®, kas paredz 4
sastavdalas — produkts, cena, vieta un pardosanas aktivitates.

Produkts ir jauns neliels, energoefektivs dzivoklis Rigas centra, kuru ir paredzéts
pardot pircgjiem, kuri strada Rigas centra vai investoriem talakai iziré$anai. Sis nav ekskluzivs
vai dargs produkts, kam biitu nepieciesams izmantot kadus Ipasus pardosanas kanalus. Sadus
dzivoklus iegadajas vidusméra cilveki, kas pasi ir pieradusi pielikt vairak vai mazak piles sev
nepiecieSamo lietu atrasanai, savukart investori, kas ir gatavi nodarboties ar dzivoklu iziréSanu
parasti pasi arT mekle investiciju iespgjas.

Cena ir atbilstiga vértiba ko pirc€js buitu gatavs maksat par konkrétu produktu. Lai
noteiktu atbilstoSu cenu, produkta pardevejam ir nepiecieSams saprast produkta vietu tirgii un
ir japarzina konkurentu cenas. Ta pat pardev€jam ir japaredz iesp€jas sniegt vai nesniegt
atlaides. Autors analiz€jot jauno dzivoklu cenas Rigas centra uz So bridi ir novertgjis tas sakot
no 2300-2500 eur/m?, attiecigi, biivniecibas procesa laika ir planots veikt tirdzniecibu par 2300
eur/m?, savukart péc buvniecibas pabeigSanas jau par 2500 eur/m?. Sakotngji netiek paredzets
pieskirt atlaides, bet tadas var€tu tikt pieskirtas, ja tirdznieciba neveiksies ka ieceréts vai arl
ekonomiska situacija vai situacija tirgi mainisies uz negativo pusi priek§ uznp€muma.

Vieta. Autors apzinas, ka dzivoklu €kas vieta nav pati labaka Rigas centra, tai pat laika
ar1 pati €ka (produkts) un cena netiek pozicionéti ka TOP, bet gan ka vidus Iimena produkts,
kuru planots tirgot sakot ar cenu limena apaksgjo kategoriju. Sai vietai ir virkne plusu, ko autors
jau darba ir analizgjis, sakot ar tuvo atrasanos centram vai rajona attistibas perspektivam.

PardoSanas aktivitates tick planotas sameéra klasiskas. Sakot ar vienkarsas majas lapas
izstradi, kura att€loti €kas iecer€tais projekts, attistibas notikumi, u.tml., turpinot ar
sludinajumiem popularakajos sludinajumu portalos ka ss.com, city24.1lv, u.tml.

Ka jau autors mingja, tad tiek paredzets, ka mérka klienti pasi izradis vismaz nelielu
aktivitati piedavajuma atrasana, attiecigi ar1 pardoSanas rezultatu sasniegSanai ir nepiecieSams

salidzino$i nelieli sludinajumu apjomi. Autora ieskatd galvenais uzsvars ir jaliek tieSi uz

% Investopedia, The 4P, https://www.investopedia.com/terms/f/four-ps.asp [skatits 24.05.2022]
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6. PROJEKTA FINANSU PLANS

6.1.Pienémumi, uz kuriem balstita finanSu prognoze

Saja darba autors jau noradija, ka uz 2022.gada pavasari ekonomiska situacija
biivniecibas, izejmaterialu, energoresursu un NI joma ir loti nestabila un jaunu projektu labak
butu sakt, kad bis iestajusies kaut kada stabilitate. Toméer, atbilstosi darba izstrades vadlinijam,
darbs ir jasagatavo konkréta laika, t.i., uz pasreizgjo bridi. ST projekta rezultatu galvenokart
ietekmé divi raksturlielumi: a) €kas btivniecibas izmaksas, t.1., viena kvadratmetra paSizmaksa,
un b) iesp&jama pardosanas cena. Sakot §1 projekta izstradi 2021.gada novembri/decembrd,
autors vadijas no ta briza pienémumiem, kad €kas viena kvadratmetra biivniecibas paSizmaksa
bis EUR 1000,00 apméra, savukart pardoSanas cena biis EUR 2000,00 apméra. Nemot véra, ka
situdcija ir ievérojami mainijusies, autors mainis So raksturlielumu apméru uz 2022.gada
pavasara iesp&jamo paSizmaksas cenu un ar1 iesp&jamo pardoSanas cenu noteiks atbilstosi $a
briza situacijai. Autora ieskata, uz 2022.gada pavasari $adu eku biitu iespgjams uzbuvet par
EUR 1500,00 kvadratmetra, savukart pardoSanas cena biivniecibas laika varétu biit ap EUR
2300,00 apmeéra, savukart pec biivniecibas pabeigS8anas EUR 2500,00 apméra. Bitiski ir nemt
vera to, ka jauzbiive ir visa €ka, t.i., izmaksas jarékina 700 kvm.platiba, savukart pardot vares
tikai dzivoklu platibu, kas biis ap 600 kvm.platiba. Biivniecibas izmaksas tiks aprékinatas tajas
ieklaujot PVN, attiecigi ar1 dzivoklus pardodot to cena tiks ieklauts PVN, atbilstosi PVN likuma
normam par jaunu nekustamo Ipasumu pardosanu apliekot to ar PVN.

Nemot véra, ka paslaik biitu parak riskanti uzsakt $adu projektu, autors, projekta finansu
plasmu un aprékinus saks ar 2023.gada 1.janvari, aprékinu pamata izmantojot minétas izmaksas
un pardosanas cenas.

Nemot veéra planoto dzivoklu tirdzniecibu uzsakSanu jau biivniecibas stadija, autors
pienem, ka var@s pardot 8 dzivoklus viena gada laika kameér €ka tiek buvéta, nosledzot
rezervacijas ligumus, savukart, atlikuSos 8 dzivoklus pardos otra gada laika. Lai gan dzivokli
projekta ir dazadi, tom&r finanSu plana tie tiks aprékinati proporcionali, t.i., 600
kvm./16dzivokli=37,5 kvm., kas nozimg, ka autors pienems ka visi dzivokli ir vienadi ar 37,5
kvm. platiba. Noslédzot rezervacijas ligumu planots sanemt rezervacijas maksu EUR 5000,00
apméra. Rezervacijas maksas netiks apliktas ar PVN, bet tas tiks piemérots pie dzivokla galigas
pardosSanas.

Ieguldijumi biivnieciba tiks planoti vienadas dalas 12 maksajumos katru ménesi. Ta pat

ar1 sanemtais aizdevums no kreditiestades tiek planots sanemt tris maksajumos ik pa 3
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meéneSiem, attiecigi arm procentu maksajumi biis atbilstoSi sanemtajai aizdevuma summai.
Kredita sanemsanas izmaksas tiek planotas 1 % apméra no kopgjas aizdevuma summas.

Abiem valdes locekliem tiek paredzets atalgojums katram vienas minimalas algas
apméra, bet nemot vera paslaik planoto minimalas algas palielinajumu kur§ nav precizi zinams,
autors divu gadu finansu plana paredz€s atalgojumu katram valdes loceklim EUR 700,00
apmera.

Par katru rezervacijas Iigumu vai pardoto dzivokli uznémums maksas 2% komisiju
dalibnieckam B, kur§ organiz€s pardosanas procesu un segs visas ar pardoSanu saistitas
izmaksas.

Uzpémuma 1pasuma esoSais zemes gabals un daudzivoklu €kas projekts tiks uzskaitits
nevis ka pamatlidzeklis, bet ka krajums talakai parstradei un realizacijai. Savukart, sanemtas
rezervacijas maksas ka avansa maksajumi.

Biivniecibu paredzets pabeigt viena gada laika, savukart nodoSanu ekspluatacija 6
meénesu laika, attiecigi, dzivoklu 1paSumtiesibas var€s tikt mainitas péc 18 méneSiem no
projekta uzsakSanas.

Uzn@mums sanems aizn@mumu no katra dalibnieka EUR 150 000 apmeéra, kopa EUR
300 000 apmera, savukart atlikuso nepiecieSamo finansg€juma dalu EUR 650 000 apméra, tas
sanems no kreditiestades. Kreditiestades aizdevuma procentu likme tiek planota 3% apmera.
Savukart aiznémumi no dalibniekiem biis bez aizdevuma procenta, jo ienesigums no projekta
tiks rekinats no sanemtajam dividendeém, attiecigi, ieturot uzn€muma ienakuma nodokli.

Pardodot dzivoklus vispirms tiks atmaksats aiznémums no kreditiestades un tikai peéc
tam aizn@émums no dalibniekiem.

Aprekinot projekta ienesigumu, tas tiks salidzinats ar iesp&jamiem ienémumiem no
uznémuma pardoSanas pasreiz&ja stadija. Autora ieskata uznémumu pasreizgja stadija bitu
iespgjams pardot par cenu EUR 120 000 apméra. Savukart, sanemto maksu biitu iesp&jams
ieguldit un sanemt ienakumus 15% gada.

Projekta laika planots maksat nekustama 1paSuma nodokli atbilstosi zemes kadastralai
vertibai. Savukart dzivoklu registracija Valsts zemes dienesta un zemesgramata ir aprékinata
aptuveni un noteikta ka kopgjais izdevums EUR 2000,00 apméra.

Naudas plisma tiek pienemts, ka katra méneSa PVN priekSnodoklis tiks atmaksats
uzpémumam nakoS$aja meénesi un to bils iesp&jams izmantot uzp€émuma naudas plismas

nodroS$inasanai.
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6.2.Uznémuma ienémumu plans

Ka jau autors mingja darba 6.1.apaksnodala, tad uzn@muma ienako$as naudas plismu
veidos pieci galvenie avoti. Uznémuma sakotn€jos naudas lidzeklus veidos abu dalibnieku
aizdevums, kas kopa biis EUR 300 000,00 apméra, savukart vélak, sakot ar 2023.gada aprili
tiks sanemts kreditiestades aizn€muma dalas atbilsto$i nepiecieSamajam izlietojumam par
kop&jo summu EUR 650 000,00 apméra. Sagatavotaja naudas plismas plana, paredzets sanemt
kreditiestades aizdevumu $ada seciba:

- EUR 200 000,00 apméra tiek sanemts 2023.gada aprilt;

- EUR 200 000,00 apméra tiek sanemts 2023.gada jiilija;

- EUR 250 000,00 apméra tiek sanemts 2023.gada oktobrT.

Sanemot aizdevumu dalas, ar1 aizdevuma lietojuma procenti tiek maksati tikai par
sanemto naudas dalu, attiecigi, §adi ir izdevigak neka sanemt visu aizdevumu uzreiz, jo kopuma
aizdevuma procentos tiek samaksats mazak. Detalizéts aizdevumu sanemsSanas grafiks att€lots

tabula 6.2.1.

Tabula 6.2.1.
2023.gada naudas pliismas plans
Naudas pli; plans 2023
Periods| Janvaris| Februaris Marts| Aprilis|  Maijs|  Janijs|  Jilis Augusts | Septembris | Oktobris | Novembris | Decembris | KOPA

Sakuma atlikums 0 212500 | 131955 | 62334 | 193189 | 123544 | 53899 | 184254 | 109230 | 39064 | 218919 | 148149
Naudas iené mumi

Ien@mumi no rezervacijas maksam 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 40000
Ien@mumi no pardosanas 0
PVN 0
PVN prieksnodokla atmaksa 15186 15186 15207 15207  [15207  |15207 15207 15186 15207 15207 15207 167213
Aiznémumi no dalibniekiem 300000 300000
Aizneémums no kreditiestades 200000 200000 250000 650000

Naudas ienémumi kopa| 300000 15186 20186 | 220207 | 20207 | 20207 | 220207 | 15207 20186 | 270207 | 20207 15207 | 1157213

Ka treSo naudas plismas avotu var minét ien€émumus no dzivoklu pardoSanas ar
rezervaciju vél dzivoklu €kas biivniecibas laika. Ka jau autors mingja, nav iesp&jams precizi
prognozet cik veiksmigi izdosies pardot (rezervet) dzivoklus §ada veida, tapec Sie ienémumi ir
tikai ka pien€mums. Autors izstradajot finansu planu ieklauj Sos ien€mumus, tomér, paredz
pietieckamu naudas plismas apméru gadijumam, ja Sie ien€mumi ar1 nenotiktu, t.i., gadijuma,
ja &kas biivniecibas laika netiks noslégts neviens rezervacijas ligums, tas neradis
nepietiekamibu uzpémuma naudas plisma. Autors paredz ka 2023.gada laika tiks pardoti
(rezerveti) 8 dzivokli, kas radis kopgjos rezervaciju ienémumus EUR 40 000,00 apmera,
savukart, 2024.gada laika ar rezervaciju planots pardot 4 dzivoklus, kas radis ien€mumus EUR
20 000,00 apmeéra, savukart atlikuSos 4 dzivoklus planots pardot jau péc €kas nodoSanas

ekspluatacija slédzot uzreiz galigo pardoSanas Iigumu (skatit tabulu 6.2.2.).
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Tabula 6.2.2.
2024.gada naudas plismas plans

Naudas pliismas plans 2024
Periods| Janvaris Februaris Marts Aprilis Maijs Jnijs Julijs Augusts | Septembris | Oktobris | Novembris | Decembris KOPA
Sakuma atlikums| 72500 84330 | 85853 | 86942 | 88486 | 88030 | 214138 | 286712 | 284981 | 359180 | 133379 | 207577 | 72500
Naudas ien& mumi
len@mumi no rezervacijas maksam 5000 5000 5000 5000 20000
Ienémumi no pardosanas 795372 | 77479 77479 77479 77479 1105289
PVN 179628 | 16271 16271 16271 16271 244711
PVN prieksnodokla atmaksa 15186 0 21 21 21 15249
Aiznémumi no dalibniekiem 0
Aiznémums no kreditiestades 0
Naudas iepémumi kopa| 15186 5000 5021 5021 5021 | 975000 | 93750 0 93750 93750 93750 0 1385249

Bitiskaka ien€mumu dala tiek planota 2024.gada junija, kad péc €kas nodoSanas
ekspluatacija tiek noformeéti visi pardoSanas darfjumi par kuriem ieprieksS tika noslégti
rezervacijas ligumi, t.i., 2024.gada jiinija tiek planoti ien€mumi uzreiz par visiem 12 dzivoklu
pardoSanas darjjumiem. Attiecigi péc So darjumu pabeigSanas, par sanemtajiem naudas
lidzekliem ir planots nomaksat kreditiestadé sanemto aizdevumu EUR 650 000,00 apméra.
Attiecigi péc €kas nodoSanas ekspluatacija ir planots pardot atlikuSos 4 dzivoklus no kuriem
tiks giita ievérojama ien€mumu dala no kopg&jiem projekta ien€mumiem.

Ka vél viena butiska ien€mumu dala tiek planota PVN priekSnodokla atmaksa, kas
veidosies no iepriek3gjos ménesos izteréto naudas lidzeklu apjoma. ST pozicija ir bitiska
pietickamai projekta naudas pliismas nodroSinasanai, tomer to nevar precizi prognozet divu
iemeslu del: a) nav precizi prognozgjami izdevumu apmeéri katru ménesi, tapec autors vadas
péc jau mintajiem pienémumiem; un b) nevar rékinaties, ka Valsts ienémumu dienests (VID)
loti skrupulozi un savlaicigi atmaksas PVN priekSnodokla parmaksu, jo pastav iespgjamiba, ka
tiks uzdoti papildus jautajumi un pagarinati izskatiSanas termini, tomer, péc autora domam,
Siem terminiem nevajadzetu bt ilgakiem par 2-3 meéneSiem. Attiecigi arT naudas pietickamibai

visa projekta laika biitu jabit atbilstosa apmeéra.

P&c autora domam, uzn€émuma ien€mumu plana dala, kas ir vitali nepiecieSama projekta
galvenas dalas — €kas blivniecibas realizacijai ir drosi, jo projekts faktiski tiktu uzsakts tikai pec
tam, kad biitu sanemts aizdevums no abiem dalibniekiem un noslégts aizdevuma ligums ar
kreditiestadi. Ar1 paredzeta ienémumu dala, kas sastav no PVN priek$nodokla atmaksam ir
redlistiska, jo ta ir balstita uz likuma normam®’. Savukart ienémumu dala, kas radisies no
rezervacijam nav kritiski butiska €kas biivniecibas pabeigSanai. Autora ieskata vis nedroSaka
planota ienémumu dala ir tieSi ien€mumi, kuri planoti no dzivoklu pardoSanas, jo mainoties

apstakliem, var veidoties situacija, kad tos ir griiti pardod par atbilstodu cenu. Sada gadijuma

67 | atvijas Republikas “Pievienota vértibas nodokla likums”, speka no 2013.gada 1.janvara, pieejams: likumi.lv
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autors pielauj iesp&jamibu dzivoklus izir€t un no sanemtajam ires maksam nosegt kredita
maksajumus. Sada gadfjuma bitu nepiecie$ams veikt kredita atmaksas grafika grozijumus.
Tomér, uzsakot projektu biitu vismaz 18 menesi laika stradat pie dzivoklu pardosanas, vai
gadijuma, ja pardosana biitu neveiksmiga, savlaicigi izlemt par talako ricibu, izmainam kredita

atmaksas grafika, u.tml.

6.3.Pelnas un zaudéjumu aprekins

Nemot veéra izvirzitos pienémumus uz ka pamata ir sagatavots pelnas zaudgjumu
aprekins. No ien€mumu sadalas pelnas zaud€jumu aprékina tiek ieklauti tikai ien€mumi no
dzivoklu rezervacijam un pardosSanas bez PVN. Savukart izdevumu dala tiek ieklauti regularie
izdevumi, kas neattiecas uz buivniecibu, t.i., krajumu veidosanu 2023.gada, bet tiek iecklauti tikai
2024.gada plana, kad attiecigie dzivokli tiek pardoti un tiek samazinata krajumu dala.

2023.gada uz pelpa zaud€jumu aprékina dalu ien€mumus veidos par dzivoklu
rezervacijam sanemtas maksas kopa EUR 40 000,00 apmeéra. Savukart izdevumus veidos ar
darba algam saistitie izdevumi, kredita sanemsSanas un lietoSanas izdevumi (procenti),
nekustama TpaSuma nodokla maksajumi, kas kopuma ir precizi paredzami izdevumi. Savukart,
atlidzibas maksas par rezervaciju noslégsanu radisies tikai gadijuma, ja Sadas rezervacijas tiks
noslégtas. Attiecigi pec planota 2023.gadu ir paredzets noslegt ar pelnu EUR 3 723,0 apmeéra.
Savukart, ja neizdotos noslégt nevienu rezervacijas ligumu, tad gads tiktu noslegts ar
zaudejumiem EUR 35 477,00 apméra, kas Sadam projektam un pirmajam darbibas gadam biitu
pilnigi pienemami. Bitiskakais nav projekta vidus posmu noslégt ar pelnu, bet pasu projektu
pabeigt ar pelnu.

Tabula 6.3.1.

Pelnas zaud&jumu plans 2023.gada

Pelnas vai zaudejumu plans 2023

Janvaris Februaris Marts Aprilis Maijs Juniis Jalijs Augusts Septembris Oktobris Novembris Decembris KOPA
Neto apgrozijums 5000|5000 {5000 |5000 [5000 5000 | 5000 | 5000 40000
Izejvielu un materialu izlietojums 0
Darba algas 1400 | 1400 |1400{1400|1400{1400{1400| 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 |16800
VSAOI 330 | 330 | 330 330|330 330|330 330 | 330 330 330 330 | 3963
Riska nodeva 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 9
Aizdevuma izsniegSanas izdevumi 6500 6500
Atlidzibas maksa par rezervacijam un pardoSanu 100{ 100| 100| 100| 100 0 100{ 100 100 0| 800
Registracija zemesgramata, uc.c., saistitie maksajumi 0
Procentu maksajumi 500 | 500 | 500 [ 1000 | 1000 | 1000 | 1625 | 1625 | 7750
Nekustama Tpasuma nodoklis 455 455
Pelna pirms UIN -1731| -8231 [2714|3169|2669|2669|2669(-2731| 2169 | 2169 | 1544 | -3356 | 3723
Uzpémumu ienakuma nodoklis 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tira pelna -1731] -8231 |2714[3169(2669|2669|2669|-2731] 2169 | 2169 | 1544 | -3356 | 3723
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Savukart 2024.gadu ir planots noslégt ar pelnu EUR 120 413,00 apméra, kas biitu ar1
projekta noslégums (skatit tabulu 6.3.2.).
Tabula 6.3.2.

Pelnas zaud&jumu plans 2024.gada

Pelnas vai zaudéjumu plans 2024

Janvaris Janijs Jalijs Augusts  Septembris ~ Oktobris ~ Novembris ~ Decembris KOPA
Neto apgrozijums 5000 5000 5000 5000 | 795372 | 77479 77479 | 77479 77479 1125289
Izejvielu un materialu izlietojums 0 0 0 0 0 710826 | 59236 0 59236 | 59236 59236 0 947769
Darba algas 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 16800
VSAOI 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330 3963
Riska nodeva 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 9
Aizdevuma izsniegSanas izdevumi 0
Atlidzibas maksa par rezervacijam un pardo§anu 0 100 100 100 100 15907 1550 0 1550 1550 1550 0 22506
Registracija zemesgramata, uc.c., saistitie maksajumi 2000 2000
Procentu maksajumi 1625 1625 1625 1625 1625 1625 1625 11375
Nekustama Tpaguma nodoklis 455 455
Pelna pirms UIN -3356 1544 1089 1544 -456 65282 | 13338 | -1731 14963 | 14963 14963 -1731 | 120413
‘Uznémumu ienakuma nodoklis 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tira pelna -3356 1544 1089 1544 -456 65282 | 13338 | -1731 14963 | 14963 14963 -1731 | 120413

Projekta ietvaros 2024.gada jiinija, nododot €ku ekspluatacija un noslédzot visu
rezervéto dzivoklu pirkuma ligumus, planots par sanemtajiem Iidzekliem atmaksat no
kreditiestades sanemto aizdevumu, attiecigi ari sakot ar 2024.gada augustu nebiitu
nepiecieSams maksat kredita procentus. Lidzigi, péc ped€ja dzivokla pardoSanas nebiis vairs
nepiecieSams maksat atlidzibu par pardosanas veikSanu. Izvertgjot dalibnieku sakotngjas jau
veiktas investicijas EUR 80 000,00 apméra un projekta laika papildus aizdevumu EUR 300
000,00 apmeéra pelna divu gadu laika EUR 120 000,00 apméra varétu biit pienemama, tomer,

autors veiks detalizetu projekta ienesiguma analizi darba 6.7.apaksnodala.

6.4.Uznémuma naudas plasmas parskats

Uznémuma naudas plismu veido ien€mumi un izdevumi. Uznémuma ien€émumu dalu
autors jau detalizeti aprakstija darba 6.2.apakSnodala. Projekta laika biitiskakie izdevumi ir tiesi
2023.gada, kad tiek veikti biivniecibas darbi. Ka jau tika minéts, ir paredzetas kopgjas
biivniecibas izmaksas EUR 867 769,00 apméra (skatit tabulu 6.4.1.). Autors pasreizgja projekta
stadija nevar precizi noteikt katra ménesa precizus biivniecibas izdevumus, tade] tie tiek sadaliti
proporcionali 12 dalas. Otra lielaka pozicija izdevumu sadala 2023.gada ir samaksatais PVN,
kas tiek maksats apmaksajot bivnieku izsniegtos rékinus, savukart nakosaja (vai 2-3 ménesu
laika) tiek atgriezts no valsts budZeta un tiek aprékinats ienémumu dala. Savukart visi pargjie
2023.gada paredzetie izdevumi, ka pieméram, darba algas, procentu maksajumi, u.tml., ir tikai
3,18% apmeéra no visiem 2023.gada planotajiem izdevumiem.

Nemot véra, ka 2023.gada planotie izdevumi biis obligati javeic, lai projekts
(buvnieciba) ritetu atbilstosi planotajam, ir nepiecieSams, lai biitu pietieckami finanSu Iidzekli.

Ka jau tika aprakstits par projekta naudas iep€mumiem 6.2.apakSnodala, tad planotie bitiskie
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ien@mumi ir vert€jami ka drosi un ari pietiekami, lai pilniba segtu planotos izdevumus un varétu
sekmigi pabeigt biivniecibas procesu.

Lai arT nav precizi nosakams izdevumu apmeérs, kas biis nepieciesams biivniecibai katru
ménesi, tomér, autora ieskatd, tas nav butiski, jo svarigak ir lai tas atbilstu kop&jam
paredzamajam buvniecibas izmaksam.

Tabula 6.4.1.
Naudas pliismas plans 2023.gadam

Naudas pliissmas plans 2023

Periods Janvaris Februaris Marts Aprilis Maijs Janijs Julis  Augusts Septembris Oktobris Novembris Decembris

Sakuma atlikums| 0 212500 |131955| 62334 (193189123544 | 53899 |184254| 109230 | 39064 | 218919 | 148149
Naudas iené
Ten@mumi no rezervacijas maksam 5000 |5000 (5000 |5000 5000 5000 | 5000 | 5000 40000
Ien@mumi no pardoSanas 0
PVN 0
PVN prieksnodokla atmaksa 15186  |15186 |15207 [15207 |15207 [15207 |15207 |15186 |15207 [15207 [15207 | 167213
Aizn&mumi no dalibnieckiem 300000 300000
Aiznémums no kreditiestades 200000 200000 250000 650000
Naudas iepémumi kopa| 300000 | 15186 | 20186 |220207| 20207 | 20207 |220207 | 15207 | 20186 [270207| 20207 | 15207 |1157213
Naudas izdevumi 0
Biivniecibas izmaksas atbilstosi grafikam 72314| 72314| 72314| 72314| 72314| 72314| 72314| 72314| 72314| 72314| 72314| 72314| 867769
Darba algas 0| 1400 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 15400
VSAOI 0] 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330 3633
Riska nodeva 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 8
Aizngmuma no kreditiestades pamatsummas atmaksa 0
Aizn@muma procenti 500 500 500 | 1000 | 1000 | 1000 | 1625 | 1625 | 7750
Aizdevuma izsniegSanas izdevumi 6500 6500
Aiznémuma atgrieSana dalibniekiem 0
Atlidzibas maksa par rezervacijam un pardosanu 100 100 100 100 100 0 100 100 100 0| 800
Registracija VZD un ZG 0
NIN 455 455
Dividendes 0
PVN valsts budzeta 0
Samaksatais PVN 15186 | 15186 | 15207 | 15207 | 15207 | 15207 | 15207 | 15186 | 15207 | 15207 | 15207 | 15186 | 182399
Naudas izdevumi kopa| 87500 | 95731 | 89807 | 89352 | 89852 | 89852 | 89852 | 90231 | 90352 | 90352 | 90977 | 90856 [1084714
Neto naudas plisma 212500 | -80545 |-69621[130855|-69645 |-69645 [130355|-75024 | -70166 |179855| -70770 | -75649 | 72500
Beigu atlikums| 212500 | 131955 | 62334 |193189|123544| 53899 |184254[109230| 39064 |218919| 148149 | 72500 | 72500

Autora ieskata griitak prognozg€jams ir 2024.gada naudas plisma, jo ienémumu dala ir
balstita tikai uz autora izvirzitajiem pien€émumiem, savukart izdevumu dala liela méra pakartota
ienémumu sadalai (skatit tabulu 6.4.2.).

2024.gada butiskakie naudas izdevumi ir saistiti ar aiznp€mumu atmaksu kreditiestadei
un dalibniekiem, kuri bils iesp&jami tikai tad, ja dzivokli tiks pardoti atbilsto$i planotajam. Art
2024.gada noteiktie izdevumi, tadi ka darba algas, NIN, izdevumi zemesgramata, biis tikai 2 %
apméra no kopg&jiem planotajiem izdevumiem. Savukart lielakais izdevumu apmeérs bis tikai

tad, ja veiksmigi tiks realizéti dzivoklu pardoSanas darfjumi.
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Tabula 6.4.2.
Naudas pliismas plans 2024.gadam

Naudas pliismas plans 2024

Periods Janvaris Februaris Marts Apriis  Maijs  Jtinijs Jiliis  Augusts Septembris Oktobris Novembris Decembris KOPA
Sakuma atlikums | 72500 | 84330 | 8585386942 |88486| 88030 |214138|286712| 284981 | 359180 | 133379 [ 207577| 72500
Naudas iené mumi

Ien@mumi no rezervacijas maksam 5000 | 5000 | 5000 | 5000 20000
Ien@mumi no pardosanas 795372| 77479 T7479 | 77479 | 77479 1105289
PVN 179628| 16271 16271 | 16271 | 16271 244711
PVN priek$nodokla atmaksa 15186 O 21 21 21 15249
Aiznémumi no dalibniekiem 0
Aiznémums no kreditiestades 0

Naudas ienémumi kopa|15186| 5000 | 5021 | 5021 | 5021 [975000{ 93750 0 93750 | 93750 | 93750 0 [1385249
Naudas izdevumi

Bivniecibas izmaksas atbilstosi grafikam 0
Darba algas 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 1400 | 2800 | 18200
VSAOI 330 | 330 | 330 | 330 | 330 | 330 330 330 330 330 330 661 4293
Riska nodeva 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 9
Aiznémuma no kreditiestades pamatsummas atmaksa 650000 650000
Aiznémuma procenti 1625 | 1625 | 1625 | 1625 | 1625 | 1625 | 1625 11375
Aizdevuma izsnieg§anas izdevumi 0
Aiznémuma atgrieSana dalibniekiem 300000 300000
Atlidzibas maksa par rezervacijam un pardosanu 0 100 | 100 | 100 | 100 | 15907 | 1550 0 1550 1550 1550 0 22506
Registracija VZD un ZG 2000 2000
NIN 455 455
Dividendes 0
PVN valsts budzeta 176288| 15945 0 15945 | 15945 | 15945 0 240069
Samaksatais PVN 0 21 21 21 21 | 3341 | 325 0 325 325 325 0 4726
Naudas izdevumi kopa| 3356 | 3477 | 3932 | 3477 | 5477 |848892| 21176 | 1731 | 19551 | 319551 | 19551 | 3462 |1253633
Neto naudas plisma 11830| 1523 | 1089 | 1544 | -456 [126108| 72574 | -1731 | 74199 |-225801| 74199 | -3462 | 131616

Beigu atlikums|84330| 85853 | 86942 | 8848688030 (214138|286712|284981| 359180 | 133379 | 207577 | 204116 | 204116

Autora ieskatd, planota naudas plusma ir readlistiska un atbilstoSa projekta
pienémumiem. Biitiskakas izmainas varétu biit gadijuma, ja nebiitu iesp&jams pardot dzivoklus
par planoto cenu, kas paslaik ir nedaudz neskaidri. Tapéc ari, péc autora domam, biitu lietderigi
neuzsakt projektu paslaik, bet nedaudz nogaidit 1idz iestasies nedaudz stabilaka ekonomiska

situacija.

6.5.Uzneémuma bilance

Uz projekta saksanas bridi (1.1.2023) uznémuma bilance ir EUR 80 000,00 apméra un
aktivu pus€ no krajumiem, t.i., pamatkapitala ieguldita zemes gabala un tam izstradata projekta.
Attiecigi pasivu dala bilance sastav tikai no pamatkapitala EUR 80 000,00 vertiba.

Pabeidzot projekta pirmo gadu, kad ir sanemts aizdevums no dibinatajiem EUR
300 000,00 apméra, aizdevums no kreditiestades EUR 650 000,00 apméra, ka arT sanemtas
rezervacijas maksas EUR 40 000,00 apméra, savukart esoSie naudas lidzekli gandriz pilna
apmera ir iegulditi blvnieciba, t.i., krajumos, uzn€muma kopgja bilance ir EUR 1 035 454,00
apméra. Aktivu pusé bilanci veido krajumi, kas sastav no zemes gabala uz kura ir uzbiivéta
daudzdzivoklu €ka, debitoru maksajumiem EUR 15 186,00 apméra, kas ir samaksatais PVN

priekSnodoklis 2023.gada decembrT un kur$ biitu jasanem atpakal no valsts 1-3 méneSu laika,
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ka arT naudas lidzekliem EUR 72 500,00 apméra. Ka redzams uznémuma riciba gan uz perioda
beigam, gan arT 2023.gada laika (skatit tabulu 6.4.1.) naudas lidzeklu atlikums visu laiku tiek

planots ar tadu aprekinu, lai tas butu pietiekams gadijumos, ja valsts kavé PVN atmaksu un/vai

netiek sanemtas planotas rezervacijas maksas.

Tabula 6.5.
Planota bilance
Planota bilance
31.12.2022  31.12.2023  31.12.2024
Aktivi
Ilgtermina ieguldijumi 0 0 0
Nematerialie ieguldijumi 0 0 0
Pamatlidzekli 0 0 0
Apgrozamie lidzekli 80000 1035454 204116
Krajumi 80000 947769 0
Debitori 15186 0
Naudas lidzekli 0 72500 204116
Bilance 80000 1035454 204116
31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024
Pasivi
Pasu kapitals 80000 83723 204136
Pamatkapitals 80000 80000 80000
Iepriek$€jo gadu nesadalita pelna 0 0 3723
Parskata gada nesadalita pelna 0 3723 120413
Aiznemtais kapitals 0 951625 0
Ilgtermina saistibas 0 0 0
Istermina saistibas 0 951625 0
Bilance 80000 1035454 204136

Pabeidzot projekta pirmo gadu, kad ir sanemts aizdevums no dibinatajiem EUR
300 000,00 apmeéra, aizdevums no kreditiestades EUR 650 000,00 apméra, ka arT sanemtas
rezervacijas maksas EUR 40 000,00 apméra, savukart esoSie naudas lidzekli gandriz pilna
apmera ir iegulditi blivnieciba, t.i., krajumos, uzn€muma kopgja bilance ir EUR 1 035 454,00
apmeéra. Aktivu pusé bilanci veido krajumi, kas sastav no zemes gabala uz kura ir uzbiivéta
daudzdzivoklu €ka, debitoru maksajumiem EUR 15 186,00 apmera, kas ir samaksatais PVN
priekSnodoklis 2023.gada decembr1 un kur$ biitu jasanem atpakal no valsts 1-3 méneSu laika,
ka ar naudas lidzekliem EUR 72 500,00 apméra. Ka redzams uznémuma riciba gan uz perioda
beigam, gan ar1 2023.gada laika (skatit tabulu 6.4.1.) naudas Iidzeklu atlikums visu laiku tiek
planots ar tadu aprekinu, lai tas buitu pietiekams gadijumos, ja valsts kavé PVN atmaksu un/vai

netiek sanemtas planotas rezervacijas maksas.
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Savukart pasivu dala pasu kapitalam klat ir nakusi 2023.gada pelna EUR 3 723,00
apméra un 1stermina saistibas EUR 951 625,00 apméra, kas sastav no kreditiestades aizdevuma
EUR 650 000,00 apméra, dibinataju aizdevuma EUR 300 000,00 apmera un kredita procentiem
par 2023.gada decembri EUR 1 625,00 apméra. Visi Sie aizdevumi ir sadala Tstermina saistibas,

jo ir planots tos visus dzest 2024.gada laika.

Atbilstosi projekta 6.1.apakSnodala paustajiem pien€mumiem, 2024.gada laika tiek
pabeigta €kas buivnieciba, ta tiek nodota ekspluatacija un pilniba pardota, attiecigi art visi
aiznemumi tiek atmaksati, ka ar jau 2024.gada decembri tiek samaksata decembra alga.
Bilance uz 2024.gada 31.decembri tiek planota EUR 204 116,00 apméra.

Pabeidzot projektu uz 2024.gada beigam bilances aktivu dala sastav no naudas
lidzekliem EUR 204 116,00 apméra, attiecigi, uzn€mumam nav nekadu citu aktivu, ka tikai
naudas l1dzekli.

Savukart pasivu dala vairs nav aiznemta kapitala un ir tikai pasu kapitals kas sastav no
pamatkapitala EUR 80 000 apméra, 2023.gada pelnas EUR 3 723,00 apméra un 2024.gada
pelnas EUR 120 413,00 apmeéra. Uznémuma uz projekta pabeigSanas bridi nekadu aktivu nav
ka vien naudas Iidzekli, kas var tikt izmantoti kada jauna projekta uzsaksanai vai ar veicot
likvidacijas procesu tiek atmaksati dalibniekiem. Sada gadijuma no abu gadu pelnas EUR
124 136,00 apmeéra biitu atrekinami likvidacijas izdevumi, kas varétu biit salidzino$i mazi, un
uznémuma iendkuma nodoklis®, kas faktiski ir 25% apméra, attiecigi, likvidacijas gadfjuma
dalibniekiem izmaksajama dala butu: a) pamatkapitals pilna apmera, t.i., EUR 80 000,00
apm@ra; un b) pelna EUR 93 102,00 apméra®®.

6.6.Kredita/lizinga atmaksas grafiks

Projekta realizacijai, papildus kop&am dalibnieku aizdevumam EUR 300 000,00
apmeéra, ir planots piesaistit kreditiestades aizdevumu vél kopuma EUR 650 000,00 apméra.
Planots vienoties ar kreditiestadi pirms biivniecibas sakuma, lai biitu parlieciba par finanséjuma
pieejamibu un pietickamibu visa projekta realizacijai. Savukart, aizdevuma sanemsSana
paredzeta tris kartas, sakot ar bridi, kad vispirms tiek izmantots jau sanemtais aizdevums no

dalibniekiem un tikai péc tam tiek izmantots kreditiestades aizdevums un ari aizdevuma

88 | atvijas Republikas “Uznémuma ienakuma nodokla likums”, speka no 2018.gada 1.janvara, pieejams:
likumi.lv

89 LR Valsts ienémumu dienests, https://www.vid.gov.lv/Iv/uznemumu-ienakuma-nodokla-likmes [skatits
24.05.2022]
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procenti tiek maksati tikai par sanemto summu un tikai par laiku kamér Sie naudas lidzekli
atrodas pie uznéméja.

Autors paredz, ka $ada aizdevuma viens no nosacijumiem bus kreditiestades komisija
par naudas lidzeklu piesaisti / kredita noforméSanu, kas parasti ir 1 % apmera. Attiecigi pie
aizdevuma summas EUR 650 000,00 apméra, autors pienem, ka $1 komisija biis EUR 6 500,00
apmera.

Projekta realizacijai planots piesaistit kreditiestades aizdevumu uz dieviem gadiem, ar
nosacijumu, ka visa perioda laika tiek maksati aizdevuma procenti atbilstosi izmantotajai
aizdevuma summai, savukart, pamatsumma tiek atmaksata perioda beigas, t.i., péc diviem
gadiem. Sadu aizdevuma atmaksas kartibu autors ir izvélgjies, lai varétu pilniba pabeigt &kas
biivniecibu un nodoSanu ekspluatacija, un iesp&jams, ar1 jau pardodot dalu vai visus dzivoklus.
Savukart, gadijuma, ja neizdosies realizet dalu vai visus dzivoklus, ir planots parkreditéties uz
jauniem terminiem ar citadaku maksasanas kartibu un dzivoklus izirét.

Autors pienem, ka $adu aizdevumu biitu iespgjams sanemt ar aizdevuma procenta likmi
l11dz 3 % gada, attiecigi ar1 Sada aizdevuma likme tiek izmantota sagatavojot kredita atmaksas
grafiku (skatit tabulu 6.6. Kredita atmaksas grafiks).

Tabula 6.6.
Kredita atmaksas grafiks

Kredita atmaksas grafiks 2023 2024

Maijs |Janijs [Jalijs | Augusts | Septembris| Oktobris | Novembris | Decembris|Janvaris | Februaris| Marts
Pamatsummas atlikums perioda sakuma [200000|200000| 200000| 400000{ 400000 400000  650000{ 650000| 650000 650000|650000
Procenti 500/ 500| 500 1000 1000| 1000 1625 1625| 1625 1625| 1625
Pamatsummas atmaksa
Pamatsummas atlikums perioda beigas [ 200000 20000]|200000| 400000|  400000] 400000|  650000|  650000| 650000 650000] 650000

Kredita atmaksas grafiks 2024 2025
Aprilis | Maijs | Janijs | Jilijs |Augusts |Septembris | Oktobris|Novembris|Decembris|Janvaris | Februaris| Marts | Aprilis
Pamatsummas atlikums perioda sakuma [650000| 650000/ 650000| 650000| 650000| 650000 650000| 650000] 650000| 650000| 650000|650000]650000;

Procenti 1625| 1625 1625| 1625 1625 1625 1625 1625 1625 1625 1625 1625 1625
Pamatsummas atmaksa 650000
Pamatsummas atlikums perioda beigas | 650000|650000| 650000| 650000| 650000]  650000{ 650000/  650000{ 650000) 650000 650000| 650000 0)

Planojot naudas plismu, autors pienem, ka uznémuma ienakumi kredita perioda vidii
sasniegs pietiekoSu apjomu un bis iesp&jams atmaksat aizdevumu atrak, t.i., aptuveni péc viena
gada no pirmo aizdevuma summu sanemsanas.

Aizdevuma kopgjais procentu apmeérs 2 gadu periodam ir EUR 33 750,00 apméra,
savukart, atmaksajot aizdevumu atrak un procentos samaksajot tikai EUR 19 125,00, tiek
ieekonométi uznémuma naudas lidzekli EUR 14 625,00 apméra. No planotas projekta pelnas
EUR 120 413,00, ieekonométie procenta maksajumi ir 12,15 % apmera, kas ir ievérojami liels

raditajs, attiecigi, blitu svarigi pieturéties pie $ada atraka atmaksas grafika un to arT sasniegt.



6.7.Projekta novértesana

Ka jau tika minéts, autora ieskata $aja projekta ir novértet gala pelnu dalibniekiem
(investoriem), savukart, tadi raditaji ka pelna pirms nodokliem ir mazak svarigs raditajs, tomer,
ir butiski veikt pilnu projekta ienesiguma analizi, tapec tiks apskatiti un analiz&ti vairaki
ienesiguma raditaji.

Lai noteiktu projekta ienesiguma atbilstibu dalibnieku (investoru) v€lmém, autors
pienems, ka $o uznémumu biitu iesp&jams pardot par cenu EUR 120 000,00 apmera, attiecigi
nemaz nerealiz§jot buvniecibu, t.i., uzreiz no ieguldito EUR 80 000,00 vieta iegiistot
pardoSanas cenu EUR 120 000,00 apmera. Attiecigi, planota pelna tiks salidzinata pret apstakli,
ka Sodien projekta (aktiva) vértiba ir EUR 120 000,00, ieguldot vél EUR 300 000,00 péc 2
gadiem aktivu apmeérs (p&éc papildus investiciju atmaksas) biis EUR 204 136,00 apméra. Tomér,
no planotas pelnas EUR 124 136,00 apméra ir nepiecieSams atnemt uznémuma ienakuma
nodokli, jo dalibniekiem pardodot projektu Sodien, tie uzreiz (savu uznp€mumu) kontos sanemtu
katrs EUR 60 000,00 apméra, savukart péc projekta realizacijas tie varés sanemt pamatkapitalu,
bet no pelnas biis jasamaksa UIN, kas ir 25 % no izmaks3jamas summas, attiecigi, kopa tikai
EUR 93 102,00 apméra. No minéta izriet, ka aktivs ar Sodienas vértibu EUR 120 000,00
apmera, péc 2 gadiem, kad pilniba ir realizéts projekts biis EUR 173 102,00 vertiba.

Otrs butisks apsvérums projekta ienesiguma analizei ir investoru pienemamais
(v€lamais) ienesiguma apmers, attieciba pret investiciju sarezgitibu un riska pakapi. P&c autora
ieskatiem, inflacijas raditajiem un investiciju iesp&am, autors nosaka tris investiciju limenus:

- ienesigums 5-15 % gada, konservativs ieguldijums ar loti zemu riska pakapi un loti

minimalu investora iesaisti. Sads ieguldijums ir &rts investoram ar to, ka tam
praktiski nav jatér€ savs laiks investiciju realizacijai, bet ir arT negativais aspekts, ka
investors nevar ietekmét rezultatus. Sadu investiciju atdevi varétu nodroginat
ieguldijumi vertspapiros, komercsabiedribu obligacijas vai piilla finansgjumu
projektos, pieméram, tadas platformas ka bulkestate.com, reinvest24.com vai
estateguru.co. Autora ieskata, §adu investiciju viena no galvenajam prieksrocibam
diversifikacija. Investicijas parasti ir iesp&jamas jau sakot ar salidzinos$i nelielam
summam, pat no EUR 50,00, var viegli investét daudzos projektos, attiecigi,
samazinat risku ja kada no investicijam nenorit ka planots, tad pargjas tas neskar.
Turklat §adas investicijas (akcijas vai obligacijas) var pardot, ja ir nepiecieSami
iegulditie Iidzekli vai arT paradas kada ienesigaka investiciju iesp&ja. Pie
pasreiz€jiem inflacijas raditdjiem S$ads ienesiguma Iimenis nerada nekadu
ienesigumu, bet gan tikai kapitala saglabasanu;
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- ienesigums 15-30% gada, $adi ieguldijumi parasti ir saistiti ar lielaku risku, lielaku
laika ieguldijumu projektu realizacija un lénaku aktivu apriti. Tomér $adam
investicijam parasti ir zinama kontroles iesp&jamiba. Ka piemérus autors min
nodroSinatus aizdevumus, vienkarSus nekustamo IpaSumu projektus (pieméram,
zemes gabala iegade, sadaliSana dazos apbiives gabalos un pardoSana), u.tml.
Izveloties $adus ieguldijjumus, investoram bitiski ir parzinat noteiktas jomas
specifikas un ir v€lama pieredze $ados darfjumos;

- ienesigums 30-60% gada vai vairak, investicijas ar $adu ienesiguma Itmeni parasti
ir saistitas ar loti augstu risku un spekulativu raksturu, ka pieméram, ieguldijumi
kriptovaliitas, izaugsmes akcijas, u.tml., vai ari sarezgitaki projekti, pieméram
sarezgitaki nekustamo Tpasumu attistibas projekti (detalplanojumi, €ku biivnieciba,
u.c.), ieguldfjumu jaunos biznesa attistibas virzienos, u.c. Sadam investicijam ir
raksturigs augstaks risks, mazak likvidi aktivi (noteiktos apstaklos), augstaks
nepiecieSamais kompetencu Iimenis. Pie Sadiem nosacfjumiem ir jabut arl

augstakam ienesiguma ltmenim.

Nemot véra visu iepriek§ minéto ir iesp&jams noteikt projekta ienesigumu no investora
(dalibnieku) skatu punkta. Tatad, pienemot, ka aktiva Sodienas vértiba ir EUR 120 000,00
apmera, ir nepiecieSamas papildus investicijas uz 2 gadiem EUR 300 000,00 apméra, un péc 2
gadiem tiek atgriezts investoru (dalibnieku) aizdevums un tiek likvidéts uznémums un tiek
izmaksata likvidacijas summa EUR 213 102,00 apméra. Nosakot investéta kapitala pelnu
(return on invested capital — ROIC) péc formulas:

ROIC = TP/ (C*t),

kur,

ROIC — investéta kapitala pelna,

TP — tira pelna péc nodoklu nomaksas;

C — investétais kapitals,

t — gadu skaits,

ROIC =93 102 : (420 000 * 2) = 6,32%

Nosakot dalibnieku (investoru) ieguldita kapitala vid€jo ienesigumu gada divu gadu
perioda, ta tiek noteikta 6,32 % apmera, kas atbilst pirma Iimena ienesiguma investicijam,

savukart projekta sarezgitiba un riski atbilsts tresa limena ienesiguma investicijam.
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Autora ieskata, neblitu pienemami projekti, kur ienesiguma limenis ir ka pirmaja
kategorija 5-15%, savukart riska Iimenis un iesaiste ir atbilstosi tresajai kategorijai, jo, pirmkart,
ienesiguma Itmenis ir parak zems augsta riska darjjumiem, otrkart, ienesigums ir parak zems
pret patéréto investora laiku, jo laiks ir investora vienigais ierobezotais resurss, kura vertiba
nereti netick pietickami novertéta. Attiecigi var secinat, ka izvertgjot projektu pec $adas
metodes, dalibniekiem (investoriem) izdevigak biitu projektu pardot Sodien par cenu EUR
120 000,00 apméra, vai arT nogaidit, cerot uz izmaksu samazinajumu un / vai pardosanas cenu
picaugumu, kas varétu paaugstinat projekta ienesigumu, ka arT samazinat projekta risku.

Autora ieskata pie Sada projekta un Sadiem izvirzitajiem ienesiguma krit€rijiem, nav
nepiecieSams projektu verteét péc citam finanSu metodém, pieméram, projekta atmaksasanas

laiks, projekta Sodienas vertiba (NPV), u.c.

Nodalas secinajumi

Projekta finanSu plana ir bitiski tris galvenie raksturlielumi — izdevumi, ien€mumi un
laiks. Mainoties Siem trim raditajiem ar1 projekta finanSu plana rezultats var mainities no pelnu
nesoSa projekta uz zaud€jumu radosSa projektu. Nemot veéra, ka $aja projekta nav iesp&jams
samazinat laika spridi projekta realiz€Sanai, ir iesp&jams vari€t tikai ar izmaksu dalu un
ieneémumu dalu. Ka jau autors secinaja 6.7.apaksSnodala, pie pasreizgjas izdevumu / ienémumu
attiecibas projekta ienesigums ir parak zems atbilstosi projekta sarezgitibai un riskam. Tomér,
mainoties izdevumu dalai, t.i., samazinoties izejvielu cendm, un paaugstinoties iesp&jamai
pardoSanas cenai, ar1 projekta planota pelna un investéta kapitala ienesiguma raditajs varétu
ieveérojami uzlaboties. Dalibniekiem (investoriem) ir tris iesp&jas: a) pardot projektu; b) sakt
projekta realizaciju; un c¢) nogaidit. Ka jau noskaidrojam, tad sakt projekta realizaciju biitu
parak riskanti del nenoteiktibas nozaré, ka ari del parak zema planota ienesiguma Iimena.
Pardodot projektu tiku uzreiz iegiiti finansu lidzekli, pie tam ar salidzinosi augstu pelnu pret
ieguldijumu, tomér pie pasreiz€jiem inflacijas raditajiem, ja iegiitais kapitals uzreiz netiek
ieguldits, varétu bt neefektivi. Autora ieskata vispareizak biitu nogaidit, 1idz stabiliz&jas
situacija materialu un nekustamo ipaSumu jomas, veikt atkartotu finansialo analizi atbilstosi ta

briza situacijai un tad pienemt lémumu par projekta realizaciju vai pardoSanu.
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7. RISKI UN TO SAMAZINASANAS PASAKUMI

Dazados avotos riska jeédziens tiek definéts dazadi, atkariba no risku piem&roSanas
jomas. Attieciba uz finansém un uznémgéjdarbibu visbiezak risks tiek definéts ka kaut kadu
notikumu rezultata tiek samazinata akttvu vértiba vai arT netiek sasniegts iecerétais rezultats
(tiek ciesti zaud&jumi). Risks ir nenosakamas nakotnes ietekme uz ieceréto mérku sasniegSanu.
Nakotné notikumi var notikt un var nenotikt. Nakotnes notikumi var biit gan pozitivi, gan
negativi, gan abgjadi, tie var radit iesp€jas vai draudus. Tie var notikt dazada veida kategorijas
un izpausties dazados limenos. Savukart riska vadiba ir koordinétas darbibas, lai noteiktu un
kontrol&tu iesp&jamos notikumus saistiba ar riskiem’°.

Riska vadibas nolukos autors izstradas uzn€muma riska vadibas profilu, riska vadibas
sistétmu, noveérté negativo seku ietekmi, noteiks notikumu varbiitibu, noteiks riska Iimeni un

izveido riska karti.

7.1. Uzneémuma riska profils

Projekta veiksmigai realizacijai pamata ir divas lielas risku grupas — a) ar €kas
buivniecibu saistitie riski; un b) ar dzivoklu pardoSanu saistitie riski. Attiecigi, ar €kas
buvniecibu saistitie riski ir saistiti gan ar ieks€jiem faktoriem, ka piemé&ram, riski saistiti ar

personalu, gan ar€jie riski, piem&ram, saistiba ar buvmaterialu cenu pieaugumu.

Aréjie faktori
Aréjie faktori Stratégiskais risks
Procentu likmju risks Konkurences risks
Kreditrisks Izmainas patérétaju tirgu
Nozaru izmainas
lekséjie faktori
Likvidie Iidzek]i Intelektualais kapitals
Naudas plisma
Uznémums

Gramatvedibas uzskaite |Personals

Produkti un pakalpojumi
Operacionalie riski Notikumu (biznesa) riski
Materiali un energoresursi Ligumi

Pakalpojumu sniedzéji
Aréja vide

7.1.1. attéls. Uzpémuma riski

70 International Organization for Standardization, https://www.iso.org/standard/51502.html , 1SO 32000:2018,
3.punkts un apakSpunkti.
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Savukart ar dzivoklu pardosanu saistitie riski vairak ir attiecinami uz ar&jo faktoru risku
grupu, ka pieméram, izmainas nozare, t.i., mainoties nekustamo Ipasumu tirgus tendencém,
pastav iesp&jamiba, ka dzivoklus nebiis iesp&jams pardot planotajos terminos. Autors
turpmakaja tabula uzskaita visus ar projektu saistitos riskus.

Risku identifikacijas mérkis ir noteikt, atpazit un aprakstit riskus, kas var palidzet vai
kaitét uzn@muma mérku sasniegsanai. Korektai risku identifikacijai ir nepiecieSamas aktuala
informacija, lai korekti noteiktu riskus. Uzn@émumam ir nepiecieSams noteikt riskus neatkarigi
no ta vai tie atrodas tas kontrol€ vai né€, biitiski ir vai $ie riska notikumi var ietekmé&t uznémuma

darbibu.

7.1.2.tabula.
Riska profils
Riska Riska veids Riska izpausme Riska ietekmes rezultats
numurs (notikums) (sekas)
1 Naudas plismas | ~ Netiek sanemta PVN ~ Tiek kavéeti maksajumi, ka
risks prieksnodokla atmaksa; rezultata ir jamaksa ligumsodi;
~ Netiek noslégti ~ Tiek kavétas piegades un
rezervacijas ligumi ka izpildes termini;
planots; ~ Kavgjot terminus tiek lauzti
~ Netiek pardoti dzivokli dzivoklu rezervacijas ligumi un
atbilstosi planam; ir jaatmaksa rezervacijas
maksas;
~ Uzne@muma maksatnespgja.

2 Personala risks ~ Personala izmaksu ~ Blivkomersants nespéj atrast
pieaugums un personala piemérotus darbiniekus;
trikums; ~ Darbinieku izmaksu

piecaugums, kas ietekmé kopgjas
izmaksas;

~ Tiek kavéeti termini,
skatit].punktu.

3 Komercialais ~ Biivmaterialu un ~ Palielinas izdevumi un

risks energoresursu samazinas ienémumi;
sadardzinasanas; ~ Samazinas konkurétspgja;
~ Tiek kaveti termini, skatit
1.punktu.
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~ Buvmaterialu un

energoresursu
nepieejamiba;

Kreditrisks ~ Dzivoklu pircgju nesp&ja | ~ Netiek noslégti dzivoklu
iegiit finansgjumu pardosanas darfjumi un netiek
dzivoklu iegadei; sanemti naudas lidzekli

planotaja apméra un terminos;
~ NepiecieSamiba parkredit&ties;

Ekonomiskas ~ Mainas tendences ~ Netiek noslégti dzivoklu

vides risks ekonomika vai NI joma, pardosanas darijumi un netiek
t.1., samazinas sanemti naudas Iidzekli
pieprasijums, samazinas planotaja apmeéra un terminos.
NI cenas.

Biznesa ~ Biivniecibas ~ Tiek kavétas piegades un

(notikumu) risks,
darfjuma

partnera riski

pakalpojumu sniedzgji

nepilda saistibas;

izpildes termini;

~ Kavgjot terminus tiek lauzti
dzivoklu rezervacijas ligumi un
ir jaatmaksa rezervacijas

maksas;

Force majeure

riski

~ Ugunsgréks;

~ Tiek kavéti termini;

~ Izmaksas;

~ Darbibas apturéSana uz
remonta laiku;

~ len€mumu samazinasanas;

~ Zaudg&jumi;
LikumdoSanas ~ Izmainas likumdoSana; ~ Papildus ieguldijumi
risks ~ Papildus prasibas biivnieciba;

energoefektivitates, vides
aizsardzibas, darba

drosibas u.c., jomas;

~ Soda sankcijas;

~ Samazinas ien€mumi;

Procentu likmju

risks

~ Mainas pieejamas
procentu likmes dzivoklu

pircgjiem;

~ Samazinas pirktspgja;
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7.2.  Uzneémuma riska profila vadibas sistema

Riska profila vadibas sistémas mérkis ir noteikt atbildigas personas, departamentus un
to veicamas darbibas riska iestasanas gadijuma, lai iestajoties noteiktajam riskam var&tu
nekavéjoties reagét. Riska vadiba paredz Sadas darbibas:

- Riska samazinaS$anas metodes noteik$ana;

- Riska samazinasanas planoSana un savlaiciga novérsana;

- Riska pielaujamibas pakapes noteikSana un parsniedzot pielaujamibas ltmeni, talako

darbibu noteikSana.

Nosakot risku ierobezojosas darbibas ir janem veéra konkréta uzn€émuma organizatorisko
struktiiru un pieejamos resursus. Riska novérSanas plans ne vienmér var sniegt ieceréto
rezultatu un var radit neparedze€tas sekas. Lai nodroSinatu efektivu riska profila vadibu ir
nepiecieSama pastaviga uzraudziba un parskatiSana, to péc nepiecieSamibas pielagojot.

Riska profila plana sagatavoSanas mérkis ir sniegt skaidru prieksstatu iesaistitajam
personam par to atbildibas jomam un veicamajam darbibam — risku identific€Sanu,
uzraudziSanu un minimizéSanu. Risku profila planam japaredz skaidra kartiba kada risku
minimizé$ana ir javeic. Siem planiem biitu jabiit saskanotiem ar uznémuma vadibu un bitu
jaieklauj kop€ja operativaja plana.

Regulara risku profila plana parskatiSanas un aktualiz€Sanas mérkis ir uzlabot ta
kvalitati un nodroSinat efektivitati visa ta pastavéSanas laika. Regulara riska profila plana
parskatiSanai ir jabiit ka vienai no risku vadibas sastavdalam ar sadalitam atbildibas jomam.
ParskatiSanas rezultatiem butu jaatspogulojas Iidzigi ka tiek vadibai atspoguloti citi
organizacijas darbibas raditaji.

Autors, atbilstosi identificétajiem riskiem, ir sagatavojis risku profila vadibas planu, kur
ir paredzetas atbildigas personas un veicamas darbibas katra riska iestasanas gadijuma. Nemot
vera, ka uzn€muma ir paredzeti tikai divi darbinieki, kas reiz€ ir arT uznémuma vaditaji, tad ir
parlieku vienkarsi nodalit atbildibas jomas un §ada projekta praksé plans varétu biit nelietots,
jo kopgjas biznesa kompetences ir sadalitas abu valdes loceklu starpa un attiecigi arT katrs atbild

par savu jomu riskiem,
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Riska profila vadibas plans

Tabula 7.2.

Riska Riska veids Atbildiga Riska samazinasanas
numurs struktirvieniba/persona metodes/pasakumi

1 Naudas plismas ~ Finansu dala ~ Naudas pliismas un naudas

risks atlikumu uzraudziba un
atbilstiba finansu planam,;

2 Personala risks ~ Uzne€mumu vadiba ~Uzraudzit situaciju nozarg;
~ Sekot Iidzi buivniecibas
darbu izpildes grafikiem;

3 Komercialais risks | ~ Uznémuma vadiba; ~ SekoSana izejvielu cenam

~ Finansu dala. pasaulg;

4 Kreditrisks ~ Finangu dala ~ Klientu izpéte;
~ Kreditpolitikas izstrade;

5 Ekonomiskas vides | ~ Uznémuma vadiba; ~ Marketinga aktivitates;

risks ~ PardoSanas veicgjs ~ Argjo pardevéju (makleru)
piesaiste;

6 Biznesa (notikumu) | ~ Uznémuma vadiba; ~ Pakalpojumu sniedz&ju

risks, darfjuma atlase;

partnera risks ~ Pakalpojumu sniedz&ju
uzraudziba;
~ Alternativu pakalpojumu
sniedz€ju piesaiste

7 Force majeure riski | ~ Darba droSibas specialists; | ~ Apdro$inat buvobjektu;

~ Jurists; ~ Ligumi par tehnisko
uzraudzibu ar parnestu
atbildibu;

8 Likumdosanas risks | ~ Jurists ~ SekoSana likumdoSanas
izmainam,
~ Esosas darbibas uzraudziba;

9 Procentu likmju ~ Finansu dala; ~ ECB politikas monitorings;

risks

~ PardosSanas veicgjs.

~ Procentu likmju fiks€Sana;
~ Savlaiciga komunikacija ar

kreditiestadi;
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~ Pircgju kreditésana.

7.3.  Negativu seku ietekme

Risku analizes mérkis ir noteikt iespgjamas sekas riska iestasanas gadijuma, un izejot
no ta noteikt riska Itmeni. Risku analize ieklauj detalizétu nenoteiktibu paredz&sana, riska avotu
noteikSanu, seku noteikSana, iesp&jamos iznakumus, veicamas darbibas risku minimiz&$ana un
to iesp&jamo efektivitati. Risku analize var tikt veikta dazados sarezgitibas Iimenos atkariba no
konkréta uzn€muma vai projekta, ka ar1 no iesp&jama riska seku nopietnibas.

Risku analize biitu japaredz:

- riska iestasanas iesp&jamiba un sekas;

- riska daba un ta seku apmers;

- riska sarezgitiba un iesp&jamiba ka viens risks veicinas citu risku iestasanos;

- riska un ta seku novérSanas efektivitati, kas paredzeta riska profila vadibas plana.

Nosakot riska iestasanas iesp&jamas sekas, kas paredz augstaku citu risku iestasanos

butu janosaka augstaka prioritate ta minimiz€Sanas pasakumu ieviesana.

7.4. Risku iestasanas varbiitiba

Riska iestasanas varbitibas noteikSanas mérkis sniegt skaidraku ieskatu par iesp&jamas
risku iestaSanas iesp&jamibu, attiecigi, koncentrgjoties uz riskiem kuru iestasanas iesp&jamiba
ir augstaka un ar smagakam sekam. Nosakot risku iestasanas varbiitibu var paredzet sekojosas
darbibas — nedarit neko, uzraudzit risku, padzilinata riska izp&te, parskatit riska noveérsanas
mehanismus vai jau uzreiz veikt preventivas darbibas, kas izsl€gtu riska iestasanas iesp&jamibu,

vai vismaz padaritu to mazak iesp&jamu.

7.5. Riska Iimenis

Autors ir veicis visu aprakstito risku novértésanu atbilstosi to iestasanas iesp&jamibai
un riska seku nozimes.
Ranzesana péc seku kriterija 1-4

1 — iesp€jamiba ciest nelielus zaud&jumus
2 — iesp&jamiba noteiktu laiku stradat bez pelnas

4 —ieverojami zaud&jumi vai ilgtermina bezpelnas periods
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5 — maksatnespgjas iesp&jamiba
RanZz€sana péc varbiitibas kriterija
1 — Praktiski nav iesp&jams
2 — Neliela iespgjamiba
3 — M&dz notikt, jo ir noticis arT ieprieks
4 — Augsta iesp&jamiba
6 — Gandriz noteikta iesp&jamiba
Riska Iimena noteikSana — (R = P (varbiitiba) * S (sekas))
Tabula 7.5.

Risku noveértejums

Notikuma iestasanas

Riska Notikuma Riska
Riska veids iespéjamiba (varbitiba)
numurs sekas 1-4 lielums
1-5
1 Naudas plUsmas risks 4 4 16
2 Personala risks 3 2 6
3 Komercialais risks 5 4 20
4 Kreditrisks 3 4 12

Ekonomiskas vides

risks

Biznesa (notikumu)
6 risks, darfjumu 2 2 4

partneru risks

7 Force majeure riski 2 4 8
8 Likumdosanas risks 2 2 4
9 Procentu likmju risks 2 3 6

Attelojot iegiitos rezultatus riska kart€, uzskatami paradas tie riski kuriem biitu japievers
IpaSa uzmaniba, jo tiem ir augsta iestaSanas varbiitiba un bitiskas sekas. Ka redzams, tad vis
augstako novert§jumu ir sanemis komercialais risks, kas ir saistits ar blivmaterialu un

energoresursu sadardzinajumu un pieejamibu saistiba ar karu Ukraina. Autora ieskata $is ir loti

74



butisks risks, kur§ pasreiz nepielauj projekta uzsaksanu, jo tas ir parak augsts un sekas parak
butiskas projekta attistibai vispar. Lidzigi ir arT ar naudas pliismas risku, kur atbilstosi finansu
aprékiniem autors ir paredzgjis rezerves gadijumiem, ja iestatos naudas pliismas risks projekta
atttstibas laika, tomér, pagaidam ir parak nenoteikta nakotne un nav paredzams vai p&c ekas
biivniecibas biis iesp&jams pardot dzivoklus par ieceréto pardosanas cenu, kas var novest pie
parkreditéSanas nepiecieSamibas. Savukart $ads iznakums var novest projektu pie

zaud&umiem.

Varbitiba

Sekas

Attels 7.5. Riska karte

Nodalas secinajumi

Ir butiski analizet un noteikt riskus, to iesp&jamibu un iestaSanas seku nopietnibu,
attiecigi apkopojot tos, novertgjot un izstradajot ricibas planu un noziméjot atbildigas
personas.

Risku vadiba ir laikietilpigs process, kur§ prasa regularu plana caurskatiSanu un
izmainu veikSanu gadijuma, ja mainas apstakli.

Autors riska vadibai §im projektam nosaka tris galvenos virzienus:

1. Bivmaterialu un energoresursu cenu uzraudziSana un savlaiciga riciba,

piem&ram, krajumu veidoSana;
2. Geopolitiskas situacijas un Eiropas Centralas bankas politikas uzraudziba;

3. Ekas biivniecibas apdrosinasana.
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SECINAJUMI UN PRIEKSLIKUMI

Autors darba izstrades gaita ir nonacis pie vairakiem bitiskiem secinajumiem un

izvirza ar1 vairakus priekslikumus:

Secinajumi

1.

Ka butiskako secinajumu autors izdara pienémumu, ka uz darba sagatavosSanas

bridi (2022.gada maijs) sada projekta realizacijas uzsaks$ana biitu parak riskanta
dél nestabilas geopolitiskas situacijas un augstajam materialu un energoresursu
cenam. Riski ir ar augstu iesp&jamibu un parak smagam sekam prieks projekta.
Turklat, projekts ir salidzino$i sarezgits un ir paredzama salidzino$i neliels
ieguldita kapitala ienesigums;
Augstas inflacijas apstaklos viens no droSakajiem investiciju veidiem ir
ieguldijumi nekustamos TpaSumos. Tas nozimé, ka realiz€jot So projektu biitu
vieglak noslégt dzivoklu pardosanas darijumus, jo investori pievers pastiprinatu
uzmanibu ieguldijumu iesp&jam nekustamajos ipasumos. Otrkart, pasam
uznémumam aiznpemoties naudu Sodien, realiz€jot projektu un pardodot
dzivoklus péc 1,5 gadiem varétu biit izdevigi, jo dzivoklu cenu biitu ietekméjusi
inflacija, savukart atdodamas naudas daudzumu inflacija neietekmétu,
No dazadiem pieejamiem finans€juma veidiem (obligacijas, biznesa engeli,
krediti) Sada projekta realizacijai vis piemérotakais ir tieSi aizp@mums no
kreditiestades, jo netiek zaudéta kontrole uznémuma un aizdevuma procenti ir
sal1idzinosi zemi;
Izveértejot nekustamo ipasumu, biivniecibas un energoresursu nozaru attistibu
pedgjo tris gadu perioda, un atras izaugsmes un cenu kapuma iemeslus, autors
nonak pie secinajuma, ka augsts cenu Iimenis saglabasies ar1 turpmakaja laika
perioda un iesp&jams Vel vairak paaugstinasies, jo nav nekadu indikaciju vai
iemeslu dgl ka cenas biitu iesp&jams samazinat;
Nemot véra augsto inflaciju un to, ka iedzivotaju ienakumi parasti seko
inflacijai, bet tikai ar zinamu laika nobidi, tad visticamak, ka nekustamo
ipaSumu darfjumu skaits tuvakaja nakotné varétu nedaudz samazinaties, bet
cenu [tmenim nevajadz&tu samazinaties, bet biitu jaieaug;

Lai gan ASV tiek paaugstinatas aizdevumu procentu likmes, pedgja gada laika
tas paaugstinajusas vairak ka 5 reizes, tomér pagaidam Eiropas Centrala banka
neplano paaugstinat likmes eiro valitai, kas nozimé to, ka kreditu pieejamibai

tuvakos gadus vajadzetu saglabaties 11dz$ingja liment;
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7. Sada projekta realizacija, kad iesaistitas puses bitu darba minétie dalibnieki, tad
galvenas priekSrocibas projekta realizacija ir salidzino$i nelielais projekta
apmers un dalibnieku augsta kompetence un fleksibilitate;

8. Risku vadiba ir laikietilpigs un nepartraukts uzn€muma (projekta) viens no
vadibas instrumentiem, kas ir nepiecieSams;

9. Sads projekts varétu biit piemérots prick§ uznémuma, kam ir pieejams
procentuali lielaks finanséjuma apjoms par lidzigu vai zemaku aizdevuma
procentu likmi. Gadijuma, ja iev@rojami samazinatos dalibnieku ieguldama
kapitala apjoms, tad to ieguldijums var€tu biit ievérojami ienesigaks, t.i., pasu

kapitala ienesigums biitu krietni augstaks.

Priekslikumi

1. Pamatojoties uz darba veikto analizi, konstatétajiem apstakliem un veiktajiem
aprékiniem, autors izsaka priekSlikumu So projektu pagaidam neattistit, bet gan
nogaidit 11dz bridim kamer iestajas stabilaki laiki. P&c autora domam tas varetu
but ne atrak ka 2023.gada sakuma. Nereti tieSi vis svarstigakie laiki ir tie
veiksmigakie jaunu projektu uzsakSanai, jo loti daudzi uznémeji un investori
ienem nogaidoSas pozicijas, tomer, nemot véra projekta specifiku, konstatétos
riskus un to iestaSanas augsto iesp€jamibu, autors tomér uzskata, ka labak ir
nogaidit;

2. Otrs priekslikums, kamér tiek nogaidits uz geopolitiskas un ekonomiskas
situacijas stabilizaciju butu mekl€t jaunus investiciju piesaistes kanalus, kur
bitu iesp&jams sanemt investicijas projekta realizacijai par lidzigu aizdevuma
maksu ka projekta, t.i., 2-3% gada, bet ar ievérojami lielaku proporcionalo
kapacitati, t.i., lai paSiem dalibniekiem bitu jaiegulda ieve€rojami mazaki
lidzekli. Sadi nedaudz samazinatos planota projekta pelna, ievérojami pieaugtu

dalibnieku ieguldita kapitala ienesigums.
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