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ANOTACIJA

Magistra darba mérkis ir izstradat jaundibinata uznémuma biznesa planu. Darba autore
izstradaja uznémuma SIA Matisa Nami dibinaSanas un biznesa planu.

Darba mérkis bija izveidot nekustama TpaSuma parvaldiSanas un apsaimniekoSanas
uznémumu, kas sakotn&ji nodarbosies ar sev piederoSa nekustama ipaSuma izir€Sanu un
apsaimniekoSanu, bet attistoties uznéméjdarbibai un giistot sava veida atpazistamibu un
uzticibu klientu loka, uzp€mums plano piedavat nekustama ipasSuma apsaimniekoSanas
pakalpojumus uz liguma pamata citiem IpaSumiem Riga un Pieriga.

Uznémuma komercsabiedribas forma biis sabiedriba ar ierobeZotu atbildibu. Sada forma
izv€leta, jo uznémuma registracijas izmaksas ir salidzino$i nelielas, to var dibinat vairaki
dalibnieki, kuri par sabiedribas saistibam atbild tikai ar ieguldito kapitalu, ka arT ta ir sleégta
sabiedriba un tas dalas nav publiskas apgrozibas objekts.

Uznémuma pamatkapitals biis 320 000 eiro, kas sadalits 320 dalas. Pamatkapitala tiks
veikti gan mantiskie, gan naudas lidzeklu ieguldijumi. Naudas lidzeklu ieguldijums bus 50 000
eiro apmera, bet mantisko ieguldijumu veidos nekustamais TpaSums — dzivojama €ka un tai
piegulosa zeme — 270 000 eiro apméra, Ipasuma vertibu noteiks atbilstosi sertificets vertetajs.
Uznémumam bs tris dalibnieki, viens dalibnieks veiks 20 000 eiro, otrs — 30 000 eiro lielus
ieguldijumus pamatkapitala, savukart tresais dalibnieks — uznémuma pamatkapitala ieguldis
personiga IpaSuma esosu eku 270 000 eiro apmera.

Uznémums sakotn&ji nodarbinas cetrus cilvékus, viens valdes loceklis veiks €kas
parvaldnieka funkcijas, otrs valdes loceklis nodarbosies ar saimniecisko jautajumu risinasanu
un vina paklautiba bus tehniskie darbinieki — santehnikis un elektrikis. Juridisko un
gramatvedibas jautdjumu kartoSanai uznémums izmantos arpakalpojuma iesp&jas. Attistoties
saimnieciskajai darbibai, tiks nodarbinati papildus darbinieki — s&tnieks un tehniskais
darbinieks.

Uzpémuma galvenais un vertigakais aktivs biis nekustamais TpasSums, kurs atrodas Rigas
centra, Matisa iela. Nekustamo Tpasumu veido trisstavu dzivojama €ka, kurai sakotng&ji bis
nepiecieSama renovacija, siltinot €kas fasadi, béninus un jumtu, ka ar atjaunojot ieksejas
komunikacijas sistémas un izremontgjot dzivojamas telpas. Atbilstosi projektam planots veikt
€kas vienkarSoto renovaciju jeb atjaunoSanu. VienkarSotas renovacijas gadijuma €kas arsienam
netiek mainits izvietojums, 11dz ar to dokumentacijas sakartoSanas procediira ir vienkarsaka,
atraka un administrativo izmaksu zina izdevigaka. Planotais €kas renovacijas termin$ — tris
ménesi, laika posma no 2021. gada aprila lidz 2021. gada junijam. Ekas renovacijas izmaksas
prognozétas 213125 eiro apméra. Ires nama kop&ja iznomajama platiba ir 867 m2, nemainot

nesosas konstrukcijas, katru stavu planots sadalit kompaktos vienistabas, divistabu un trisistabu
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dzivoklos, kuru platiba attiecigi variés no 30 lidz 62 m2. Papildus €kas renovacijas izmaksam,
uznémums pirma darbibas gada plano iegadaties pamatlidzeklus 58 847 eiro vértiba. Ekas
renovacijai un dalai pamatlidzeklu planots piesaistit bankas kreditu 270 000 eiro apméra uz
septiniem gadiem ar fiksétu procentu likmi 5% gada, ka nodro$inajums aizdevumam biis
nekustama 1paSuma kila un nepiecieSamibas gadijuma dalibnieku galvojums, ka argja
finans€juma alternativu darba autore izskatija privato investoru piesaisti.

Uznémums darbosies nekustama tpasuma nozarg€, konkrétak ta galvena darbibas joma biis
sava nekustama IpaSuma iziréSana un apsaimniekoSana. Izstradajot projektu, darba autore
izpétija konkréto nozari un secindja, ka kopuma nekustama ipasuma tirgus attistiba ir ciesi
saistita ar valsts sociali ekonomisko un politisko situaciju. Nozare ienem stabilu poziciju
Latvijas kopgja tautsaimnieciba, tas Ipatsvars pédgjos piecos gados saglabajies salidzinosi
nemainigs, veidojot apméram 15% no valsts IKP.

Ires un nomas tirgus datiem piemit zinama specifika, respektivi, nav publiska darfjumu
datubaze par noslégtajiem 1res darfjumiem, to skaitu vai apméru, [idz ar to prognozes par tirgus
tendencem ir salidzinosi subjektivas, atkariba no konkréta tres segmenta dalibnieku (ekspertu)
pieredzes un nekustama ipaSuma objekta specifikas. AtbilstoSi nekustama ipasuma jomas
ekspertu apkopotajiem datiem pieprasijums péc ires dzivokliem Riga pédgjos ¢etrus gadus ir
saglabajies stabils, galvenokart pieprasiti ir noteikta segmenta - kompakti, ekonomiski,
remont&ti dzivokli.

Analizgjot nozares tendences, jaatzimé, ka Tres tirgus pieprasijumu vistieSakaja mera
ietekmé socialie un ekonomiskie faktori. Ka viens no socialiem faktoriem minams ir
ievérojamais arvalstu studentu skaits Riga, kuram ped€jos gados ir butiska tendence
paliclinaties. Ka otrs faktors Tres tirgus pieprasijuma ietekmé&josais faktors noradams — banku
istenota kreditpolitika hipotekaras kredit€Sanas jautajumos, proti kredita pirmas iemaksas
apmérs un augstas prasibas hipotekara kredita sanemsanai var ietekmét to cilvéku skaitu, kuri
ilgtermina saistibu vieta izvélas vai ir spiesti izveleties majokli 1rét.

Uznémums piedavas dazadus ar nekustamo Tpasumu saistitos pakalpojumus. Planots
izirét 18 kompaktus, mébeletus un kvalitativus dzivoklus Rigas centra un apsaimniekot tos.
Uznémejdarbibai attistoties un, iegiistot kartiga un atbildiga apsaimniekotaja reputaciju, planots
apsaimniekot ne tikai savu namipaSumu, bet piedavat apsaimniekoSanas pakalpojumus uz
liguma pamata citiem IpaSumiem. Papildus uzn€mums plano sniegt santehnika un elektrika
pakalpojumus gan sava IpaSuma rniekiem, gan ka arpakalpojumu ikvienam interesantam.

Potencialie klienti Tres dzivokliem bis gan arvalstu studenti un arvalstnieki, kas
nodarbinati Riga, gan jaunas gimenes. ApsaimniekoSanas pakalpojumiem uz liguma pamata,

klientu loks varétu biit plasaks, jo uznémums piedavas apsaimniekoSanas pakalpojumus gan
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nedzivojamam platibam, piem&ram, biroju €kam, gan dzivojamam platibam, pieméram, dazu
dzivoklu vai daudzdzivoklu ekam.

Uzpémumu konkurétsp&jas raksturoSanai izstradata SVID analize. Par jaundibinata
uznémuma stiprajam pusém uzskatadma uznémumam piederos$a nekustama ipaSuma atraSanas
vieta, Rigas centrs, kas Tres tirgli ir augsti pieprasits, ka ari planots, ka uznémums vadis savas
jomas specialisti, tadeéjadi nodrosinot augstakas prasibas sniegto pakalpojumu kvalitatei. Ka
arT renovétais namipaSums energoefektivs, tadgjadi laujot butiski samazinat dazadas komunalo
pakalpojumu izmaksu pozicijas un nodrosinot patikamu dzives vidi ikvienam rniekam.

Lai prognozetu iesp&jamos attistibas scenarijus, darba autore veica uznémuma finanSu
plana izstradi septiniem darbibas gadiem. Prognozets, ka uznémums pirmo darbibas gadu
noslégs ar 25787 eiro zaud€jumiem, kas saistits ar to, ka uzn€mumam pirmos darbibas ménesus,
kameér notiks €kas renovacija un labiekartoSana, nebiis ien€mumu, savukart izdevumu pozicijas
€kas renovacijas procesu uzraudziSanai un vakanto platibu uzturé$anai bus salidzinosi lielas.
Ta ka atbilstoSi tirgus datiem pieprasijums p&c salidzinos$i ekonomiskiem, remont&tiem
dzivokliem ir liels, uzn€mums plano aktivi piesaistit irniekus, tadejadi palielinot apgrozijumu,
lai otro darbibas gadu noslégtu ar pelnu. Turpmakajos gados uznémumam nepiecieSams
sabalansét izdevumu un ien€mumu pozicijas, lai veiksmigi attistitos. Riipigi jaseko lidzi
izdevumiem un p&c iespgjas vairak jasamazina izmaksu pozicijas, lai uznémums varétu
nodros$inat pozitivu naudas plismu.

Bankas kreditu uznémums atmaksatu septinu gadu laika, kas attiecigi ir atskaites punkts
IpaSniekiem, lai lemtu talak par ricibu attieciba uz konkréto objektu — turpinat talaku objekta
saimnieciskas darbibas ciklu, proti, iznomajot nomniekiem/ rniekiem telpas, vai lemt par visa
IpaSuma ka investiciju objekta vai atsevisku dzivoklu pardoSanu talak gala pirc€jiem, tadejadi
uzreiz giistot ien€émumus un pelnu no Tpasuma. No §1s izveles ir atkarigs projekta atmaksasanas
termins. Ja uzn€mums turpinatu sava ires nama uzturéSanu, tad projekta atmaksas termins biitu
18.6 gadi, savukart, ja dalibnieki lemtu par res nama ka investiciju projekta pardoSanu
uznémuma septitaja darbibas gada, projekta atmaksasanas periods bitu 6.1 gadi. Sie raditaji
iezime Tres vai nomas tirgus specifiku, bieZi vien ieguldijumi §ada veida nekustama 1paSuma ir
parak apjomigi, salidzinot ar regularajiem ienakumiem, to atdeve un rentabilitate ir mérama
ilgtermina. Tomer prakse nereti ires un nomas nekustama Tpasuma objekti tiek iegadati ar merki
noteikta laika period giit zinamus ienémumus, bet péc kada laika, kad TpaSums gener¢ stabilu
naudas plismu, objektu pardot, tadgjadi tiek atpelniti ne tikai ieguldijumi, bet atbilstosa tirgus
situdcijas gadijjuma giita pelna.

Jebkura uznémuma darbiba ir paklauta riskiem, tapéc darba veikta risku identifikacija

un riska profila vadibas izstrade. Tika identificéti 13 riski, kas var ietekmé&t uznémuma darbibu.
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Izmantojot risku matricu, tika definéti Cetri vid&ja Iimena riski un devini riski augsta limena
riski. Izstradajot uznémuma risku vadibas politikas pamatnostadnes, darba autore secinaja, ka
dalu risku tiks nodoti citam personam jeb apdrosinati, dala risku tiks vaditi, ievieSot papildus
risku vadibas pasakumus, savukart tos riskus, kuru iespg€jamiba ir salidzinosi maza, uzn€mums
pienems.

Vienlaikus ar darba izstradi, aktuals kluva arkartas stavokla risku jautajums. 2020. gada
sakums ieviesa jaunas korekcijas un saistiba ar Covid -19 pandémiju pasaulé tika izsludinats
arkartas stavoklis, kas skara vairumu tautsaimniecibas jomu lielakaja dala pasaules valstu. No
visiem nekustama Ipasuma tirgus segmentiem ires tirgu pandémijas sekas sakotngji skara
visvairak. Jaunakie p&tijumi nekustama Ipasuma joma norada uz tendenci, ka dzivokli, kuri [idz
Sim tika piedavati istermina Trei pasreiz saistiba ar Covid — 19 pandémijas izplatibu tiek
piedavati uz ilgtermina irei. Tadgjadi butiski palielinot irei piedavato dzivoklu skaitu tiesi
ilgtermina Tres segmenta. Jomas eksperti vienlaikus prognoz€, ka nakamvasar tiiristiem
orientetie dzivokli, visticamak, atgriezisies Tstermina Tres tirgi. Nemot véra pieaugoso bezdarbu
un neskaidribu par nakotni, dala Trnieku arkartas stavokla izsludinasanas laika ludz izirétajiem
samazinat Tres maksas cenas. Lidz ar iepriek§ minéto, izirétajiem, lai noturtu savas pozicijas
tirgi un nepazaudétu klientus pavisam nakas klit elastigakiem un pretimnakosakiem ires
maksas samazinasanas jautajumos. Tomé&r samazinot Tres pakalpojumu cenu vai gadijumos, ja
irnieki noteiktaja termina neveic sniegto pakalpojumu apmaksu, izirétajiem paSiem var
samazinaties ienako$a naudas pliisma un rasties griitibas ar savu saistibu izpildi. Tapéc
uznémumam svarigi ir prognozet un pielagot izdevumu un ienakumu attiecibu, nepiecieSamibas
gadijuma veidot uzkrajumus ka “drosibas spilvenu” arkartas situacijam.

Darbs sastav no 156 lapam, 72 literatiras avotiem un citiem informacijas avotiem, 39
tabulam un 19 attéliem.

Darba atslégas vardi: nekustamais ipasums, nekustama ipaSuma parvaldes un

apsaimniekoSanas uznémums, ilgtermina investicijas.



ANNOTATION

The goal of the Master’s Thesis is to develop the business plan of a newly founded
company. The author of the Thesis has developed the business plan of the property management
company SIA /LLC/ Matisa Nami within the framework of elaboration of the Master’s Thesis.

The goal of the Thesis was to found a property management and administration company
which would initially engage in leasing and administration of its own property and, along with
development of business operations and gaining of recognition and trust among customers, the
company envisages to offer property management services on the contract basis for other
properties in Riga and Greater Riga.

Company’s commercial form will be Limited Liability Company. This commercial form
has the following advantages: company’s registration costs are relatively small, it can be
established by several founders and for company’s liabilities founders respond only by invested
capital.

Company’s share capital will be 320 000 euro divided in 320 parts. Share capital consist
of both cash and property investment. Cash deposit 50000 euro and property investment — real
estate — 270 000 euro, the value of the property will be determined by a certified appraiser. The
company will have three participants, one participant will invest 20000 euros, the other - 30000
euros, while the third participant - will invest the privately owned property in the share capital
of the company.

The company will initially employ four people, one board member will work as property
manager, the other board member will deal with technical issues and will lead technical staff -
a plumber and an electrician. The company will use outsourcing opportunities to handle legal
and accounting issues. As economic activity develops, additional staff will be employed -
janitor and technician.

The property will be located in Riga centre, at Matisa iela, will be the main asset of the
company with the highest value. This property consists of an apartment house which will need
overhaul in the beginning, including installation of heat insulation to the building facade, attic
and roof, as well as reconstruction of internal engineering networks and repair of residential
premises. In compliance with the project, it is planned to perform the simplified renovation of
the building. If simple renovation is performed, the envelope walls of the building are not
moved, therefore the settlement of documents is easier and faster and more costly from the point
of view of administrative expenses. The scheduled term of renovation of the building is three
months. The estimated costs of the renovation amount to EUR 213,125. The total floor space
available for rent in the building equals 867 m2, it is planned to construct compact one-, two-

and three-room apartments on each floor without replacing the load bearing structures and their
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floor space will be from 30 to 62 m2. In addition to the building renovation costs, the company
plans to purchase fixed assets of the total value of EUR 58,847 during the first year of operation.
It is planned to attract a bank loan of EUR 270,000 for period of seven years with a fixed interest
6% p.a. for the building renovation and purchase of a part of fixed assets. The property pledge
and, if necessary, the shareholders’ guarantee will be used as the security for the loan.

The company will operate in the property industry and its particular area of operation will
be the lease and management of own property. In the course of developing the project, the
Thesis author studied the particular industry and concluded that the overall development of the
property market is closely related with the social economic and political situation in the country.
The industry has a stable position in the national economy of Latvia; its proportional share
therein has been comparatively not changing during the last five years and accounted for
approximately 15% of the national GDP.

Data related to transactions on the rental market are specific in that there are no public
transaction database on concluded lease transactions, their number or amount, thus forecasts of
market trends are relatively subjective, depending on the experience of specific rental segment
participants (experts) and real estate object specifics. According to the data of the property area
experts, the demand for rent apartments in Riga has been stable during the last four years, the
apartments belonging to a particular segment, i.e. compact, economic and repaired, are in most
demand.

By analysing the industry trends, it should be stated that the demand on the rental market
is directly affected by social and economic factors. The considerable number of foreign students
in Riga demonstrating a growing trend during the recent years should be mentioned as one of
the social factors. Another factor affecting the demand on the rental market is the lending policy
on the mortgage matters implemented banks, in particular, the first instalment amount and the
high requirements for receiving a mortgage loan can affect the number of people who choose
or are forced to choose renting of housing instead of assuming long-term obligations. Potential
customers for rent apartments will include both foreign students and foreigners who are
employed in Riga, as well as young families. The range of customers for administration services
on the contractual basis could be broader because the company will offer administration
services for both non-residential premises, like office buildings, and residential premises, for
example, apartment houses.

The SWOT analysis has been developed for the purpose of describing the competitiveness
of the company. The strengths of the newly founded company include the location of the
property owned by the company in Riga centre which is highly demanded on the rental market,

besides, it is planned that the company will be managed by the experts of the relevant industry,
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thus ensuring the quality of the provided services compliant with the highest requirements.
Moreover, the renovated building property is energy efficient, thus allowing substantial
reduction of various utilities costs and providing pleasant living environment for every tenant.

In order to forecast eventual development scenarios, the author of the work developed the
finance plan of the company. According to the forecast, the company will conclude the first
year of operation with the loss of EUR 25787, which is related to the fact that during the first
months of operation when the building renovation and improvement takes place, the company
will have no revenue, however, the expenses for supervision of the building renovation process
and maintenance of vacant spaces will be comparatively high. As, according to the market data,
the demand for comparatively economic apartments with repair is high, the company plans to
actively attract tenants, thus increasing the turnover and concluding the second year of operation
with profit. During further years, the company needs to balance expenses and revenues in order
to secure successful development.

The company would repay the bank loan during seven years, which is a benchmark for
the shareholders to decide on further actions in relation to the particular site, in particular, if
they should continue the further business operations of the site, i.e. by renting premises to
tenants, or re-sell the whole property as an investment site or individual apartments to end
buyers, thus gaining immediate income and profit from the property. The pay-back term of the
project depends on the above choice. If the company continued maintenance of its property, the
pay-back term of the site would amount to 18.6 years, however, if the shareholders decided on
the sale of the building as an investment site during the seventh year of operation of the
company, the pay-back term of the project would be 6.1 years. The above indices present the
specifics of the rental market, where investments in this type of property are often too high in
comparison to regular income, their return and profitability should be measured over a long
term. However, in practice rent and lease properties are often purchased for the purpose of
gaining certain income over a particular term and selling the site after some time when the
property is generating a stable cash-flow, thus getting back not only the investment, but also
gaining profit in case the market situation supports it.

Any operation of the company is subject to risks, therefore, the Thesis contains the
identification of risks and the elaboration of the risk profile management, 13 risks were
identified. In the course of developing the guidelines of the company risk management policy,
the author of the Thesis concluded that a part of the risks would be transferred to other entities
or insured, a part of the risks will be managed by introducing additional risk management

measures, and the company will assume the risks with comparatively low probability.
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As the Thesis were developed, the issue of the risks of the emergency situation became
important. The beginning of 2020 brought new adjustments and the global emergency situation
was introduced due to Covid-19 pandemic. This affected the majority of the national economy
industries in most global countries. The rental market was most heavily hit by the pandemic
consequences out of all the property market segments. The latest studies in the property area
indicate a trend that apartments which used to be offered for short-time rent are now offered for
long-term rent due to the spread of Covid-19 pandemic. Thus, the number of apartments offered
for rent in the long-term rental segment has substantially increased. At the same time, industry
experts forecast that the apartments intended for tourists will most probably return to the short-
term rental market next summer. Considering the increasing unemployment and the lack of
clarity regarding future, some tenants ask landlords to reduce rental prices during the emergency
situation. Due to the circumstances referred to above, landlords need to become more flexible
on the matters of reduction of the rent price in order to maintain their position on the market
and not to lose customers. Still, if the rent price is reduced or in cases when tenants do not pay
for provided services in due time, the cash-flow of landlords may decrease and they may find
it hard to perform their own liabilities. Therefore, it is important for the company to forecast
and to adjust the expense and income balance, to create savings as a ,,safety pillow” if this is
necessary.

The Thesis consists of 156 pages, 72 literature and other information sources, 39 tables
and 19 images.

Used research methods: statistical analysis, graphical analysis, SWOT analysis, risk
matrix.

Key words: real estate, real estate management and property company, long term

investments.
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1. PROJEKTA IDEJA, AKTUALITATE

Atbilstosi dazadiem nekustamo IpasSumu uznémumu tirgus pétijumu datiem pedgjos
gados pieprasijums péc res dzivokliem, it 1pasi ar nelielu platibu, ir strauji palielindjies, un
aktivaja Tres sezona “augusta un septembri” Rigad Tres tirgus pieprasijums parsniedz
piedavajumu.! P&dgjos gados vérojama tendence, ka bijusas kopmitnu &kas pasvaldibas vai
privatie investori parbiivé par 1res dzivojamo fondu, kas ir stabils ieguldijums tiem investoriem,
kas plano vienmérigus ienémumus ilgtermina.

Autores ideja ir saistita ar nekustama Ipasuma parvaldiSanas uznémuma izveidosanu, kas
sev piederoso nekustamo Ipasumu, kas atrodas Rigas centra, renoves un realiz€s res tirgi jeb
nodarbosies ar dzivoklu iziréSanu un apsaimniekoSanu. Planots izirét kompaktus, modernus un
kvalitativus dzivoklus Rigas centra un apsaimniekot tos. Uznéméjdarbibai attistoties un iegiistot
kartiga un atbildiga apsaimniekotdja reputaciju, planots apsaimniekot ne tikai savu
namipaSumu, bet piedavat apsaimnickoSanas pakalpojumus uz liguma pamata citiem
ipasumiem. Pie €kas pieguloSo teritoriju planots racionali izveidot, dalu teritorijas labiekartot
majas iedzivotaju vajadzibam, bet dalu — izblivet par ilgtermina autostavvietu apkart€jo eku
iedzivotajiem. Projekta attistibas gaita, ka papildus pakalpojumu atkariba no ekonomiskas
situacijas uznémums piedavas esoSos 1res dzivoklus izpirkt, tas ir Trnieki var€s 1rét un, ja
dzivoklis iepatiksies, var€s to izpirkt, kur pirmas iemaksas vieta kalpos dala 1res maksas.

Uznémuma planotie pakalpojumi apkopoti un attéloti 1.1. attela.

7~ N\

Piedavatie pakalpojumi

-
N

Uznéruma Tpasuma /J\

. _ . Citu €ku
esoSos dzivoklu Autostavvietas R
N ; . Y apsaimniekosana uz
iziré$ana un iznomasana i
apsaimnickogana liguma pamata

1.1. att. STA Matisa Nami piedavato pakalpojumu klasts 2021.-2027.9.2

tArco Real Estate. Ires tirgus pleprasijums parsniedz piedavajumu. Pieejams:
https://www.arcoreal.lv/lv/zinas/2018/ires-tirgu-pieprasijums-parsniedz-piedavajumu-1339/ (skatits 10.05.2020.)
2 Darba autores veidots
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Ta ka investicijas nekustama ipaSuma visbiezak ir ilgtermina l€mums, attiecigi
uznémuma galvenais mérkis bis ilgtermina git pelnu un nodro§inat visaugstako sniegto
pakalpojumu kvalitati.

Ka norada jomas specialisti, Riga 1res tirgus piedavajums ir liels, bet Sis piedavajums
nesp€j apmierinat visu pieprasjumu. Ir daudz privato izirétaju vai uznémumu, kas nodarbojas
ar atseviSku dzivoklu iziréSanu, bet nav daudz uzn€mumu, kas nodarbojas ar ires namu
uzturéSanu. Nesakartota likumdosSana, kas nenodroSina lidzveértigu irnieka un izirétaja
pienakumu un tiesibu apjomu, pagaidam nav pievilciga investoriem.

Nemot véra to, ka pedg€jos gados piedavajums tirgil ir bijis mazaks par pieprasijumu, ires
cenas ir kluvuSas augstakas par iedzivotaju maksatsp&ju. Atbilstosi Swedbank Finansu institiita
pétijuma datiem, Latvija Tres tirgus problémas ir izteiktakas neka Lietuva un Igaunija, jo valstt
ir augstaks to iedzivotaju Ipatsvars, kuri dzivoklus 1ré. Nemot véra iedzivotaju ienakumu Iimeni
Latvija, iegadaties jaunu majokli nav vienkarsi, hipotekarie krediti ir pieejami tikai aptuveni
20% majsaimniecibu. Tas nozimé, ka vairakumam cilvéku vieniga iespéja ir Tres tirgus.®

Zinamas korekcijas Tres tirgl 2020. gada sakuma veica Latvija un Eiropa noteiktais
arkartas stavoklis un attiecigie ierobeZojumi Covid- 19 pandémijas dél. No visiem nekustama
TpaSuma tirgus segmentiem Tres tirgu pandémija ietekméja visatrak. SalidzinoSi liela dala
dzivoklu, kas I1dz $im tika piedavati istermina 1rei tiiristiem, saistiba ar Covid — 19 pandémijas
izplatibu tiek piedavati ilgtermina trei. Tadgjadi batiski palielinoties 1rei piedavato dzivoklu
skaitam tieSi ilgtermina Tres segmenta, tomér jomas eksperti vienlaikus prognoze, ka §1 ir
Istermina situacija un péc arkartas stavokla beigam, lielaka dala tiiristiem domato dzivoklu
atgriezisies Tstermina Tres segmenta.* Ka rezultata pieprastjums péc ilgtermina dzivoklu res
saglabasies ieprieksgja [imeni. Tada gadijuma art palielinoties vid€jais Tres maksai tirgi.

Darba autores ieskata, Tres nama izveide ir uzskatama par ilgtermina investiciju, péc
kuras sniegtajiem pakalpojumiem pieprasijums bis aktuals vienmer, jo cilvéku nepiecieSamiba

péc dzivesvietas un sava majokla ir bijusi un biis viena no galvenajam prioritatem.

3 AS Cits Medijs. Nepieciesams ires tirgus atveselosanas plans. Piegjams: https://ir.lv/2019/03/15/nepieciesams-
ires-tirgus-atveselosanas-plans/ (skatit 20.02.2020.)

4 Zinu portals Latvijai Lalv. Ires cenas Covid-19 ietekmé pazeminajusas par 5%. Pieejams:
https://www.la.Iv/colliers-ires-cenas-covid-19-ietekme-pazeminajusas-par-5 (16.05.2020.)

13



https://ir.lv/2019/03/15/nepieciesams-ires-tirgus-atveselosanas-plans/
https://ir.lv/2019/03/15/nepieciesams-ires-tirgus-atveselosanas-plans/
https://www.la.lv/colliers-ires-cenas-covid-19-ietekme-pazeminajusas-par-5

2. UZNEMUMS

2.1. Uznémuma juridiska forma, nosaukums, atraSanas vieta

Uzpémums, atbilsto§i Komerclikuma defingjumam, ir organizatoriski saimnieciska
vieniba. Uznémuma ietilpst komersantam piederosas kermeniskas un bezkermeniskas lietas, ka
arl citi saimnieciski labumi (vértibas), kurus komersants izmanto komercdarbibas veiksanai.
Eiropa un ar1 Latvija lielaka dala uznémumu ietilpst mazo un vid€jo uznémumu kategorija.
Latvija 2019. gada nogalé mazo un vidé€jo uznémumu skaits parsniedza 98% no visiem
uzn@mumiem, kas nozimg, ka tie veido lielako valsts tautsaimniecibas dalu.

Par uzn@mumu uzskata jebkuru saimnieciskas darbibas subjektu neatkarigi no ta tiesiskas
formas. Uznémgjdarbibas tiesiskas formas izvéle ir viens svarigakajiem lémumiem, uzsakot
uznémejdarbibu. Juridiskas formas izvéle ir atkariga no vairakiem faktoriem, piemé&ram,
uznémgéjdarbibas veida, planota apgrozijuma, TpasSnieku un nodarbinato skaita, minimala
pamatkapitala, pieejamajiem resursiem, u.c. No tiesiskas formas izvéles ir atkariga ipaSnieka
atbildiba par uznémuma saistibam, pelnas sadale un kontroles formas. Saimniecisko darbibu un
no tas izrietoSo komercdarbibu Latvija nosaka Latvijas Republikas Komerclikums.

Atbilstosi Komerclikumam ir noteiktas piecas komersantu juridiskas formas, kuras var
registrét Komercregistra. Cetras no §im formam ir komercsabiedribas:

e sabiedriba ar ierobezotu atbildibu ir kapitalsabiedriba, kuras pamatkapitals sastav no
pamatkapitala dalu nominalvertibu kopsummas. Ta ir slégta sabiedriba, kuras dalas nav
publiskas apgrozibas objekts;

e akciju sabiedriba ir kapitalsabiedriba, kuras pamatkapitals sastav no akciju
nominalvertibu kopsummas. Ta ir atklata sabiedriba, kuras dalas (akcijas) var biit publiskas
apgrozibas objekts;

e pilnsabiedriba ir personalsabiedriba, kuras mérkis ir komercdarbibas veikSana,
izmantojot kopigu firmu, un kura uz sabiedribas Iiguma pamata, neierobeZojot savu atbildibu
pret pilnsabiedribas kreditoriem, apvienojusas divas vai vairakas personas (biedri);

e komanditsabiedriba ir personalsabiedriba, kuras mérkis ir komercdarbibas veikSana,
1izmantojot kop&ju firmu, un kura uz sabiedribas liguma pamata apvienojusas divas vai vairakas

personas (biedri), ja vismaz viena sabiedribas biedra (komandita) atbildiba attieciba uz

5 LR likums. Komerclikums. Pieejams: https:/likumi.lv/ta/id/5490-komerclikums (skatits 12.01.2020.)

6 AS Cits Medijs. Latviias MVU konkurétspéja globdlaja tirgus sistéma nav pietiekama. Pieejams:
https://ir.Iv/2019/10/16/latvijas-mvu-konkuretspeja-globalaja-tirgus-sistema-nav-pietiekama/ (skatits
15.04.2020.)
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sabiedribas kreditoriem ir ierobeZota ar vina ieguldijuma apmeéru, bet par€jo personiski
atbildigo sabiedribas biedru (komplementaru) atbildiba nav ierobezota.’

Savukart ka piekta no Komerclikuma noteiktajam komersanta formam ir atzimgjama
individualais komersants, kas ir fiziska persona, kura ka komersants ierakstita komercregistra.
Individualais komersants ar saistibam atbild ar visu savu mantu®,

Komerclikums paver iesp&ju izvéleties dazadas uznémejdarbibas tiesiskas formas, nemot
vera to, ka jebkurs projekts ir saistits ar risku, lai minimiz&tus pasSus projekta riskus un atbildibu,
logiski un passaprotami ir izv€léties tadu komercsabiedribas veidu, kura ir dalita atbildiba starp
komersantu un pasu dalibnieku. Nemot véra uznémuma specifiku un analiz€jot augstak minétas
uznémgéjdarbibas formas, autore talakai izp@tei izvirza divas uzn@méjdarbibas formas
sabiedribu ar ierobezotu atbildibu un akciju sabiedribu. Individualo komersantu konkrétaja
gadijuma biitu nepieméroti izveéleties, jo par saistibam tiek atbildéts ar visu savu mantu, ka ar1
ir ierobezots kapitala lielums. Personalsabiedribas formas, nemot véra uznémuma specifiku,
netika izveletas, jo, lai arT tam ir juridiskas personas pazimes, tas nav juridiskas personas un
par saistibam ir jaatbild ar visu savu mantu (iznemot komandita atbildiba komanditsabiedriba).

Autore uzskata, ka piemérotakas formas jaundibindmajam uznémumam bitu akciju
sabiedriba vai sabiedriba ar ierobezotu atbildibu, lai izdaritu izvéli starp piemérotako formu,
tiek veikta abu uznémejdarbibas formu analize 2.1. tabula.

2.1. tabula

Sabiedribas ar ierobeZotu atbildibu un akciju sabiedribas salidzinajums®

Uznéméjdarbibas formas nosaukums

Kriteriji Sabiedriba ar ierobeZotu Akciju sabiedriba
atbildibu
Pamatkapitals 2 800 EUR 35000 EUR
Registrésanas valsts nodeva par SIA |valsts nodeva par SIA
izmaksas registréSanu (150 EUR, 135 | registrésanu (350 EUR, 315
EUR neklatieng); EUR neklatieng);
publikacija Latvijas Vestnest | publikacija Latvijas Veéstnest
27,03 EUR 27,03 EUR
Parvaldibas institiicijas | dalibnieku sapulce, valde, | akcionaru sapulce, padome,
padome (brivpratigi) valde
Dalibnieku atbildiba | ierobezota ierobezota

" LR likums. Komerclikums. Pieejams: https:/likumi.lv/ta/id/5490-komerclikums (skatits 15.01.2020.)
8 LR likums. Komerclikums. Pieejams: https:/likumi.lv/ta/id/5490-komerclikums (skatits 20.02.2020.)
® Darba autores veidots
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Analizgjot 2.1. tabulas datus, var secinat, ka, dibinot sabiedribu ar ierobeZotu atbildibu,
ir nepiecieSams mazaks pamatkapitala lielums, ka arT uznémuma registréSanas izmaksas ir
mazakas, TpaSnieku loku ir vienkar§ak kontrolét nemot véra to, ka ta ir slégta sabiedriba, kuras
dalas nav publiskas apgrozibas objekts. Nemot véra iepriek§ min€to un to uzn€muma dibinataji
neplano izlaist akcijas, autore secina, ka dibinama uznémuma juridiska forma biis sabiedriba ar
ierobeZzotu atbildibu.

Atbilstosi komerclikumam, sabiedribas ar ierobezotu atbildibu registrésanai Uznémumu
registra ir javeic sekojosas darbibas, kas sadalitas vairakos posmos:

1. Dokumentu sagatavosana uzn€muma pagaidu konta atveérSanai:

e dibinasanas ligums, ja sabiedribu dibina vairakas personas;

e sabiedribas statlitu sagatavosSana,

¢ bankas pagaidu konta liguma noslégsana.

2. Dokumenti, kas nepiecieSami pamatkapitala apmaksai vai mantiska ieguldijuma
apliecinajumam:

¢ bankas izzina par pamatkapitala apmaksu;

e mantiska ieguldijuma vertétaju saraksta eso$as personas atzinums par katra mantiska
ieguldijuma noveértesanu.

3. Dokumentu sagatavosSana:

e dalibnieku registrs;

e valdes locekla piekriSana biit par valdes locekli;

e valdes pazinojums par juridiskas adreses registraciju;

ekvits vai internetbankas izdruka par valsts nodevas samaksaSanu uzpe@muma
ierakstiSanai komercregistra (150 eiro vai 135 eiro, ja registracijas dokumentus plano iesniegt
un sanemt elektroniski);

ekvits vai internetbankas izdruka par registracijas sludindgjuma apmaksu Latvijas
Veéstnesi (27,03 eiro).

4, Dokumentu iesniegsana Uzn@mumu registra.

Uznémuma dibinasanas liguma janorada zemak minéta informacija:

e Zinas par dibinatajiem, ja dibinatajs ir fiziska persona: vards, uzvards, personas kods un
dzivesvietu;

e nosaukums (firma);

10 Uznémumu registrs. SIA registrdcija komercregistra. Pieejams: https://www.ur.gov.lv/Iv/registre/uznemumu-
vai-komersantu/sia/dibinasana/registracija-uznemumu-registra/ (03.12.2019.)
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¢ pamatkapitala lielums, dalu skaits un nominalveértiba

ekatra dibinataja parakstita pamatkapitala un lidz registracijai apmaksajama
pamatkapitala lielums, apmaksas kartiba un termini;

e katram dibinatajam pienakosos dalu skaitu atbilstos$i ta parakstita pamatkapitala dalai;

e to dalu skaitu un nominalvértibu summu, kuras, dibinot sabiedribu, tiek apmaksatas ar
mantisko ieguldijumu, noradot katru mantiska ieguldijuma priekSmetu un katras tas personas
vardu, uzvardu, personas kodu un dzivesvietu, kura uznemas saistibas izdarit mantisko
ieguldijumu;

e dibinaSanas izdevumu pielaujamais apmers un to segSanas kartiba;

e valdes loceklu vardi, uzvardi, personas kodi un dzivesvieta,

e citi noteikumi, ko dibinataji uzskata par butiskiem un kas nav pretruna ar likumu;

e paraksti$anas vieta un datums.!

Uznémuma nosaukuma izvéle ir atbildigs process. Uznémuma nosaukumu reglamente ne
tikai normativie akti, bet arT dazadi citi faktori. Nosaukumam ir jabiit skaidram un patiesam,
kuram biitu jabit saistitam ar darbibas sféru un stratégiju. Uznémuma nosaukums ir unikals,
tapec pirms ta registréSanas Uznémuma nosaukuma japarbauda, vai tas jau nav aiznemts. Darba
autore izvelgjas jaundibinamo uzpémumu saukt par “Matisa Nami”. Uzp€mums ar Sadu
nosaukumu 2020. gada sakuma vél nebija registréts Uznémumu registra. Konkrétais
nosaukums, izvelets, tadel, ka pirmkart, norada uznémuma darbibas sféru, bet otrkart, norada
res nama atrasanas vietu — Matisa ielu. Ar laiku planots pilnveidot uzn@muma darbibu, proti,
sniegt apsaimnieko$anas pakalpojumus citiem TpaSumiem, lidz ar to, iesp&jams naksies mainit
arT uznémuma nosaukumu. Kas vairak nebis saistits ar konkrétas ekas atrasanas vietu, bet to
visparinot.

Uzpémuma fiziska un juridiska adrese ir dzivojamas €kas atrasanas vieta - Rigas Centra

rajons, Matisa iela (skatit 2.1. att€lu).

Riga

[Ar10]

2.1. att. SIA Matisa Nami juridiska un faktiska atrasanas vieta

11 Uznémumu registrs. SIA registracija komercregistra. Pieejams: https://www.ur.gov.lv/Iv/registre/uznemumu-
vai-komersantu/sia/dibinasana/registracija-uznemumu-registra/lemums-par-dibinasanu-vai-dibinasanas-ligums/
(skatits 21.12.2019.)

17


https://www.ur.gov.lv/lv/registre/uznemumu-vai-komersantu/sia/dibinasana/registracija-uznemumu-registra/lemums-par-dibinasanu-vai-dibinasanas-ligums/
https://www.ur.gov.lv/lv/registre/uznemumu-vai-komersantu/sia/dibinasana/registracija-uznemumu-registra/lemums-par-dibinasanu-vai-dibinasanas-ligums/

Jaundibin@ma uzp€muma saimnieciskas darbibas nodroSinaSanai, sakotn&ji tiks
izmantotas kopstrades telpas Artilérijas iela 3. Kur uznémuma darbinieki tiksies uz kopigam
sapulc@m un vedis parrunas ar sadarbibas partneriem. P&c €kas renovacijas noteiktas telpas tiks

izmantotas uznémuma biroja vajadzibam.

2.2. Pamatkapitals, TpaSnieki, to Iidzdaliba pamatkapitala

SIA Matisa Nami pamatkapitals biis 320 000 eiro, tiks apmaksats pilniba lidz uznémuma
registracijas pieteikuma iesniegSanai Uznémuma registra. Planots, ka pamatkapitala tiks veikti
gan naudas, gan mantiskie ieguldijumi. Divi dalibnieki plano veikt naudas lidzeklu ieguldijumu
pamatkapitala, kopuma 50 000 eiro apméra. Dalibnieku lidzeklu izcelsme ir vinu personiskie
uzkrajumi. Viens dalibnieks ieguldis attiecigi 20 000 eiro, bet otrs 30 000 eiro. Papildus naudas
lidzeklu ieguldijumam, pamatkapitala planots veikt mantisko ieguldijumu. Atbilstosi
Komerclikumam, par mantiska ieguldijuma priekSmetu var bit naudas izteiksmé novertgjama
kermeniska vai bezkermeniska lieta, kuru var izmantot sabiedribas komercdarbiba, iznemot
lietas, uz kuram saskana ar likumu nevar vérst piedzinu.'? Ta ka mantiskais ieguldijums biis
vairak ka 50% no pamatkapitala, mantiska ieguldijuma atzinumu sniegs mantiska ieguldijuma
vertetajs, kas ir ieklauts Uznémumu registra vesta mantiska ieguldijuma vertétaju saraksta.
Mantiska ieguldijuma atzinuma janorada $ada informacija:

e katra ieguldijuma priekSmeta apraksts;

e katra ieguldijuma priekSmeta vertiba,;

e mantas piederiba,;

e katra ieguldijuma noveértéSanas metode;

e atzinums par mantiska ieguldijuma priekSmeta atbilstibu sabiedribas komercdarbibas
veidiem. '3

Dalibnieks, kuram pieder nekustamais ipaSums, pamatkapitala veiks mantisko
ieguldijumu nekustama TpaSuma vertiba jeb 270 000 eiro apméra. Nekustamais Tpasums tiks

izmantots Tres pakalpojumu snieg$anai. Pamatkapitala dalu sadalfjums redzams 2.2. tabula.

2R likums. Komerclikums. Pieejams: https:/likumi.lv/ta/id/5490-komerclikums (skatits 20.02.2020.)
18 Uznémumu regists. Mantiska ieguldijuma novértéjums. Pieejams: https://www.ur.gov.lv/Iv/registre/uznemumu-
vai-komersantu/sia/reorganizacija/mantiska-ieguldijuma-novertesana/ (skatits 27.01.2020.)
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Uznémuma SIA Matisa Nami pamatkapitala stuktiira

2.2.tabula

Ipasnieks Pamatkapitala Vertiba, EUR Dalas
veids
Ipasnieks 1 naudas lidzekli 20 000 20
Ipasnieks 2 naudas lidzekli 30 000 30
Ipasnieks 3 nekustamais 270 000 270
TpaSums
Kopa 320 000 320

Apskatot uz 2.2. tabulu, var secinat, ka uznémuma pamatkapitals sastadis 320 000 eiro,
kas sadalits 320 dalas, ko veidos gan naudas, gan mantiskie ieguldijumi. Naudas Iidzekli planoti
uznémuma apgrozamo lidzeklu nodroSinasanai. Saskana ar statiitiem, divi dibinataji ir arl

valdes locekli. Tiek noteikts, ka valdes locekliem ir tiesibas parstavét sabiedribu atseviski.
2.3. Zeme, €kas un pamatlidzekli

Aktivi ir uzne@muma resursi, ko tas ir ieguvis sava riciba pagatnes notikumu rezultata un
no kuriem nakotng ir sagaidams ekonomiskais izdevigums. Akttvu ekonomiskais izdevigums
ir to sp&ja tieSi vai netie$i nodroSinat naudas un tas ekvivalentu iepliSanu uzpémuma.
Uznémums aktivus izmanto, lai raZotu preces vai sniegtu pakalpojumus, kas sp&j apmierinat
klientu v&lmes un vajadzibas, tadgjadi veicinot naudas plismu uz uznémumu.®® Aktivi var bit
gan nemateriali, gan materiali. Nemateriali aktivi ir identific€jami ne naudas aktivi, kuriem nav
fiziskas formas, bet paredzeti izmantoSanai precu razoSana, pakalpojumu sniegSana, vai citiem
administrativiem mérkiem. Savukart pamatlidzekli ir materiali aktivi, kurus uznémums tur, lai
izmantotu precu razoSanai, pakalpojumu sniegSanai, iznomasanai citiem vai administrativiem
mérkiem un kurus uznémuma planots izmantot ilgak par vienu parskata periodu.'® Nemot véra
ires namu specifiku, aktivu izmantoSana uznémuma saimnieciskajai darbibai tiesa veida
nodro$inas naudas ieplidi uznémuma.

SIA Matisa Nami vertigakais pamatlidzeklis, kas nepiecieSams saimnieciskas darbibas
veikSanai ir nekustamais 1paSums (dzivojama €ka un tai pieguloSa zeme) izir€Sanai.
Nekustamais Tpasums sastav no renovéjamas dzivojamas €kas 958 m2 platiba, ko planots

renovét un sadalit dzivoklu Tpasumos, un tai piegulosas zemes 400 m2 platiba, ko planots

14 Darba autores veidots
15 Ludborzs A. Finansu gramatvediba tirdznieciba. Riga, Lietiskas informacijas dienests, 2013. 282 Ipp.
16 turpat 31.Ipp.
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izmantot atpiitas laukuma un autostavvietas ierikoSanai. Pargjie pamatlidzekli saistiti ar
uznémuma biroja darbu nodroSinasanu, €kas uzturéSanu un saimniecisko darbu veikSanu.
Sakotngji uzn@émums biroja vajadzibam izmantos kopstrades telpas, kuras jau tiek nodroSinatas
ar nepiecieSamo biroja tehniku, bet velak, kad €ka tiks renovéta, dala no tas tiks iekartota
uznémuma biroja vajadzibam. Uzpémuma SIA Matisa Nami saimnieciskas darbibas

nodrosinasanai nepiecieSamais pamatlidzeklu saraksts att€lots 2.3. tabula.

2.3. tabula
SIA Matisa Nami planoto pamatlidzeklu saraksts 2021.9.
Nr. Nosaukums legades vertiba, Skaits Summa, EUR Planotais
p.k. EUR (gab.) lieto$anas
ilgums
(mén)
1 Daudzdzivoklu 220 000 1 220 000 480
dzivojama €ka
2 Zeme 50 000 1 50 000 -
3 Portativais dators 410 2 820 36
Asus X509UA
4 Datorprogamma 1800 1 1400 24
5 Biroja tehnika un 4000 1 4 000 36
mébeles (sakot ar
piekto darbibas
meénesi)
6 1/4"+1/2" CHROME 810 2 1620 36
plus universalais
instrumentu
komplekts (sakot ar
piekto darbibas
meénesi)
7 Sniega tiriSanas 607 1 607 36
masma HECHT 8101
BS (sakot ar septito
darbibas ménesi)
8 Mgebeles 1res telpam 50400 - 50400 60
9 Kapitalizetas €kas 213125 - 213 125 477

renovacijas izmaksas

kopa 541 972

Tabula 2.3. redzams saraksts ar pamatlidzekliem, ko uznémums saimnieciskas darbibas
nodroS§inasanai iegadasies pirmaja darbibas gada. Detalizétaks pamatlidzeklu un ilgtermina
ieguldijumu saraksts, ko uznémums iegadasies sakot no otra darbibas gada uzskaitits 6.3.
tabula. Lidz ar pamatlidzeklu iegadi, tiek noteikts to lietderigas izmantos$anas laiks jeb
nolietojums. Nolietojumu parasti nosaka uzn€muma vaditajs, to pamatojot ar pieredzi lidzigu

pamatlidzeklu izmantoSana. Atbilstosi Latvijas likumdoSanai informacija par pamatlidzeklu

17 Darba autores veidots
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izmantoSanas laiku un nolietojuma metodeém jaatspogulo uznémuma pamatlidzeklu uzskaites
metodika. Ekas lietoSanas laiks paredzets 40 gadi. Zemes gabalu vértiba uzskaitita atseviski
no &kas vertibas, kura uz tiem atrodas. Ta ka zemei lietderigas izmantosanas laiks parasti nav
nosakams, uznémuma ipaSuma esoSa zemeS gabala vértibai netiek rékinats nolietojums.
Ekspluatgjot pamatlidzeklus, janem veéra papildus izdevumi remonta un uzturé$anas izmaksu
veida. Sis izmaksas gramatvediba jaatspogulo péc to batibas:

e kapitalas izmaksas, kas uzlabo pamatlidzekli vai pagarina ta lietosanas ilgumu un dod
labumu nakotné vairaku parskatu periodu garuma. Sis izmaksas kapitaliz& jeb pievieno
pamatlidzekla sakotngjai vertibai un uz izmaksam attiecina kopa ar pamatlidzekli;

e uzturé$anas izmaksas, kas rodas uzturot pamatlidzekli attieciga stavokli, jaattiecina uz
izmaksam tiklidz tas rodas.!®

Lai izmaksas, kas saistitas ar pamatlidzekla stavokla uzlabosanu, kapitalizétu, uznémuma
vadibai jabuit parliecinatai, ka nakotn€ uzp€mums giis finansialu labumu, kas parsniedz
sakotngji noteikto esosa aktiva darbibas rezultatu standartu. Ka ar uzlabojumu rezultata
japagarinas aktiva lietderigas izmanto3anas laikam, jauzlabojas kvalitatei vai produktivitatei.*®

Ires dzivoklu mébelu lietderigas izmantoSanas laiks biis pieci gadi, nemateriala aktiva,
datorprogrammas, izmantoSanas laiks planots divi gadi, savukart pargjo pamatlidzeklu
lietderigas lietosanas laiks planots — tris gadi. Nolietojums pamatlidzekliem tiks aprékinats p&c
linearas metodes un norakstits attiecigo pamatlidzeklu lietderigds izmantoSanas perioda,

atbilstosi attiecigajiem LR likumdoSanas aktiem.
2.4. Uzn@muma organizatoriska struktiira un vadiba, nodarbinato skaits

Uznémuma organizatoriska struktlira ir atseviSsku uznémuma nodalu un darbinieku
funkciju sakartoSana, lai savstarp&ji sadarbojoties un mijiedarbojoties ar argjo vidi, efektivi
tiktu sasniegti uzneémuma mérki. Organizacijas struktiira var shematiski att€lot veidu, kada tiek
sadalitas un parvalditas organizacijas darbinieku funkcijas, to pienakumi un atbildiba.?

Projekta autores mérkis ir izveidot profesionalu un stabilu komandu, kas sniegs
kvalitativus ar nekustama Tpasuma iziréSanu un parvaldiSanu saistitos pakalpojumus. SIA
Matisa Nami bus salidzino$i vienkarSa organizatoriska struktiira, jo atbilstoSi specifikai,
nekustamo Tpasumu parvaldiSanas un apsaimniekoSanas uznémumam, vismaz sakotngji nav

nepiecieSams liels skaits darbinieku. Uznémuma organizatoriska struktiira aplikojama 2.2.

18 Ludborzs A. Finansu gramatvediba tirdznieciba. Riga, Lietiskas informacijas dienests, 2013. 282 Ipp.

B LR likums. Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu likums. Pieejams: https:/likumi.lv/ta/id/277779-gada-
parskatu-un-konsolideto-gada-parskatu-likums (skatits 12.02.2020.)

20 Abizare V. Uznéméjdarbibas pamati. Pieejams: http://pt.edu.lv/pt/inf/luznemejdarbibas_pamati.pdf (skatits
14.01.2020.)

21


http://pt.edu.lv/pt/inf/uznemejdarbibas_pamati.pdf

attela.

N
Valde

}

Ekas Saimnieciskas

parvaldnieks dal g Gramatvedis Jurists
N, a,ail/f) ajs —

(

P S
Sétnieks
S’

N
Santehnikis
S

N
Elektrikis
S—

o
Tehniskais
darbinieks

e

2.2. att. SIA Matisa Nami organizatoriska struktira 2021.-2027.9.%

Ka redzams 2.2. att€la, organizacija tiks struktur€ta atbilsto$i tas funkcijam. Maza
uznémuma $ads struktiiras veids blitu visatbilsto$akais, jo specialisti koncentrétos katrs sava
darbibas sfera, kas paaugstinatu darba efektivitati, un vienkarSotu noteikto darbu stenosanu,
koordingsanu, kontroli un atbildibu.

Uznémuma dalibnieki biis arT valdes locekli, kas atbild@s par stratégiskiem jautajumiem,
aktivi iesaistas visas ar uzn@mumu saistitajas darbibas, dala no tam, bet ne tikai biis uzneémuma
vadiSana, darbu koordingSana biitiskajos jautajumos, tikSanas ar biznesa partneriem un banku
parstavjiem.

Viens no valdes locekliem, nemot véra profesionalo pieredzi nekustamo Ipasumu
apsaimniekoSanas jautajumos, biis €kas saimnieciskas dalas vaditdjs, kur§ nodarbosies ar
tehnisko jautajumu planoSanu un istenoSanu. P&c €kas renovacijas bis nepiecieSamiba péc
santehnika un elektrika, kas nodroSinas &kas inZenierkomunikaciju uzturéSanu atbilstosa
stavokli. Projekta pirmaja darbibas gada €kas un tai piedero$as zemes uzkopSanas darbu
veikSanai planots piesaistit arpakalpojuma sétnieku, bet sakot ar otra darbibas gada juniju
planots sétnieku pienemt ka pilnas slodzes darbinieku, kura alga bis 600 eiro. Uznémuma
ceturtaja darbibas gada, Iidz ar jaunu objektu apsaimniekosanu, darba tiks pienemts tehniskais
darbinieks, kura atalgojums ménesT prognoz&jams 700 eiro apméra, un ta pienakumos biis veikt
dazadas 1paSuma uzturéSanas parbaudes. Saimnieciskas dalas parvaldnieka paklautiba biis

santehnikis, elektrikis, s€tnieks un tehniskais darbinieks. Otrs valdes loceklis €kas renovacijas

21 Darba autores veidots
22



noslégumu posma aktivi iesaistities un parnems €kas parvaldnieka funkcijas. Savukart treSais
uznémuma valdes loceklis, nebiis uznémuma darbinieks, bet nemot véra savu izglitibu un
pieredzi finan$u jautajumos, tiks piesaistits strat€giskos ar uznémuma finansém saistitos
jautajumos. Planots, vismaz sakotngji gramatvedi noligt ka arpakalpojumu sniedz&ju. Nemot
vera uznémuma specifiku un iesp&jamos juridisko jautajumu riskus, kas saistiti gan ar €kas
renovaciju, gan personu datu aizsardzibu, dazadu ligumu slégSanai planots piesaistit juristu ka
arpakalpojumu sniedz&ju. Ekas renovacijas veik3anai un apjomigaku remontdarbu veik$anai
tiks slégts uznémuma liguma ar izvéleto biivniecibas firmu.

Nereti pastav pretrunas starp uzn€muma dalibniekiem jeb kapitala 1pasnieku interesém,
kas ir sava ieguldita kapitala vairoSana un lielaka pelnas dalas iegiiSana no ieguldita kapitala,
un vaditaju interes€m, kas galvenokart ir sava personiska prestiza celSana un stabilas karjeras
poziciju nodroinaSana. Saja gadfjuma divi uznémuma dalibnieki veiks noteiktus darba
pienakumus, par ko sanems atalgojumu, to nosakot atbilstosi vidéjam atalgojumam darba tirgi
par attiecigo amata poziciju, tacu galvenokart orient€sies uz ilgtermina mérku sasniegsanu -
uzneémuma vertibas paaugstinasanu, lai gitu pec iespgjas lielaku pelnas dalu no sava ieguldita
kapitala jeb dividendes. Tada veida pirmkart, tiks noverstas konflikta situacijas starp uznémuma
dalibnieku un valdes intereSu atSkirtbam, ka ari uznémuma valde biis motiveta attistit
uznémuma finansu raditajus, zinot, ka p&c iesp€jas palielinot pelnu un optimizgjot izmaksas
biis iespgja sanemt atbilstosas dividendes.

Nekustama ipasuma projekta attistibas sakotngja stadija, sabiedribas valdes locekli veiks
nepieciesamas administré$anas funkcijas par to nesanemot atlidzibu. Atbilstosi Komerclikuma
221. panta 8. dalai sabiedribas ar ierobeZotu atbildibu valdes loceklim ir tiesibas uz atlidzibu,
kas atbilst vina pienakumiem un sabiedribas finansialajam stavoklim. Lidz ar ieprieks§ minéto,
ieverojot sabiedribas finansialo stavokli, apgrozijumu un valdes loceklu pienakumu apmeru,
valdes locekliem atlidziba pirmajos méneSos netiks izmaksata. Saskana ar likumu par
Iedzivotaju ienakuma nodokli, bridi, kad uznémuma apgrozijums parsniedz piecas minimalas
meénesalgas, uznémumam ir pienakums maksat valsts socialas apdroSinasanas obligatas
iemaksas un iedzivotaju nodokli no uznémuma valdes locekla domajama ienakuma. Lidz ar to
uznémums valdes locekliem saks maksat atalgojumu, sakot ar augusta ménesi. Uznémuma

nodarbinato personu prasibas, pienakumi un atalgojums noradits 2.4. tabula.
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2.4.tabula

SIA Matisa Nami darbinieku prasibas, pienakumi un atalgojums?

sveSvalodu zinasanas;

Amats Prasibas Pienakumi Alga, EUR Alga
nozare
(neto),
EUR
Ekas o Augstaka o Irnieku 980 940%
parvaldnieks  izglitiba nekustamo piesaistes pasakumu
IpaSumu parvaldibas veikSana;
joma; o marketinga
o profesionala  aktivitasu veikSana;
pieredze péc darba e res ligumu
lidzvertiga amata; slegsana;
o labas latviesu, e majas
krievu un  anglu apsaimniekoSana
valodas zinasanas; sadarbojoties ar
o lieliskas saimniecibas dalas
komunikaciju sp&jas  vaditaju
Ekas . Augstaka . Ekas 1100 9202
saimnieciskas izglitiba vai vidgja uzturéSanas un
dalas vaditajs profesionala, vélams labiekartoSsanas darbu
inZeniertehniskaja planoSana un
joma; IstenoSana;
o pieredze o darba
darbinieku vadiba aizsardzibas un
saimniecisko funkciju ugunsdrosibas
nodrosinasanai; pasakumus
J labas latvieSsu koordinéSana
valodas un uznémuma;

22 Darba autores veidots

2 CV-Online. Namu parvaldnieks. Pieejams: https://www.cv.lv/darba-sludinajums/rigas-namu-parvaldnieks-
sia/namu-parvaldnieks-f4124070.html (10.12.2019.)

2 CV-Online. Pdrvaldnieks. Pieejams:  https://www.cv.lv/darba-sludinajums/bru-115-sia/parvaldnieks-
d4131028.html (skatits 16.01.2020.)
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. augsta

atbildibas sajiita

. organizet

dzivojamas majas lietu
veSanu un
aktualizéSanu saskana

ar normativiem aktiem;

° veikt
parraudziba €s0S0
Tpasumu vizualo
apsekosSanu;

e organizet
labiekarto$anas darbus

Santehnikis, e Profesionala e Dazadu sistemu 860 7307
elektrikis vidgja izglitiba; profilaktisko  apkopju
e  pieredze veik$ana;
lidziga amata; e ikdienas
e augsta saimnieciskos  darbus
atbildibas sajtita un telpu
labiekartosanas darbu
veikSana
. ekas
koplietoSanas telpu
dezinfekcijas un
deratizacijas darbus;
e veikt dazadus
sikos remontdarbus
savu profesionalo sp&ju
robezas
Setnieks . Vidgja e Dzivojamas 600 504
1zglitiba; teritorijjas  un  kapnu

° atbildibas
sajiita;

° izturiba

telpas uzkopsana
e  7zales plauSana

e  sniega tiriSana

%5 Visidarbi.lv. Santehnikis. Pieejams: https://www.visidarbi.lv/darba-sludinajums/santehnikis/5e981dde4425e

(skatits 14.01.2020.)

% Ss.com. Teritorijas uzkopSanas darbinieks. Pieejams: https://www.ss.com/msg/Iv/work/are-required/yard-

keeper/omkxe.html (skatits 14.01.2020.)
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Tehniskais o Profesionala e Labiekarto$anas 700 5907

darbinieks vidgja izglitiba; un  tehnisko  darbu
J atbildibas veiksana
sajlita e  sistému apkope
e siku

remontdarbu veik$ana

2.5. Argja finansgjuma piesaistes iespéjas

Finans§jums ir svarigs resurss jebkuras uznémgjdarbibas uzsakSanai. Katras biznesa
idejas realiz€Sanai ir nepiecieSams finans€jums, kura apmera lielums atSkiras atkariba no
uznémejdarbibas specifikas.

Pareizo lidzeklu avotu izvéle ir svarigs uznéméjdarbibas biznesa 1émums. Nepareiza
kapitala avota izvéle var palielinat kopgjas projekta izmaksas, kas secigi ietekmés ari projekta
kopgjo rentabilitati.’® Atkariba no finans&juma avota rasanas veida iedala iek$gjo un argjo
finans€jumu. Iek$gjas finans€Sanas resursi rodas uznémuma saimnieciskas darbibas rezultata,
savukart argjas finansé$anas resursus uznémums piesaista no fiziskam vai juridiskam personam
savai darbibai. Par aréjo finanséSanas resursu izmantofanu uznémumam ir jamaksa.?
Atskirigiem argjiem finans€Sanas resursiem ir atSkirigas cenas un dazadas riska pakapes.
Katram uznémuma jaatrod vispiem&rotaka ar€jo finans€Sanas resursu kombinacija, lai péc
iesp&jas mazinatu riskus, kas var rasties saistiba ar argja kapitala piesaisti, ka arT mazinatu
izdevumus, kas saistiti ar argja kapitala izmantosanu.

Latvija ir pieejami vairaki argja finans€juma veidi uznémejdarbibas uzsakSanai un

attistiSanai, kas atteloti 2.3. attela.

2Visidarbi.lv. Paligstradnieki. Pieejams: https://www.visidarbi.lv/darba-
sludinajums/paligstradnieki/5ebffd292aebc (skatits 14.01.2020.)

28 eFinance Management. Sources of finance. Pieejams: https://efinancemanagement.com/sources-of-finance
(skatits 16.01.2020.)

2%Saksonova S. Komercdarbibas finansésana (e-gramata). Riga, 2010.
Pieejamshttps://profizgl.lu.lv/mod/book/tool/print/index.php?id=19906 (skatits 18.01.2020.)
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2.3. att. Uznémuma iespéjamie argja finanséjuma avoti*

Bankas kredits

Ka liecina 2.3. att. dati, pirmais iesp&jamais ar¢ja finans€juma veids ir bankas kredits.
Ir dazadas iespgjas sanemt kreditiestades finans€jumu uznéméjdarbibas attistibai, tomer,
gadijumos, ja nepieciesams sanemt finans€jumu biznesa uzsaksanai, ta sakotng&ja stadija, kad
uznémgéja riciba ir tikai ideja, ir salidzino$i mazakas iesp€jas piesaistit bankas aizdevumu ka
argjo finans&jumu. Bankas visbiezak klist par aizdevéju tad, kad uznémums jau generé naudas
plusmu, kas ir pietickama, lai tiktu gala ar eso$ajam saistitbam un papildu sp&tu norékinaties par
kreditu, ko uzn€mums plano aiznemties.

Darba autore izpetot kreditiestazu piedavatos pakalpojumus konstat€ja ka ne visi
piedavatie aizdevumi ir pieejami un atbilstosi konkrétajam nekustama ipaSuma projektam. Lidz
ar to 2.5. tabula tiek atteloti tikai tadi banku iedavatie pakalpojumi, kas faktiski atbilstosi
konkrétajam projektam — péc aizdevuma mérka, apjoma, termina un citiem butiskiem

noteikumiem.

%0 Naudabiznesam.lv. Nauda biznesa uzsaksanai. Pieejams: http://www.naudabiznesam.lv/finansejums/nauda-
biznesa-uzsaksanai (skatits 24.03.2020.)
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Iespéjamie komercabanku kredita veidi un nosactjumi®!

2.5.tabula

Banka Kredita NodroSinajums Nosacijumi Termins Procentu
nosaukums likmes
AS Finansgjums  jaunu e Nekustama ipasuma e  Finans§jumam var pieteikties Lidz 10 6M Euribor +
biznesa rojektu ki i - : adiem indiv. bazes 9
Swedbank a P Kila vai o juridiska personas, kas vismaz 12 g indiv. bazes %
istenoSanai un komerckila,
pamatlidzeklu iegadei oEIF garantiju meéneSus ir veikuSas saimniecisko
programma  EaSI  vali .
COSME: darbibu;
¢ ALTUM garantija e  kredita pieteikums;
e  paraksttiesigas personas pases vai
personas apliecibas kopija;
e  paraksta  tiesibu  apliecinoss
dokuments;
e ieprieksgja gada finansu parskats;
e bankas nodroSinajuma
novertéjums
AS Citadele Kredits uznémumiem e Nekustama IpaSuma e Finans§jumam var pieteikties Lidz 15 3M vai 6M
. s kila vai L o .. gadiem Euribor +
banka (investicijam) komerckila: juridiskas personas, individuala pieeja indiv. bazes %
e dalibnieka klientam atkariba no biznesa idejas,
galvojums

finansu plana un nodroSinajuma apmeéra,

o kredita pieteikums;
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. paraksttiesigas personas pases vai

personas apliecibas kopija;

o paraksta  tiesibu  apliecino$s
dokuments;
. finansu informacija (bilance un

pelnas vai zaud@uma aprékins) par
kartgjo gadu;

o projekta paraksts vai sagatavots
biznesa plans (atseviSsks biznesa plans
jaunam uznémumam, kas darbojas mazak
par 12 ménesiem);

. bankas nodro$inajuma

novertgjums

AS
Luminor
Bank

Kredits investicijam

e Nekustama ipasuma
kila vai

komerckila;

e ALTUM garantija

e Finansgjumam var pieteikties
juridiska personas, kas vismaz 12
meneSus ir veikuSas  saimniecisko
darbibu;

e  aizpildits kredita pieteikums;

e  paraksttiesigas personas pases vai

personas apliecibas kopija;

Lidz 10
gadiem

3M vai 6M
Euribor +
indiv. bazes %
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e  paraksta  tiesibu  apliecinoss
dokuments;

e finanSu parskats par pédéjo gadu
un operativie rezultati, ieklaujot debitoru
un kreditoru konta atSifréjumu,

e nodroSinajuma novertejums

AS

banka

SEB Kredits investicijam

e Nekustama Ipasuma
kila, komerckila vai finansu
kila;

e dalibnieka
galvojums;

e cits nodroSinajums

e Finansgjumam var pieteikties
juridiska personas, kas vismaz 12
méneSus ir veikuSas  saimniecisko
darbibu;

e  aizpildits kredita pieteikums;

e  paraksttiesigas personas pases vai
personas apliecibas kopija;

e paraksta  tiesibu  apliecinoSs
dokuments;

e  oOperativie finansu dati ar bilances
un pelnas vai zaudeéjumu aprékina postenu
atSifrejums;

e pédga gada parskats ar bilances
un pelnas vai zaud€jumu aprékina postenu

atSifréjums

3M vai 6M
Euribor +
indiv. bazes %
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Apkopojot 2.5. tabula minéto informaciju, secinams, ka kopuma bankas piedava
ilgtermina aizdevumus biznesam, tomér jaundibinatiem uznémumiem bankas kredita piesaiste
ir salidzinosi ierobezota, galvenais nosacijums ir kredita nodro§inajums un biznesa plans ar
finansu aprékiniem. Komisijas maksas un procentu likmes ir individualas un atkarigas no
projekta, kam nepiecieSams finanséjums, pamata ir mainiga procentu likme (EURIBOR) un
fiks€ta procentu likmes dala, kas tiesi ir atkariga no projekta.

Atbilstosi Latvijas Bankas procentu likmju statistikas datiem 2020. gada aprili iekSzemes
uznémumiem izsniegto kreditu procentu likmes vidgji bija 3,00% gada.®? Bankas piemérojamas
procentu likmes apméru ietekmé vairaki faktori, piemeram, uznémuma finanSu stavoklis,
vecums, nodrosinajums, kreditv@sture un citi.

Visas 2.5. tabula miné&tas bankas piedava Altum programmas garantiju ka iespg&ju, lai
atrisinatu nepietiekosa nodrosinajuma problémas. Altum programma var kalpot ka papildus
nodro$inajums, gadijumos, ja banka pieprasa no aiznémgja lielaku kredita nodro$inajumu neka
tas var sniegt. Garantiju iesp&jams piesaistit investiciju aizdevumam, apgrozamo lidzeklu
aizdevumam, finanSu lizingam un faktoringam, ka arT avansa maksajumam, izpildes vai laika
garantijai. Garantijas termin$ ir lidz 10 gadiem, garantija var segt lidz 80% no kredita
pamatsummas, bet ne vairak ka 5 miljonus eiro vienam saimnieciskas darbibas veicgjam. Maksa
par izsniegto nodroSindjumu ir garantijas prémija, kuru aprékina atkariba no komersanta
reitinga un nodrosinajumu, ta ir robezas no 0.2% lidz 3%. Tomeér pastav vairaki ierobezojumi
garantijas sanemsanai. Ka dazadi juridiski ierobezojumi, kas specifiski uzn€mumiem, ta ari
visparigi ierobezojumi uznémumiem, kas veic saimniecisko darbibu sekojosas nozares:

e Jauksaimniecibas produktu primara raZzoSana;

e zvejniecibas produktu primara raZoSana un akvakultiira;

e finansu un apdrosinasanas darbibas;

e azartspéles un deribas;

e tabakas izstradajumu razoSana un tirdznieciba;

e ieroCu, municijas un alkohola tirdznieciba;

e operacijas ar nekustamo IpaSumu, iznemot nekustama industriala TpaSuma attistiSanai,
nekustama 1paSuma attistiSanai ar meérki nodot to viesu izmitinaSanas un apkalpoSanas

operatoram;

%2 Latvijas Banka. Procentu likmju statistika. Pieejams: https://www.bank.lv/statistika/dati-statistika/procentu-
likmju-statistikas-raditaji (16.02.2020.)
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e kravas autotransporta lidzeklu iegade komersantiem, kas veic komercparvadajumus ar
autotransportu.

Lidz ar iepriek§ mingto darba autores projekts, kam nepiecieSams finans€jums
daudzdzivoklu €kas renovacijai, neatbilst kriterijiem, lai sanemtu ALTUM garantiju bankas
kredita piesaistei.

Apkopjot banku piedavajumu un prasibas aizdevuma sanemsSanai, darba autore, plano
piesaistit Citadele bankas kreditu uz septiniem gadiem ar fiksétu procentu likmi 5% gada.

Nebanku kredits

Ka ieprieks noradits bankas kredits nav vienigais argja finans€juma piesaistes veids.
Attistoties finanSu pakalpojumu nozarei arvien lielaku vietu argja finanséjuma piesaistei ienem
dazadas nebanku kreditdeveji. Nebanku kreditdevgji nereti jaundibinamiem uznémumiem var
biit pieejamaki finans€juma sanems$ana, to nosacijumi biezi var but elastigaki un klientam
individuali piemérojami. Tomer, ka negativo aspektu nebanku kredita piesaistei jamin
aizdevuma izsniegSanas terminu, kas salidzinot ar banku kreditu uznémumiem, ir mazaks,
vidélji no viena Iidz desmit gadiem. Ka arT lielaka procentu likme par finans€juma piesaisti un
izmantoSanu. Tradicionali ka viens no kritérijiem, p&c kura var salidzinat finans€juma piesaistes
izmaksas ir procentu likme par aizdevuma izmantoSanu, tacu janem véra, ka tas nav
objektivakais kritérijs pec kura salidzinat piedavajumu tirgii, jo kopg&jas ar€ja finans€juma
piesaistes izmaksa veido ne tikai procenti par aizdevuma lietoSanu, bet ari komisija par
aizdevuma izsniegSanu, komisija atmaksas uzraudzibu, ka arT dazadas citas izmaksas. Tacu ne
visa iepriek§ minéta info ir publiski pieejama, pirms konkrétais subjekts ir pieteicies kredita
sanemsSanai. Tade] darba autore ka galveno kriteriju aizdevuma izmaksu salidzinasanai izmanto
tiesi publiski pieejamo informaciju par aizdevuma procentu likmi.

Darba autore 2.6. tabula apskatija dazus no tirgii pieejamiem nebanku kreditétaju
piedavajumiem, kas atbilstu planota projekta specifikai.

33 Attistibas  finan$u  institiicija  Altum. Kas var sapemt kredita  garantiju?  Pieejams:
https://www.altum.lv/lv/pakalpojumi/uznemumiem/kredita-garantijas/kas-var-sanemt-garantiju/ (skatits
28.02.2020.)
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2.6.tabula

Iespéjamie nebanku kredita veidi un nosacijumi®*
AizdevEjs Kredita nosaukums Nodrosinajums Nosactijumi TerminS Procentu
likme
AS Aizdevums uznémumiem Lidz 25 000 EUR e  Picejams finansgjums jaundibinatiem Lidz 3 No 8%
Capitalia apgrozamo lidzeklu un bez nodroSinajuma;  uzpémumiem; gadiem
investiciju finanséSanai summam virs 25 000 e  aizpildits kredita pieteikums;
EUR nekustama vai e  paraksttiesigas personas pases vai
komerckila personas apliecibas kopija;

e  uznémuma registracijas dokumenti;
e uUzne@muma darbibas apraksts un

biznesa attistibas plans

SIA  grand Universalais kredits - Nekustama 1paSuma e  Pieejams finans€jums jaundibinatiem Lidz 15 No
Credit apgrozamo lidzeklu kila uznémumiem,; gadiem 11%
palielinaSana, jaunu e  aizpildits kredita pieteikums;
pamatlidzeklu iegade un e  paraksttiesigas personas pases vai
biznesa projektu personas apliecibas kopija;
realizé8ana e  uznémuma registracijas dokumenti;

e  Uzpémuma operativa bilance;
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e Uznémuma darbibas apraksts un
biznesa attistibas plans (briva forma);,

e IpaSuma tiestbu apliecinajums

(zemesgramata)
AS  West Kredits maziem un e Uznémumam ir jabiit aktivai darbibai Lidz 5 No 5.87%
Kredit vid&jiem uznémumiem vismaz 1 gads; gadiem
e aizpildits kredita pieteikums;
e paraksttiesigds personas pases vai
personas apliecibas kopija;
e Uzpémuma ieprieksgja gada
parskats;
e Uznémuma biznesa plans
SIA Kredits uzp€mumiem Nekustama 1pasuma * Pieejams finans€jums uznémumiem, Lidz 15 No 7%
Sefinance kila kuru saimnieciska darbiba ir mazaka par 12 gadiem

ménesiem;

» aizpildits kredita pieteikums;

* paraksttiesigas personas pases vai
personas apliecibas kopija;

* Uznp@muma biznesa attistibas plans un

finansu raditaji
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Analizg€jot nebanku kredita piedavajumu, var secinat, ka nebanku kreditdevéji piedava
dazadus ilgtermina finan$u risinajumus biznesam, ka aktivi stradajosiem, ta jaundibinatiem
uznémumiem. Viens no galvenajiem nosacijumiem kredita sanemSanai ir nodroSinajums
nekustama 1paSuma kilas veida. Apskatot publiski pieejamo informaciju nebanku kreditdeveju
majaslapas, iesp€jams, secinat, ka §is nozares komersanti ka galveno savu prieksrocibu min
salidzino$i atru aizdevumu pieteikumu apstradi un aizdevuma pieskirsanu. Aizdevumu termini
vari€ atbilsto$i aizdevumam apmeéram, tomer salidzinot ar bankam finans€juma izmantoSanas
termin$ ir mazaks. Ka galvenais nebanku aizdevéju trikums, darba autores ieskata ir ar
aizdevuma sanemsanu un izmanto$anu saistitas izmaksas, kas ir salidzino$i augstas un diezgan
butiski var palielinat planota projekta sakotn&jas izmaksas.

Biznesa inkubatori

Biznesa inkubatori ir viena no iesp&jam uznémeéjiem piesaistit ar¢jo finans€jumu. Biznesa
inkubators ir organizacija, kas veicina jaunu uznémumu izveidi, nodrosinot tiem nepiecieS$amo
atbalstu ar dazadiem gan pasu biznesa inkubatoru, gan to partneru sniegtiem pakalpojumiem,
piem&ram, sanemot juridiskas konsultacijas, gramatvedibas pakalpojumus, dazadu ekspertu
konsultacijas par marketinga aktivitatém, biznesa attistibu un tml.%® Kops 2016. gada Latvija
darbojas 15 inkubatori, kas sniedz atbalstu personam un komersantiem uznéméjdarbibas
uzsaks$anai un attistibai.

Biznesa inkubatoru atbalstu iesp&jams sanemt uznémumiem, kas jaunaki par 3 gadiem
(vislabak jaundibinats vai topos$s uznémums). Ka arT jauna uznémuma biznesa darbibai ir
jaatbilst inkubatora noteiktajam prioritarajam sféram. Latvija biznesa inkubatoros galvenokart
tiek atbalstitas biznesa idejas, kas saistitas ar dazada veida tehnologiju attistiSsanu: IT, vides,
telekomunikaciju, elektronikas, masinbiives, datordizaina u.c. jomas, ka ari saistitas ar
razoSanu, radot produkciju ar augstu pievienoto vértibu un eksporta iesp&jam.

Biznesa inkubatora ietvaros, uznémumiem iesp&jams pretendét uz divu veidu grantiem:

e [idz 10 000 eiro apméra specifiskiem pakalpojumiem (prototipéSana, testéSana, ekspertu
konsultacijas u.c.) — par katru pakalpojumu;

elidz 5 000 eiro apméra aprikojuma iegades izmaksu segSanai — par Katru pirkuma
vienibu.

Grants tiek pieskirts konkréta uznémejdarbibu veicinosa mérka izpildei.

Analizgjot biznesa inkubatora biitibu un mérki, autore secina, ka biznesa inkubators ir
atbalsts biznesa uzsaksanai, bet nav paredzets apjomigiem projektiem, kam nepiecieSams

salidzinosi liels argja finans€juma apmers.

®Naudabiznesam.lv.  Biznesa inkubatori.  Pieejams:  http://www.naudabiznesam.lv/atbalsts-jaunajiem-
uznemejiem/biznesa-inkubatori (skatits 24.03.2020.)
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Atbalsta programmas

AS Attistibas finanSu institlicija Altum piedava valsts atbalsta programmas
uznémejdarbibas uzsakSanai un attistibai. Vienu no §is atbalsta programmas produktiem ir
iesp&ja sanemt papildus nodroSinajumu ar mérki piesaistit bankas kreditu, kas tika apskatits
2.5.1. apaksnodala. Tomér Altum piedava ar aizn@mumus uznémumiem, konkréti jauniem
uznémgejiem, kas plano uzsakt savu biznesu Altum izstradajis tadu produktu ka aizdevums
biznesa uzsacgjiem Starta aizdevums, ar meérki finansét gan apgrozamos lidzeklus, gan
investicijas un nekustama ipasuma projektus razoSanas telpu iegadei un rekonstrukcijai.
Programmas mérkis ir sniegt veicinat iedzivotaju iesaisti uznémeéjdarbiba, lai palielinatu kopgjo
tautsaimniecibas aktivitati. Ar programmas palidzibu iesp&jams piesaistit finans€jumu lidz 150
000 eiro, un atkariba no aizdevuma mérka mainas paSu uzpeémé&ju lidzieguldijums,
apgrozamajiem lidzekliem nav nepiecieSams uznémuma ipasnieku lidzfinans€jums, tomer,
finans€jot investiciju projektus vairak ka 10 000 EUR apmera, uznémeéjiem jarékinas ar 10%
lidzdalibu no aizdevuma summas®’,

Lidzigi ka Altum programma garantijai, art Altum izsniegtie aizdevumi ir mérkeéti
konkrétam nozarém. Nemot véra, ka uznémums darbojas nekustamo 1paSumu nozar€, konkréti,
NACE 68.20 jeb sava nekustama Tpasuma iziréSana un parvaldisana, Altum Starta aizdevumam
tas nevar pieteikties. Altum atbalsts tiek sniegts specifiskakai nekustama ipaSuma apaks$nozarei,
proti, nekustama ipasuma parvaldisana par atlidzibu vai uz liguma pamata (NACE 68.32),
konkrétak mérkeéts uz dazadam dzivoklu ipaSumu biedribam un apsaimniekoSanas
uzpémumiem, ar kuriem noslégts apsaimniekoSanas ligums, parvaldit un apsaimniekot
IpaSumus, kuri tam nepieder.

Privatie investori un riska kapitala fondi

Jaundibinatiem uzpémumiem ar&ja finanséjuma piesaistei var apsvert iesp&ju piesaistit
privatos investorus vai izmantot riska kapitala fondu piedavatas iesp€jas. P&c butibas abi argja
finans€juma avoti ir Iidzigi, invest€jot naudas lidzeklus uznémuma, apmaina tiek iegitas
uznémuma kapitala dalas jeb finans€juma devéjs klist pa uzn€muma lidzipasnieku.

Privatie investori ir privatpersonas, kas ir gatavas uznemties lielaku risku, lai sev
piederoSos finansSu lidzeklus, pieredzi biznesa un kontaktus investétu jaunas, perspektivas
biznesa idejas. Atskiriba no citiem aizdev€jiem, privatie investori, neprasa galvojumu vai kilu

ka nodro$inajumu, ta vieta apmaina pret investicijam vini iegiist uznémuma kapitaldalas. Katrs

b Attistibas finansu institiicija Altum. Starta aizdevums. Pieejams:
https://www.altum.lv/lv/pakalpojumi/uznemejiem/starta-programa/par-starta-programmu/ (skatits 26.02.2020.)
37 Attistibas finan§u institlicija Altum. Aizdevums biznesa uzsacéjiem. Pieejams:

https://www.altum.lv/Iv/pakalpojumi/uznemejiem/aizdevums-biznesa-uzsacejiem/aizdevums-biznesa-
uzsacejiem/?allow_cookies=1 (skatits 28.02.2020.)
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gadijums ir individuals, ja viena no gadijumiem abas puses vienojas, ka investors apmaina pret
finanSu lidzekliem sanems 10% uzn@muma kapitaldalu, tad citd gadijuma tie var biit 30%.
Pastav visparpienemts uzskats, ka privatiem investoriem nav mérkis iegiit uznémuma
kontrolpaketi, 11dz ar to parasti viniem pieder 11dz 49% no uznémuma dalam.

Parasti investors projekta lidzdarbojas no 3 Iidz 5 gadiem. Vid&ji uz 4 gadiem. P&c §1
sadarbibas perioda, kad uznémumam bis pieaugusi vertiba, investors biis ieinteres€ts pardot
savu dalu.®® Darba autore uzskata, ka privatie investori biitu salidzino$i reals veids, ka
uznémums varétu piesaistit finanSu lidzeklus.

Riska kapitala fondi ir komercsabiedribas, kas iegulda pieejamos naudas lidzeklus jaunu
uznémumu vai projektu finans€Sanai. Riska kapitala fondu mérkis ir jauna uznémuma
straujakas izaugsmes un attistibas veicinaSana, ka ar1 pelnas giiSana. Lidz ar iepriek$ miné&to
visbiezak par riska investiciju objektiem tiek izraudziti uznémumi ar augstu straujas izaugsmes
potencialu vai projekti, kas to IstenoSanas gadijuma var nest ievérojamu pelnu attieciba uz
projekta investéto kapitalu.®® Parasti riska kapitala fonda un uzngmuma Iidzdarbiba ilgst no 3
lidz 5 gadiem, kuras laika tiek iegulditi finansu lidzekli, izveidota un istenota atbilstoSa
uznémuma stratégija, lai palielinatos ta vértiba un sadarbibas beigas riska kapitala fonds
pardotu savas uznémuma dalas, un gitu iesp&jami lielaku pelnu.

2019. gada Latvijas riska kapitala tirgti darbojas devini Latvija registrétie riska un privata
kapitala fondu parvaldnieki ar kop&jo aktivu apjomu 280 miljoni eiro. Tie kopuma parvalda 12
fondus: piecus fondus, kas turpina parvaldit investicijas, bet jaunas neveic, un septinus fondus,
kas veic jaunas investicijas. Riska kapitala fondi at$kiras p&c to invest€Sanas strat€gijas.
Pirmsseéklas un s€klas stadijai pieejamas investicijas no tadiem riska kapitala fondiem ka
Commercialization Reactor, Buildit, Overkill Ventures, Startup Wise Guys, SuperAngel, Trind
Ventures un United Angels. Uznémuma sakuma stadija investiciju piesaisti piedava Expansion
Capital, NordicNinja, Change Ventures, Tera Ventures un Karma Ventures riska kapitali.
Talakai uznémuma attistibas stadijai (izaugsmes stadijai) pieejamas investicijas parvalda ZGI
Capital, FlyCap, BaltCap, INLV, Equity United, Practica Capital un GrayBella Capital, bet
uznémumu izpirkSanas stadija investicijas veic Livonia Partners, BaltCap, INLV un BMP

Mezzanine.*°

3 Naudabiznesam0.lv. Privatie investori. Pieejams:http://www.naudabiznesam.lv/finansejums/nauda-biznesa-
uzsaksanai/privatie-investori/ (27.02.2020.)
%Naudabiznesam.lv. Riska kapitala fondi. Pieejams: http://www.naudabiznesam.lv/finansejums/nauda-biznesa-
uzsaksanai/riska-kapitala-fondi/ (28.02.2020.)
40 Latvian Private Equity and Venture Capital association. Latvijas riska kapitala fondi 2019. gada veikusi
ieguldijumus 25,2 miljonu eiro apmera.. Pieejams: http://www.lvca.lv/Iv/jaunumi/latvijas-riska-kapitala-fondi-
2019-gada-veikusi-ieguldijumus-25-2-miljonu-eiro-apmera (05.03.2020.)
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Parsvara $adi fondi intereséti investét noteiktu sféru uznémumos, kas biitu informacijas un
komunikaciju tehnologijas, elektronikas, razosanas un infrastruktiiras attistibas jomas. Riska
kapitala fondi iegulda uznémumos, kam paredz strauju izaugsmes un eksporta potencialu.
Nemot vera riska kapitala fonda interes€joSas nozares un uznémumu specifiku, darba autore
uzskata, ka sanemt finans€jumu no kada aktivi darbojosa riska kapitala fonda Latvija biitu maz
iespgjams.

Kolektiva finanséSana

Kolektiva finansé$ana ir naudas lidzeklu piesaistes veids, kas lauj lidzeklu piesaistitajiem
(projektiem vai uznémumiem) iegiit finans€jumu no liela cilvéku skaita, izmantojot tieSsaistes
platformas. Pastav vairaki kolektivas finansésanas veidi:

e biedriskie aizdevumi — aizdevgji aizdod naudas lidzeklus uznémumam, izejot no
pienémuma, ka tie tiks atmaksati ar procentiem. Sis finansé$anas veids lidzinas tradicionalajiem
aizdevumiem, iznemot to, ka aizn€mumam tiek piesaistiti vairaki aizdevéji,

e pasu kapitala kolektiva finanséSana — tiek pardotas uznémuma kapitaldalas vairakiem
investoriem apmaina pret vinu ieguldijumu,

e kolektiva finanséSana ar atlidzinajumu — fiziskas personas ziedo projektam vai
uznémumam ar domu, ka vélak prett sanems nefinansialu atlidzinajumu, pieméram, preces vai
pakalpojumus;

e kolektiva finanséSana ar ziedojumiem — fiziskas personas ziedo nelielas summas, lai
varétu savakt lielaku finans€jumu kadam ipaSam labdaribas projektam, neko nesanemot preti
ne finansiali, ne materiali,

e [idzdaliba pelna / lidzdaliba ienémumos — uznémumi var dalities nakotnes pelna vai
ienémumos ar dalibniekiem apmaina pret finans€jumu tagad;

e parada vértspapiru kolektiva finanséSana — fiziskas personas iegulda uzn€muma
emitétos parada vertspapiros, piem&ram, obligacijas;

e hibridmodeli — tie piedava uzpnémumiem iesp&ju kombinét vairaku kolektivas
finans&$anas veidu elementus.*!

Papildus finansialajam ieguvumam, kolektivas finanséSanas platformas netieSa veida
sniedz citas priekSrocibas, pieméram, atkariba no investoru aktivitates konkrétajam projektam
var spriest par idejas aktualitati tirgt, sekmiga projekta finans€juma gadijuma var ne tikai
pieradit ta koncepcijas pamatotibu, bet arT akcentét to, ka uznémumam jau ir savs tirgus un

cilveki tam tic. Peédgjos gados kolektivas finanséSanas platformas nekustama 1pasuma joma

4lEuropean Commision. Communication on crowdfunding in the European Union. Piegjams:
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/MEMO_14 240 (15.03.2020.)
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klust arvien popularakas. Latvija Saja joma darbojas vairakas kolektivas finans€Sanas
platformas.

Piila finans€juma piesaistes nekustamo IpaSumu joma aizsacgjs Latvija ir platforma
Bulkestate.com, ar kuras palidzibu iesp&jams ne tikai kopigi investét daudzdzivoklu namu
rekonstrukcija, iegadg vai atjaunoSana, bet ari kopigi iegadaties nekustamo ipasumu, kur klients
var izveleties konkrétu ekas dzivokli vai dalu. Ar §is pula finans€juma platformas palidzibu ir
iegadati un renovéti vairaki desmiti daudzdzivoklu nami Rigad un Pieriga. Piesaistita
finans€juma atmaksaSanas periods parasti ir istermina, maksimums lidz 24 méneSiem.
Finansgjuma pamatsummu iesp&jams atmaksat gan ikméneSa maksajumos, gan vienreizgja
maksajuma projekta istenosanas beigas. Maksa par aizdevuma izmantosanu ir atkariga no
nekustama TpaSuma projekta, ta atraSanas vietas, specifikas un stavokla.

EstateGuru pila finanséjuma platforma specializ&jas tris dazados virzienos, sniedzot
attistiSanas aizdevumus, kas tiek izmantoti nekustama TpaSuma attistiSanai — planoSanai un
projektésanai vai buivniecibai/renovacijai. Sniedzot istermina aizdevumus, kas tiek izmantoti,
lai nokartotu jau esos$as finansialas saistibas un refinansétu aizdevumu ar ilgtermina partneri.
Ka arT sniedzot uznémgjdarbibas aizdevumus, kas tiek izmantoti uznémuma darbibas kapitala
palielinasanai, kas var biit nepiecieSama sakara ar darbibas paplasinasanu, lielu pasitijumu
izpildisanu vai eso$o finansu saistibu nokartosanu®?.

Neatkarigi no aizdevuma veida, visi projekti, tiek nodro§inati ar nekustama TpaSuma kilu.
Aizdevuma termin$ EstateGuru sniegtajam finans€jumam ir istermina, tomér iznémuma
gadijumos aizdevums tiek izsniegts [idz 24 meéneSiem. Lidzigi ka citas platformas, aizdevuma
pamatsummu atmaksat iesp&jams gan ikméneSa maksajumos, gan vienreiz€ja maksajuma
projekta istenoSanas beigas.

Neskatoties uz to, ka nekustama Tpasuma attistiSana izmantojot piila finans€jumu ir arvien
popularaks arga finans€juma piesaistiSanas veids, autore uzskata, ka konkrétaja gadijuma,
piesaistit finans€jumu Tres nama renovacijai nebiitu izdevigi, jo ien€mumi no dzivoklu
iziréSanas nebitu tik lieli, lai uznémums divos gados atmaksatu planoto aizdevumu. Kolektiva
finanséSana izdeviga butu gadijumos, kad péc €kas renovacijas dzivoklus planots realizét tirgd,
proti, pardot, tad salidzinoSi 7sa laika posma var€tu tikt atmaksats aizdevums. Papildus
likviditates riskam, saistiba ar piila finans€jumu pastav nenoteiktibas risks, par to, kada laika
posma tiks piesaistits v€lamais finans€jums, griiti prognozéet, cik daudz laika un Iidzeklu prasis

kolektiva finansé$ana.

42 Estateguru. Atri, elastigi aizdevumi tavam biznesam. Pieejams: https://estatequru.co/lv/borrower/ (skatits
18.03.2020.)
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Balstoties uz iepriek§ minéto informaciju, darba autore secinaja, ka sakuma projekta
finans€Sanai nepieciesamo finans€jumu méginas sanemt izmantojot Citadele bankas piedavato
pakalpojumu “Kredits investicijam” uz Septiniem gadiem ar fiks€tu procentu likmi 5% gada.
Tomeér, ja neizdosies piesaistit bankas kreditu, darba autore izskatitu nebanku kreditéSanas
iesp&jas SIA Sefinance “Kreditu uznémumiem”, $aja gadijuma gan bitu jarekinas ar lielakam
izmaksam saistiba ar aizdevuma sanemsanu un izmantosanu salidzinajuma ar bankas kreditu.
Papildus, darba autore uzskata, ka privatu investoru piesaiste biitu salidzino$i reals un abpusgji
izdevigs darTjums. Ievérojot to, ka invest&jot $ada veida projektos potencialie investori nopelna
vairak neka glabajot naudas Iidzeklus kreditiestades. Tadgejadi $adas veida nekustamo TpaSumu

investiciju projekti ir interesanti noteiktas kategorijas investoriem.
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3. NOZARES IZPETE

Atbilstosi NACE 2 klasifikatoram SIA Matisa Nami izvéleta darbiba tiek ieklauta ,,L”
sadalas 68. grupa Operacijas ar nekustamo 1paSumu. Savukart detalizétak izveleta joma tiek
klasificeta zem apakSpunkta 68.2 Sava vai nomata nekustama TpaSuma iziré€Sana un
parvaldisana, kura ietilpst:

e sava vai nomata nekustama TpaSuma iziréSana un parvaldiSana (dzivojamas €kas un
majokli, nedzivojamas €kas, ieskaitot izstazu zales, privatas glabatavas, zeme);

¢ maju un mebeletu vai nemebeletu dzivoklu vai apartamentu nodrosinasana ilgtermina,
parasti uz vairakiem méneSiem vai gadiem;

e biivniecibas projektu izstradasana paSa izmantoSanai,

e dzivojamo parvietojamo maju ekspluatacija.*?

Turpmak nodala tiek apskatita nekustama ipaSuma nozares attisttba ped€jos gados,
prognozgeta tas attistiba nakotng, ka arT apskatits nozares tiesiskais reguléjums, lai labak izprastu

uznémuma ar&jo vidi un veiksmigak realizétu projektu.
3.1. Nozares attistibas tendences pédgjos 3 — 5 gados

Nekustama Tpasuma tirgus attistiba ir cieSi saistita ar valsts sociali ekonomisko un
politisko situaciju, kas izpauzas valsts tautsaimniecibas raditdjos un liecina par vispar€jo
ekonomikas izaugsmi vai lejupslidi. Nekustama Tpasuma tirgus attistiba ietekmé citu nozaru
ekonomisko stavokli, viscieSak ta ir saistita ar biivniecibas sektoru, tiesi veicinot nodarbinatibas
limena paaugstinaSanos un vispar€ju inovaciju attistibu celtniecibas joma. Investicijam
nekustama 1pasuma piemit multiplikatora efekts, proti, tas sniedz nozimigu ieguldijjumu
vispargja tautsaimniecibas attistiba, darba vietu radiSana, ka ar1 palidz radit dzivotspgjigas,
apdzivojamas apkaimes. 44

Nekustamo 1paSumu nozarei kopuma ir salidzinosi liela nozime Latvijas tautsaimnieciba.
Izmantojot statistiskas datus, darba autore izpétija galvenos valsts makroekonomikas un
atseviski nozares raksturojosos raditajus, ka art analiz&ja to nozimi Latvijas tautsaimnieciba.

Viens no galvenajiem makroekonomikas raditajiem ir iek§zemes kopprodukts (IKP),
kas ir universals ekonomiskas attistibas mérs ar plaSu pielietojumu. Galvenokart tas tiek

izmantots ekonomiskas aktivitates Itmena noveértésanai, ka ari dazadu ekonomisko procesu

4 Lursoft datubaze. Nozares. Pieejams: https://nace.lursoft.Iv/68.2/sava-vai-nomata-nekustama-ipasuma-
iziresana-un-parvaldisana?vr=3&0ld=0 (skatits 14.02.2020.)
4 European Public Real Estate association. Guiding Principles for Future EU-UK Relations: the real estate
investment perspective. Pieejams: https://www.epra.com/application/files/7415/6629/8274/Guiding-Principles-
for-Future-EU-UK-Relations-the-real-estate-investment _-Dec-2018.pdf (skatits 15.03.2020.)

41



https://nace.lursoft.lv/68.2/sava-vai-nomata-nekustama-ipasuma-iziresana-un-parvaldisana?vr=3&old=0
https://nace.lursoft.lv/68.2/sava-vai-nomata-nekustama-ipasuma-iziresana-un-parvaldisana?vr=3&old=0
https://www.epra.com/application/files/7415/6629/8274/Guiding-Principles-for-Future-EU-UK-Relations-the-real-estate-investment_-Dec-2018.pdf
https://www.epra.com/application/files/7415/6629/8274/Guiding-Principles-for-Future-EU-UK-Relations-the-real-estate-investment_-Dec-2018.pdf

attistibas, iedzivotaju pirktsp&jas un labklajibas, ka ari citu prognozu veikSanai dazados
pétijumos. IKP dinamika p&dg&jos gados atainota 3.1. attéla.
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Atbilstosi 3.1. attéla datiem, IKP pe&dgjos gados ir vienmeérigi palielingjies. Tomer IKP
pieauguma temps nedaudz sabremzgjas 2019. gada pedgja ceturksni, ta iemesls bija nelabvéliga
attistiba vairakos tautsaimniecibas sektoros, pieméram, transporta, kur ceturtaja ceturksni
strauji saruka kravu apgrozijums ostas un pa dzelzcelu parvadato kravu apjoms. Tacu kopuma
IKP faktiskajas cenas palielinajas un 2019. gada Latvijas ekonomisko izaugsmi virzija
iek§zemes pieprasijuma palielindjums.*®
Papildus IKP, ari vidgja darba samaksa lauj veértét valsts ekonomisko attistibu,

stradajoSo ienakumu I[tmeni un labklajibu. Stradajoso ménesa vidgja darba samaksa Riga un

valsti kopuma att€lota 3.2. attéla.
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3.2. att. Stradajoso ménesa vidéjas darba samaksas dinamika Riga un valsti kopuma 2013. -
2019.9., eiro¥

“Centralas statistikas datubaze. [lekSzemes kopprodukts pavisam, uz vienu iedzivotaju Pieejams:
https://datal.csb.gov.lv/pxweb/Iv/ekfin/ekfin__ikp IKP__ikgad/IKG10 010.px/table/tableViewLayoutl/
(skatits 10.02.2020.)

46 Finan$u Ministrija. FM: 2019. gada Latvijas ekonomisko izaugsmi virzija iek§zemes pieprasijuma pieaugums.
Pieejams:

https://www.fm.gov.lv/lv/sadalas/tautsaimniecibas_analize/tautsaimniecibas_analize/iekszemes kopprodukts/61
752-fm-2019-gada-latvijas-ekonomisko-izaugsmi-virzija-iekszemes-pieprasijuma-pieaugums (skatit 28.03.2020.)
47 Centralas statistikas datubaze. Stradajoso ménesa vidéja darba samaksa statistiskajos regionos. Pieejams:
https://datal.csbh.gov.lv/pxweb/lv/sociala/sociala _dsamaksa _ikgad/DSG050.px/table/tableViewlLayoutl/
(skatits
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Ka attelots 3.2. att€la, stradajoso vid€ja darba samaksa p&d€jos gados pieaug gan Riga,
gan valsti kopuma. Tomer joprojam saglabajas atSkiribas starp darba samaksu Riga un regionos.
Riga 2019. gada vid&ja darba samaksa sasniedza 1206 eiro.

Ieprieks minétie makroekeonomikas raditaji tiesa veida ietekmé nekustama ipaSuma
jomu. Talak darba analizéti nekustama TpaSuma nozares tautsaimniecibas raditaji. Nekustama
IpaSuma nozares kopg€ja pievienota vértiba valsts tautsaimnieciba laika posma no 2007. Iidz
2019. gadam attelota 3.3. attcla.
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Ka liecina 3.3. att€la dati, nekustamo TpaSumu nozare kopuma turpina attistities, un tas
kopgja pievienota vertiba ar katru gadu palielinas. 2017. gada nozares pievienota vértiba bija 2
910 893 eiro, 2018. gada — 3 123 068 eiro, savukart 2019. gada vél palielinajas, sasniedzot 3
283 571 eiro. Nozare ienem saméra stabilu poziciju Latvijas kopgja tautsaimnieciba, neskatoties
uz nozares piecaugumu faktiskajas cenas, tas Ipatsvars ekonomika saglabajas salidzinosi
nemainigs.

Kopuma nekustama 1pasuma darfjjumu aktivitate tradicionali vislielaka ir Riga un tas

regiona. Nekustama ipa§uma nozares pievienotas vertibas ipatsvars Riga attélots 3.4. attéla.

4 Centralas statistikas datubaze. Kopéjas pievienotas vertibas sadalijums pa darbibas veidiem. Piegjams:
https://datal.csb.gov.Iv/pxweb/Iv/ekfin/ekfin__ikp_ IKP_ikgad/IKG10_060.px (Skatits 26.03.2020.)
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Atbilstosi 3.4. att€la datiem, nekustama TpaSuma nozares pievienota vértiba Riga 2017.
gada (pedgjie pieejamie Centralas statistikas dati par pievienotas vértibas sadalijumu regionos)
bija 1 463 246 eiro, kas sastada 50.3% no kopgjas raditas pievienotas vertibas Riga.

Patérina cenu indekss tiek izmantots ka galvenais cenu izmainu jeb inflacijas raditajs
Latvija. Pe&dgjos gados Latvija vérojamas mérens patérinu cenu pieaugums (skatit 3.1. tabulu).
3.1. tabula
Patérina cenu indeksu parmainas pret ieprieks$éjo gadu, (%)*
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Visas preces un 0,0 0,6 0,2 0,1 2,9 2,5 2,8
pakalpojumi

Ka redzams 3.1. tabula Latvija 2019. gada vidgja inflacija jeb vidg€ja paterina cenu limena
picaugums 12 menesos, salidzinot ar 2018. gada 12 méneSiem, bija 2.8%. Atbilstosi Centralas
statistikas datiem lielaka ietekme uz vid€ja patérina cenu Iimena izmainam 2019. gada,
salidzinot ar 2018. gadu, bija cenu palielinagjumam gan partikai un bezalkoholiskajiem dz&rienu
joma, gan ar majokli saistitam precém un pakalpojumiem, ka art alkoholiskajiem dz&rieniem
un tabakas izstradajumiem un ar atputu un kultiru saistitam prec€m un pakalpojumiem.

Detalizetak apskatitas ires cenas izmainas 3.2. tabula.

“9Centrala statistikas datubaze. Kopéja pievienota vértiba statistiskajos regionos un republikas pilsétas pa
darbibas  veidiem un  regionu, republikas pilsetu  ipatsvars  (faktiskajas  cenas).  Pieejams:

https://datal.csb.gov.lv/pxweb/Iv/ekfin/ekfin__ikp reg/IKG10 130.px/table/tableViewLayoutl/ (skatits
20.02.2020.)
%Centralas statistikas datubaze. Patérina cenu indekss. Pieejams:
https://datal.csb.gov.lv/pxweb/Iv/ekfin/ekfin_ PCI__ikgad/PCG021.px/table/tableViewl ayoutl/ (Skatits
28.03.2020.)
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3.2.tabula

Majokla Tres maksas izmainas pret iepriekséjo gadu, (%)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Majokla 5,7 49 0,7 -14 -04 4,2 4,6
ires
maksa

Atbilstosi 3.2. tabulas datiem, majokla Tres maksai péd€jos divos gados vérojams lielaks
cenu kapums, tacu kopuma Tres maksas cenu izmainas vari€ lielaka cenu diapazona.

Kopuma majoklu res cenu izmainas mainas Iidz ar kop&jo ekonomikas attistibu. Tomer
res tirgus ir loti segmentéts, gan péc objektu veidiem (premium klases majokli, s€rijveida
majokli, privatmajas), gan pec termina (istermina vai ilgtermina ire), 11dz ar to ne visi ires tirgus
segmenti korele ar kop&jo tautsaimniecibas attistibu. Joprojam Latvija ir salidzinosi liels skaits
Padomju Savienibas laikos noslégto beztermina res ligumu, kur res maksa vairums gadijumu
ir zem tirgus cenas, kas ietekmé kop@jos Tres tirgus statistikas datus.

P&c nozares datu analizes valsts tautsaimnieciba, darba autore detalizétak apskatija
dazadus ar nozares uznéméjdarbibu saistitus raditajus ar mérki izpétit, ka pedéjo gadu Sis
segments attistijas.

Lidz 2018. gadam Centralas statistikas majas lapa iesp&jams atrast datus par nozarg
stradajoso uznémumu skaitu, apgrozijumu un pelnas raditajiem. Analizéjot nozare stradajoso
aktivo uznémumu skaitu (skatit 3.5.att.), var secinat, ka tas ir stabils, bez batiskam izmainam

pedgjo piecu gadu laika.
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3.5.att. Nekustamo TIpaSumu nozaré darbojoso uznémumu skaita dinamika 2013.- 2018.g. 5

SiCentralas statistikas datubaze. Paterina cenu indekss. Pieejams:
https://datal.csb.gov.lv/pxweb/Iv/ekfin/ekfin_ PCI__ikgad/PCG011.px/table/tableViewl ayoutl/ (skatits
27.03.2020.)

52 Centralas statistikas datubaze. Ekonomiski aktivi uznemumi sadalijuma pa galvenajiem darbibas veidiem (NACE
2.red.). Pieejams: https://www.csh.gov.Iv/Iv/statistika/statistikas-temas/uznemumi/uznemumu-
skaits/tabulas/srg020/ekonomiski-aktivi-uznemumi-sadalijuma-pa (skatits 26.03.2020.)
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Ka redzams 3.5. attéla, konkréta joma, kura darbojas uznémums — nekustama ipasuma
izir€Sana un parvaldiSana, veido salidzinosi lielu dalu (65 % lidz 74%) no nekustamo Tpasumu
nozarg stradajosiem uznémumiem. Lidz ar uzn@mumu skaita palielinasanos, palielinas ne tikai
nozares, bet arT konkrétas apakSnozares apgrozijums (skatit 3.3. tabulu), kas norada uz pozitivu

tendenci, ka nozare attistas.
3.3. tabula
Nozares uznémumu apgrozijums 2013. — 2018. g., tiikst. eiro®

2013 2014 2015 2016 2017 2018
L68 1530195 1540589 1423833 1449022 1453480 1571698
Operacijas
ar
nekustamo
TpasSumu
L 6820 800977 870538 819042 880313 920418 986692
Sava vai
nomata
nekustama
TpaSuma
iziréSana un
parvaldiSana

Nemot vera faktu, ka Riga un Pieriga koncentr&jas lielaka dala no nekustama 1pasuma
tirgus darfjumiem, tai skaita Tres tirgus segmenta, ka arT projektu ir planots realizét Riga, autore
talak darba detalizétak apskata ires tirgus tendences tieSi Riga.

Ires tirgus datiem piemit zinama specifika, proti gandriz nav pieejami publiski dati par
noslégtajiem 1res darfjjumiem, to skaitu vai apméru. Tas skaidrojams ar to, ka nav vienota
registra Tres darfjumu dokumentéSanai. Starp komersantu (izirétaju) un irnieku noslégtie res
darfjumi visbiezak ir konfidenciala rakstura, izirétajam, ja ta saimnieciska darbiba ir saistita ar
telpu nomu vai 1ri nav pienakums registrét Tres ligumus Valsts ien€mumu dienesta. Turpreti, ja
izirétajs ir fiziska persona, kas gtst ienakumu no nekustama ipaSuma izir€Sanas vai
iznomasanas, tai ir tiesibas neregistréties ka saimnieciskas darbibas veicgjam, bet registrét ires
val nomas ligumu Valsts ien€mumu dienesta. Ka ar1 Sobrid nesakartota 1res tirgus likumdoSana
neveicina izirétaju velmi registrét ires ligumus zemesgramata.

Salidzinot ar Eiropas Savienibas dalibvalstim dzivoklu 1res tirgus Riga vél ir attistibas
stadija. Saskana ar Eurostat statistikas datiem oficiali tikai 19,8% Latvijas iedzivotaju dzivo
iréta majokli. Lai gan faktiskais irnieku ipatsvars varétu bus lielaks. Turpretim Eiropas

Savieniba dalibvalstis vidgji 30.8% dzivo irétos majoklos®*. Rietumeiropa, konkrétak Vacija,

53 Centralas statistikas datubaze. Ekonomiski aktivi uznémumi sadalijumd pa galvenajiem darbibas veidiem.
Pieejams: https://datal.csb.gov.lv/pxweb/lv/uzn/uzn__ 01 skaits/SRG020.px/ (skatit 10.04.2020.)

5 Eurostat datubaze. Distribution of population by tenure status, type of household and income group. Pieejams:
https://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc_Ivho02&lang=en (skatits 25.03.2020.)
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Francija un Sveicg, ir loti attistits Tres tirgus, vairak ka viena tresdala valstu iedzivotaju dzivo
rétos majoklos. Kopuma ires tirgus stabilitati veicina sakartota likumdoSana, kas kontrolé
iZirétaja un Trnieka savstarpgjas attiecibas un Tres tirgu kopuma, augstas majoklu cenas, ka
rezultata liela dala sabiedribas nevar atlauties iegadaties paSi savu majokli, un ieturéta
iedzivotaju attieksme pret ilgtermina kreditsaistibam.>

Atbilstosi nekustama TpaSuma ekspertu noverojumiem pieprasijums pec ires dzivokliem
pedgjos Cetrus gadus ir saglabajies stabils. 2019. gada nogalg, neskatoties uz to, ka palielinajas
izirgjamo platibu skaits, netika novérots piesatinajums ires tirgii. Pieprasijums noteikta
segmenta (salidzinoSi kompaktiem, ekonomiskiem, remontétiem) dzivokliem joprojam
parsniedza piedavajumu. 2018. un 2019. gada atbilstosi nekustamo Tpasumu uzn€émuma Arco
Real Estate datiem, biitiski palielinajas arvalstnieku interese par ires dzivokliem.*

Ires tirgum 2017. un 2018. gada bija raksturigas sezonala svarstibas gan darijumus skaita,
gan cenu zina. Tomer 2019. gada, Rigas tirgus sezonalitates iezimes samazinajas. Lidzigi ka
iepriek$gjos gados, atseviska segmenta Tres tirgum lielaka aktivitate bija novérojama gada
sakuma, janvart un februari, un gada otra puse, augusta un septembri, kad I[idz ar jauna macibu
gada sakumu Latvija ierodas salidzinosi liels arvalstu studentu un macibu personala skaits

(skatit 3.6. att.).
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3.6.att. Ires dzivoklu darijumu dinamika Riga 2019. gada, %°’

Arvalstu studentus un arvalstniekus, kas Latvija ieraduSies darba jautajumos, visvairak
interesé vienkarsi remontéti dzivokli, aprikoti ar mébelém un nepiecieSsamo sadzives tehniku
Rigas centra, Vecriga un citas noteiktas Rigas apkaimés, pieméram, Pardaugava. Sadu

dzivoklu Tres cenas bija robezas no 520 lidz 1500 EUR (skatit 3.4. tabulu).

%The Independent. Why  the  Germans and French prefer  to rent. Pieejams:
https://www.independent.co.uk/property/house-and-home/why-the-germans-and-french-prefer-to-rent-
2291077.html (12.04.2020.)

% Arco Real Estate. Latvijas nekustamo ipasumu tirgus parskats. Riga, Arco ReaL Estate, 2020.94 Ipp.

5 Turpat
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3.4.tabula

Ires maksas cenu diapazons, eiro®
Istabu Ires maksa,
skaits EUR
2 520- 800
3 750 - 1000
4 un vairak 1000 - 1500

Ires dzivokli ar dabigu nolietojumu un dal&ju mébel&jumu sérijveida ekas Rigas centra
un mikrorajonos vairak orientéti viet€jam tirgum. Vienistabas dzivoklu cenas svarstas robezas
no 200 lidz 300 eiro, divistabu dzivoklu re no 250 lidz 400 eiro, bet trisistabu dzivokli tiek
iziréti par 350550 eiro ménesi. Pieprasijums péc $ada tipa dzivokliem ir gandriz nemainigs
visu gadu.®® Vispieprasitakie dzivokli tadas Rigas apkaimés ka Centrs, Maskavas priekspilséta
un Agenskalns, ka attistitaka infrastruktiira un iesp&ja atri noklat Iidz centram. Centra dala ap
13% no kopgja dzivoklu tirgus veido Trei piedavajuma esosi dzivokli, Maskavas priekspilséta
un Agenskalna apméram 20% no dzivoklu tirgus veido izirgjamie dzivokli. ®

Darba autores ieskata, pieprastjums pec res segmenta pakalpojumiem bis aktuals, it Tpasi
gadijumos, kad kopgja valsts ekonomiskas attistiba stagné vai tiek kavéta, jo cilvéku vajadziba
pec majokla biis aktuala vienmer, tacu atkariba no iedzivotaju labklajibas un ienakuma limena
mainisies vinu l@mums attieciba uz ilgtermina risinajumu — IpaSuma iegadi vai 1ri. Protams, tas
neattiecas uz gadijumiem, kad Tre ir risinajums Tslaicigai dzivesvietas risinasanai, piemeram,
studijas vai darbs cita pilséta, 1slaiciga uzturéSanas, komand&umi. Nemot véra IKP pieaugumu,
patérina cenu izmainas, nekustama IpaSuma nozares attistibu un iedzivotaju ienakumu
palielinasanos, makroekonomiska vide veért€jama, ka kopuma labvéliga konkréta projekta
attistibai. Atkariba no valsts ekonomiska stavokla var mainities nevis pieprasijums péc res
pakalpojumiem, bet So pakalpojumu tirgus cena, respektivi gadijumos, ja ka ekonomiskais
stavoklis uzlabosies, tad augs ires tirgus cena, savukart ja tautsaimniecibas attistiba

samazinasies, tad attiecigi notiks ires cenas korekcijas atbilstosi situacijai.
3.2. Nozares attistibas perspektivas

Nekustama ipasuma 1res tirgus attistibas perspektivas analizei nepiecieSams kopuma

apskatit nekustama ipaSuma tirgus ietekméjoSos faktorus. Visbiezak nekustama 1pasuma

Realia  Group. Real estate market  report. Pieejams:  https://www.sorainen.com/wp-
content/uploads/2020/04/Ober-Haus-Market-Report-Baltic-States-2020.pdf (skatits 27.04.2020.)
59 turpat

60 Balode S., Kamols U. Rental housing market in Riga: Price determinants and lesson keys of Helsinki. Baltic
Journal of Rental Estate Economics and Construction Management, 2019, Vol. 7., pp. 6-17
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ietekméjosie faktori tiek apskatiti pieprasijuma un piedavajuma skatfjuma. Pieprasijums ir viss
nekustamais TpaSums un tiesibas uz to, ko paterétaji ir gatavi iegadaties par piedavato cenu
noteiktaja laika perioda. Savukart piedavajums ir viss nekustamais Tpasums, kuru ipasnieki ir
gatavi pardot par noteiktam cenam konkrétaja laika perioda. Pieprasijuma un piedavajuma
mijiedarbiba veicina tirgus cenas noteiksanu.5!

Par pieprasijuma izmainu butiskakajiem faktoriem uzskatami:

* iedzivotaju labklajiba, ienakumu limenis, pirktsp€ja;

* nodarbinatiba;

» demografiskie raditaji, tai skaita, migracija;

Sie faktori parada pieprasfjumu nevis investiciju skatijuma, bet kopaina, jo kopgjais
pieprasijums tirgii veidojas no dazadu mérka auditoriju pieprasijuma.

Faktori, kas visvairak ietekme piedavajumu:

* pieejamais nekustamais Tpasums;

« vakantas platibas;

 biivniecibas aktivitate: projekti, kas tiek realiz€ti un kas planoti realiz€Sanai, to
patnibas;

e tirgus cena un tas mainiba atkariba no nekustama ipaSuma atraSanas vietas un
kvalitates.%?

Papildus var minét arT citus faktorus, pieméram, ekonomiskos, politiskos, ekologiskos,
zinatnes un tehniskas attistibas, ka ar1 dazadus subjektivus apstaklus, piem&ram, nekustama
ipasuma statusu, konkurences Iimeni konkrétaja tirgus segmenta, kas ir Tpasi svarigs faktors
komercipasumu joma un citi®.

Ires tirgus pieprasijumu vistieSakaja méra ietekmé socialie un ekonomiskie faktori.
Sakotngji ekonomikas ministrijas ieskata 2020. gada ekonomikas izaugsmes tempi saglabasies
2019. gada limeni, planotais inflacijas pieaugums 2,5% - 2,8% apmera. Prognoze liela méra
balstita uz dazadiem iekS€jiem un argjiem faktoriem, nemot vera to, ka Latvijas eksportetajus
tirdzniecibas partnervalstis. Tapat joprojam pastav liela neskaidriba par Lielbritanijas
izstasanas kartibu no ES un nav zinams, kadas izveidosies turpmakas ekonomiskas attiecibas

starp Lielbritaniju un ES un ka tas turpmak ietekmé&s ekonomisko attistibu ES kopuma. Tapat

81 Vanags, J. Investicijas nekustamaja ipasuma. Riga, Rigas Tehniska Universitate, 2007. 178 Ipp.
62 Kahr, J., Thomsett, M.C. Real estate market valuation and analysis. NewJersey, Wiley Finance, 2005. pp. 259

83 Vanags, J. Investicijas nekustamaja ipasuma. Riga, Rigas Tehniska Universitate, 2007. 178 Ipp.
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janem véra, ka darba atspogulotie pien€mumi un prognozes ir balstits uz laika periodu pirms
globalas pandémijas izsludinasanas 2020. gada sakuma.

Saskana ar nozares ekspertu un tirgus dalibnieku datiem, ievérojamu ires tirgus dalu
Riga veido arvalstu studenti. Ka redzams 3.7. attéla péd€jos gados arvalstu studentu skaits, kas
studeé gan ilgtermina, gan Tstermina mobilitates programmas ietvaros (Erasmus) butiski ir

pieaudzis.
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3.7.att. Arvalstu studentu skaita izmainas Latvijas augstskolas un koledzas 1995.— 2018.g%

Daudzi arvalstu studenti izvélas Latviju ka galamerki, kur iegtit izglitibu, it seviski tadas
jomas ka medicina, tehniskas zinatnes, u.c. Izglitibas un zinatnes ministrija prognoze, ka
studentu skaits turpinas palielinaties, 1idz ar to ari pieprasijums péc ires dzivokliem Riga
visticamak, ka palielinasies.

Turpinot analiz&t Tres tirgu pieprasijuma faktorus, aplilkoSanas vérts Swedbank veiktais
pétijums par Baltijas majoklu pieejamibas indeksu, saskana ar kuru majoklu pieejamiba 2019.
3. ceturksni Riga samazinajas. Samazinajumu Riga noteica straujaks dzivoklu cenu pieaugums,
kas apsteidza algu kapumu. Vienlaikus pirmas iemaksas sakraSanai nepiecieSamais laiks
pieauga par divam ned€lam, salidzinot ar 2018. gada treso ceturksni - Riga vidgjai
majsaimniecibai, kas véletos iegadaties majokli, naktos veidot uzkrajumus gandriz divus
gadus®. Pirmas iemaksas triikums, visbiezak ari attur potencialos Tpa§umu pircéjus uznemties
hipotekara kredita saistibas majokla iegadei. Sabiedriba valdoSie uzskati par nakotnes

nedro§ibu un neticibu valsts ekonomikas attistibai ilgtermina, iesp&ams ari ir viens no

®4zglitibas un zindtnes ministrija. Parskats par Latvijas augstako izglitibu 2018. gada. Pieejams:
https://www.izm.gov.lv/images/statistika/augst_izgl/Augstakas_izglitibas_LV _parskats 2018.pdf (skatits
20.02.2020.)

8  Swedbank.  Baltijas  majoklu  pieejamibas  indekss.  Pieejams:  https://www.swedbank-
research.com/latvian/baltijasmajoklu/2019/g4/index.csp (skatits 20.03.2020.)
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iemesliem, kas ietekmé cilveku lémumus attieciba uz ilgtermina saistibu uznemsanos. leprieks
mingtais lauj domat, majoklu ires pakalpojumi savas pozicijas tirgi saglabas.

Majokla pieejamibas un iegades problémas aktualas ir arl vairuma Rietumeiropas
valstu. Starptautiskas nekustama ipaSumu pakalpojumu un investiciju firmas CBRE veiktaja
petijuma par jaunieSu noskanojumu attieciba uz dzives uztveri, dzivesveidu un ipaSumtiesibam
Lielbritanija, secinats, ka miusdienas Rietumeiropa arvien pieaug jaunieSu tendence bt
mobiliem, nepiesaistitiem konkrétai vietai vai lietam, tai skaita, neuznpemties ilgtermina
saistibas. Papildus iepriek§ minétiem faktoriem, personigas finansialas iesp&jas ir viens no
galvenajiem faktoriem, kadel jaunies$i vecuma lidz 30 gadiem Eiropa arvien vairak 1ré majoklus.
P&tijuma noskaidrots, ka 75% no respondentiem, kas 1ré¢ majokli Lielbritanija, apgalvojusi, ka
dara to ierobezoto finansialo iesp&ju d€l. Lidzigi dati ir par Franciju, kur 63% respondentu, un
Spaniju, 56% respondentu, apgalvo, ka 1r&€ majokli, jo nekustama TpaSuma tirgus IpaSuma
iegadei ir kluvis nepieejams. Ari prognozes par nakotni attieciba uz ipaSumu iegadi nav
pozitivas, straujais Ipasumu cenu picaugums, 60% jaunieSu Lielbritanija liek domat, ka nekad
nevargs iegadaties savu majokli.®

Pieaugosais arvalstu studentu skaits, sabiedriba valdos$ie uzskati par nakotnes nedrosibu,
ka arT savam finanSu iesp&jam likumsakarigi varétu ietekmét cilvéku 1@émumus attieciba uz
Ipasuma iegadi, I1dz ar to autore secina, ka turpmakajos gados nekustamo Tpasumu Tres tirgus
saglabas savu stabilitati. Sads autores viedoklis par res segmenta aktualitati saskan arf ar
nekustamo IpaSumu jomas ekspertu viedokli, ta, pieméram, Ober Haus tirgus parskata dati

norada uz vienm@rigu un stabilu Tres pakalpojumu pieprasijumu Riga ari nakotng.®’
3.3. Nozares tiesiskais regulgjums

Uzpémuma darbibu regulé virkne normativo aktu, kuri tieSa veida ir piemé€rojami gan
uznémuma dibinasanai, gan ta talakai darbibai, ka arT regulé uzpe@muma planotas
komercdarbibas norisi.

Darba autore uzskata, ka preciza un visaptveroSa piemerojamo normativo aktu apzinasana
lauj labak izprast istenojamas komercdarbibas biitibu, ka ar1 lauj paredzet un noverst iespgjamos
ar komercdarbibu saistitos juridiskos riskus.

Izpetot Latvijas Republika speka esoSos normativos aktus, konstat€jams, ka uznémuma
ka kapitalsabiedribas darbibu un istenojamo, komercdarbibu regulé tadi normativie akti ka

Komerclikums, Civillikums, Darba likums, Likums Par nodokliem un nodevam, Pievienotas

CBRE Limite. UK Millenial. Pieejams: https://www.cbreresidential.com/uk/sites/uk-
residential/files/Millennials%20in%20the%20UK.pdf (skatits 24.04.2020.)
®Realia  Group. Real estate market report. Pieejams:  https://www.sorainen.com/wp-

content/uploads/2020/04/Ober-Haus-Market-Report-Baltic-States-2020.pdf (skatits 14.04.2020.)
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vertibas nodokla likums, Likums Par gramatvedibu, Gada parskatu un konsolidéto gada
parskatu likums un Fizisko personu datu apstrades likums.

Komerclikums — nosaka uznémuma dibinasanas un parvaldiSanas kartibu, nosaka
parvaldes institiiciju iecelSanas un atsaukSanas kartibu, ka ar1 atbildibas sadalijumu starp
uznémumu ka kapitalsabiedribu un tas parvaldes institiicijas locekliem. Tapat Komerclikums
regul€ tadus tiesibu jautajumus ka pamatkapitala apmaksa, ta palielinaSana vai samazinasana,
lémumu pienemsanas kartiba attieciba uz komercdarbibas rezultata radusas pelnas izlietojumu,
dividenzu izmaksu, gada parskata apstiprinasanu, komercpilnvaras izdoSana, prasijuma tiesibu
noilgums komercdarjjumiem un daudzus citus ar komercdarbibu saistitus jautajumus.

Civillikums — satur vispargju regul&jumu par tiesisku darfjumu noslégsanu un speka
stasanos, regulé dazada veida tiesisku darfjumu (Iigumu) veidus, to noslégsanas, izpildes un
izbeigSanas kartibu, dazadu saistibu nodro§inajumu — kilas, procentu un ligumsoda —
nodibinasanas kartibu un pieméroSanas pielaujamibu. Bitiski uzsvert, ka Civillikums satur
vispargjas materialo tiesibu normas, kas regulé arm no Tres un nomas izrietosas tiesiskas
attiecibas, kas ir faktiski galvenais uznémuma istenotas komercdarbibas ietvaros slédzamais
darfjums (ligums).

Darba likums — regul@ starp uznémuma un ta noligtajiem darbiniekiem pastavosas darba
tiesiskas attiecibas, tostarp, darbinieku pienemsanas un atlaiSanas kartibu, darba organizacijas
jautajumus, darba devgja un darbinieka pienakumus un tiesibas.

Likums Par nodokliem un nodevam— nosaka uznémuma maksajamo nodoklu un nodevu
noteikSanas, aprékinasanas, iekas€Sanas un atmaksasanas kartibu, uznémuma ka nodoklu
maksataja un nodoklu administracijas tiesibas un pienakumus, nodoklu maksataju registracijas
kartibu, nodoklu un nodevu jautajumos pienemto l€émumu apstridéSanas un parsiidzéSanas
kartibu, informacijas apmainas kartitbu nodoklu joma, ka ari atbildibu par nodoklu
parkapumiem.

Pievienotas vertibas nodokla likums — sakara ar to, ka uzp€émumam, ievérojot ta
apgrozijuma apméru, bus pienakums registréties ka pievienotas veértibas nodokla maksatajam,
tad piem&rojamais likums nosaka ar nodokli aplieckamos darfjumus un to ar nodokli apliekamo
vertibu, precu piegades un pakalpojumu sniegSanas vietu, nodokla likmes un atbrivojumus no
nodokla, prasibas nodokla maksaSanai un administréSanai, kartibu, kada nodoklis maksajams
valsts budZeta, noteikumus priekSnodokla atskaitiSanai un nodokla atmaksaSanai, ka arT citus
noteikumus nodokla pieméroSanai iek§zeme un atbildibu par §a likuma parkapumiem.

Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu likums — nosaka uznémuma iesniedzama

gada parskata saturu, ta sagatavoSanas, revizijas (parbaudes), apstiprinasanas, iesniegSanas un
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publiskoSanas kartibu, ka arT gada parskata atklajamas informacijas apjomu, atvieglojumus un
atbrivojumus sadalfjumu.

Likums Par gramatvedibu — nosaka uznémuma gramatvedibas kartosanas noteikumus un
principus. Likums “Par nekustama ipaSuma nodokli” — nosaka uznémuma ka dzivojamas majas
un tai piegulosas zemes ipaSnieka pienakumu maksat nekustama 1pasuma nodokli.

Fizisko personu datu apstrades likums — nosaka tiesiskus prieksnoteikumus fiziskas
personas datu aizsardzibas sist€mas izveidoSanai, paredzot §im nolilkam nepiecieSamas
institiicijas, nosakot to kompetenci un darbibas pamatprincipus, ka ari reglamentgjot datu
aizsardzibas specialistu darbibu un datu apstrades un brivas aprites noteikumus
komercsabiedribas.

Papildus vispargjiem komercsabiedribu regul&joSiem normativiem aktiem, atbilstosi
uznémuma darbibas sférai ir vairaki nozari regul€josi LR likumi, piem&ram, Dzivojamo maju
parvaldiSanas likums, Likums Par dzivojamo telpu 1ri, Biivniecibas likums, ApdroSinasanas un
parapdrosinasanas likums, Likums Par nekustama tpaSuma nodokli.

Dzivojamo maju parvaldisanas likums - nosaka dzivojamo maju parvaldi$anas principus,
dzivojamo maju parvaldiSanas procesa iesaistito personu savstarp&jas attiecibas, tiesibas,
pienakumus un atbildibu, ka ar1 valsts un paSvaldibas kompetenci $aja joma.

Likums Par dzivojamo telpu iri — uznemums tiek dibinats ar mérki izveidot Tres namu,
kura uz 1ri biis pieejami dzivokli, kas ir viens no dzivojamas telpas veidiem. Attiecigais
normativais akts satur specialas tiesibu normas, kas reguleé tadus tiesibu jautajumus ka
dzivojamas telpas 1res liguma priekSmets, subjekti, dzivojamas telpas Iiguma noslégSanas un
izbeigSanas kartibu, iziré€taja un irnieka pienakumu un tiesibas. Attiecigais normativais akts
atzistams par vienu no galvenajiem tiesibu avotiem, kas regul€s uznémuma tiesiskas attiecibas
ar klientiem — trniekiem.

Bivniecibas likums — regulé uznémumam piederoSas dzivojamas majas parbiivi,
atjaunoSanu un restauraciju.

ApdrosSinasanas un parapdroSinaSanas likums — regulé tiesiskas attiecibas starp
uznémumu ka apdroS§inato un apdroSinasanas sabiedribu, kura tiks iegadata dzivojamas majas
(fres nama) apdroSinaSanas polise un noligta biivnieka (celtnieka) profesionalas darbibas
apdroSinasanas polise.

Likums Par nekustama ipasuma nodokli — nosaka uznémuma ka dzivojamas majas un tai

piegulosas zemes 1pasnieka pienakumu maksat nekustama tpasuma nodokli.
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4, UZNEMUMA DARBIBAS RAKSTUROJUMS, PRODUKTI,
PAKALPOJUMI

4.1. Uzn@muma pakalpojumu raksturojums

SIA Matisa Nami pamatdarbibas veids biis sava nekustama IpaSuma iziréSana un
apsaimniekoSana Riga. Planots izirét kompaktus, modernus un kvalitativus dzivoklus Rigas
centra un apsaimniekot tos. Uznémgjdarbibai attistoties un iegiistot kartiga un atbildiga
apsaimniekotdja reputaciju, planots apsaimniekot ne tikai savu maju, bet piedavat
apsaimniekoSanas pakalpojumus uz liguma pamata citiem IpaSumiem. Papildus uzn€mums
plano sniegt santehnika un elektrika pakalpojumus gan sava IpaSuma Trniekiem, gan ka
arpakalpojumu ikvienam interesantam. Nemot véra, ka €kai piegulosa teritorija ir salidzinosi
liela (400 m2), planots zemesgabalu izmantot racionali — 300 m2 ierikot autostavvietas gan Tres
nama, gan apkart€jo namu iedzivotdjiem, bet atlikuSo platibu - 100 m2, labiekartot ar
apstadijumiem un nelielu bérnu lauku nama iedzivotajiem.

Dzivoklu iziréSana

P&c 1pasuma esosas €kas renovacijas planots to sadalit dzivoklu Tpasumos, kuri tiktu
piedavati ilgtermina 1rei. Kompaktakus vienistabas un divistabu dzivoklus planots izirét ar
mébelém un pilnu tehnisko aprikojumu, bet plasakus trisistabu dzivoklus, kas paredzeti
gimen&m planots izirét dal&ji mébel&tus, ar iebtivéjamam mébelém un pilniba aprikotu virtuves,
vannas istabas un dzivojamas telpas zonu. Gulamistabas planots apmébel&t p&c pieprasijuma,
nereti gimen&m, atkariba no bérnu vecuma, risinagjumi dzivoklu iekartojumam ir loti
individuali. Pastav uzskats, ja Trnieki pasi nodro$ina sevi ar mébelém un sadzives tehniku, biis
lielaka iesp&jamiba, ka vini 1res ilgaku laika posmu, ka ari biis motivétaki péc ires termina
pagarinat 1res ligumu un nemeklét jaunu majokli. Tad€jadi tiktu pasargats ipaSums no dikstaves
perioda, kura laika posma netiktu ne tikai giiti ieneémumi, bet €kas Tpasniekam biitu jamaksa ar1
konkréta dzivokla uzturéSanas izdevumi.

Nemot vera trisstavu ekas kopgjo iznomajamo platibu — 867 m2, katra stava iznomajama
platiba biis 270 m2, kas tiks sadalita piecos vai sesos dzivoklu Ipasumos ar atkirigam dzivoklu

platibam (skatit 4.1. attelu).
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m2 skaits m?2

vienistabas 30 3 120
divistabu 45 9 405
trisistabu 62 6 372
867

4.1. att. Planoto ires dzivoklu skaits un platiba atkariba no dzivoklu veida®

Ekas pirmo stavu planots sadalit trTs — trisistabu dzivoklos, viena — divistabu dzivokli un
viena— vienistabas dzivoklos. Otraja stava planots izvietot vienu — trisistabu dzivokli, cetrus —
divistabu dzivoklus un vienu vienistabas dzivokli. Savukart €kas treSo stavu parplanos ta, lai
taja izvietotu divus — trisistabu un &etrus — divistabu dzivoklus. Eku planojums paredzéts péc

iespéjas funkcionalaks un ekonomiskaks (skatit 4.2. att€lu).

T |
| SH g Bl |

4.2. att. Planoto ires dzivoklu Vvienistabas, divistabu un trisistabu plani®

Vienistabas dzivoklu platiba biis 30 m2, divistabu dzivoklu platiba planota 45 m2,
savukart trisistabu dzivoklu platiba paredz&ta 62 m2.
Ekas apsaimnieko$ana
Dzivojamo &ku apsaimniekoSana un uzturéSana ir atbildigs un laikietilpigs process, kuru
stingri regulé normativie akti. Dzivojamo maju parvaldiSanas likums nosaka dzivojamas majas
1pasnieka pienakumus, tai skaitd €kas parvaldiSanu un apsaimniekoSanu. Majas ipasnieks ir
atbildigs par siltumenergijas un dabasgazes piegadi, tdensapgades un kanalizacijas
pakalpojumu nodroSinasanu, ka ar1 sadzives atkritumu izveSana un €kas uzturéSanu atbilstosa
stavokli. Papildus likums Par dzivojamo telpu iri nosaka, ka izirétajam ir janodroSina
dzivojamas majas uzturéSanu atbilstos$i normativajos aktos noteiktajam biivniecibas un higi€nas
prasibam, ka ari nepiecieSamibas gadijuma javeic dzivojamas majas kapitalais remonts un

jauztur konstruktivo elementu un inZenierkomunikaciju sist€mas atbilstosa kartiba.

% Darba autores veidots
% Turpat
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Apsaimniekotajam veicot iepriek§ minétas darbibas ka galveno meérki jaizvirza majokla
drosiba un ilgtspgja. Citas parvaldisanas darbibas Dzivojamo maju parvaldisanas likuma
izpratng tiek veiktas atbilsto$i dzivojamas majas Tpasnieka gribai un maksatsp&jai, un pie tam
pieder ar dzivojamas majas uzlaboSanu un attistiSanu un §im noliikam nepiecieSamo pasakumu
ilgtermina plana sagatavosanu saistitas darbibas.’® Lidz ar to &kas vértibas saglabasana un
uzlabosana tiek izvirzita ka sekundarais nama apsaimniekotaja mérkis.

SIA Matisa Nami TpaSuma uzturéSanai atbilstosa stavokli plano veikt:

e gkas parvaldiSanas pakalpojumus (komunalo pakalpojumu starpniecibas pakalpojumu
nodro$inasanu, uzkrajuma fondu uzskaite, ilgtermina apsaimnieko$anas planu sagatavosana);

e inzenierkomunikaciju uzturé$anas un apkopes pakalpojumus;

o ckas konstruktivo elementu uzturéSanas pakalpojumus;

e teritorijas un koplietoSanas telpu uzkopSanas pakalpojumus (ikdienas teritorijas
uzkopsanu, ietvju tiriSana, sniega tiriSana un izveSanu, jumtu tiriSana no lastekam, kapnu telpas
uzkopsanu; apzalumosanas darbus, autostavvietu uzkopsanu).

Planojams, ka €kas parvaldiSanas darbus un inzenierkomunikaciju uzturéSanas darbus
veiks uznémuma darbinieki, attiecigi €kas saimniecibas dalas vaditajs un vina parvaldiba esoSie
tehniskie darbinieki, santehnikis un elektrikis. Specifiskie €kas konstruktivo elementu
uzturéSanas pakalpojumiem, tiks piesaistiti arpakalpojuma sniedzgji, lai péc iesp&jas racionalak
izmantotu uznémuma finansu lidzeklus.

Giistot atpazistamibu un nostiprinot savas pozicijas tirgll, uznémums plano sniegt
apsaimniekoSanas pakalpojumus uz liguma pamata citam dzivojamam un nedzivojamam €kam.

Piedavas gan pamata apsaimniekoSanas pakalpojumus, gan dazadus papildus
pakalpojumus, kas saistiti ar €ku parvaldibu un konsultéSanu dazados ar nekustamo ipaSumu
saistitos jautajumos.

Privatas autostavvietas pakalpojumi

Stavvietu trikums un to pieejamiba ir nopietna probléma Rigas centra un tas tuvuma, ko
vel vairak pasliktindja situacija, ka pilsétas buvvalde kops 2017. gada saka aizliegt ekspluatacija
izmantot vairakus privatos iekSpagalmu stavlaukumus.”* Lai izpilditu Rigas biivvaldes
normativo aktu prasibas autostavvietam ir jaizstrada buvprojekts, un jasanem buvatlaujas
autostavvietas iertkoSanai un labiekartoSanai. Nemot véra, ka res namam ir salidzinosi liela

piegulo$a teritorija, planots to racionali izmantot un dala teritorijas ierikot ilgtermina

0 Slava D., Geipele S. Majoklu parvaldisanas tiesiski ekonomiskds problemas Latvija. Ekonomika un
uznemgjdarbiba, 2012, Nr.22, 144.-153.Ipp.
1 Baltic News Network. Stavvietu tritkums ir nopietna problema Rigas centrd. Pieejams: https://bnn.lv/eksperts-
stavvietu-trukums-ir-nopietna-problema-rigas-centra-228378 (skatit 26.03.2020.)
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autostavvietas, lai tuvuma esoSo maju iedzivotaji vai apkartné stradajosie cilveki, varétu
jebkura diennakts laika izmantoto autostavvietas pakalpojumus. Matisa Namu atrasanas vieta
péc Rigas satiksmes autostavvietu planojuma ietilpst B un C zona, kur autostavvietu ilgtermina
nomas maksa attiecigi ir 55 eiro un 40 eiro ménesi ar iedzivotaju karti. Lai piedavatu
konkuretsp€jigu autostavvietu izmantoSanas pakalpojumus, cena par autostavvietas
izmantoSanu ménest bis 35 eiro. Autostavvietas ierikoSanai paredzeta teritorija ir 300 m2,
vienas autostavvietas izmantoSanai nepiecieSama platiba butu 12 m2 (2.4x5m), lidz ar to
uznémums sev piederos$aja zemes gabala ierikotu 22 labiekartotas autostavvietas.

Gadijuma, ja projekta TstenoSanas laika tautsaimnieciba valstl un ekonomiska situacija
kopuma attistisies pozitivi un vienlaikus palielinasies nekustama Tpasuma cenas, darba autore
izskatis iesp&ju mainit projekta attistibas virzienu un res nama vieta Sos dzivoklus pardotu par
tirgus cenu, tada veida gustot salidzino$i atru pelpu. Gadijuma, ja bis interese varétu tikt
piedavats tads pakalpojums, ka “ire ar izpirkuma tiesibam” jeb tiesibas lietot nekustamo
ipasumu, pakapeniski to izpérkot. Sads pakalpojums varétu interesét gan ilgtermina rniekus,
gan cilvekus, kas v€las iegadaties Ipasumu, bet sakrat pirmajai iemaksai finansialu apsvérumu
del nevar.

Matisa Nami galvenais mérkis ir ilglaicigi gut pelnu un nodrosinat visaugstako kvalitati,
apkalpojot savus klientus. Uznémums sava darbiba ievéros klientu mainigas prasibas un vélmes
atbilstosi piedavatajam pakalpojumu klastam. Uzn@mumu dibinas un parvaldis domubiedru
grupa, kas nekustama IpasSumu nozar€ jau guvus$i zinamu profesionalo pieredzi un savas
zinasanas papildinas apmekl€jot specializ€tos macibu kursus. Viens no popularakajiem macibu
centriem, kas piedava apmacibas konkrétaja nozaré stradajosajiem ir macibu centru Buts, kas
nodro$ina, piem&ram, namu parzina profesionalas pilnveides kursus. Darbinieki tiks rosinati
regulari iesniegt priekSlikumus kvalitates vadibas sist€émas pilnveidosanai. Sava darba
motivétie darbinieki ir liela vertiba, jo biis tendeti uz kvalitativu pakalpojumu sniegSanu un
attiecigi atbildibas uznemsSanos par sava darba kvalitati.

Lai nodros$inatu pakalpojumu kvalitati augsta Iimeni, uznémums plano izstradat un ieviest
kvalitates vadibas sisttmu. Uznémumam attistoties, planots uzsakt nepiecieSamas proceduras
ISO sertifikata iegisanai. ISO sertifikats apliecina uznémuma kvalitates vadibas sisteémas
atbilstibu standarta prasibam. ISO sertifikacijas iegiSana ir salidzinosi laikietilpigs process un
sastav no 2 posmiem: l.posma audits tiek veikts, lai parliecinatos, ka klientam ir visa
nepiecieSama parvaldibas sistémas dokumentéta informacija, ka ari tiek izveértéti klienta

uznémuma apstakli talakai sertifikacijas iegtiSanai un 2. posma audita tiek veértéta sist€émas
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praktiska izpilde.”? Uznémums plano, ka ISO sertifikata iegfi$ana uznémuma klientiem biis ka
sava veida apliecinajums, ka uznémuma ir izveidoti, ieviesti un tiek Istenoti nepiecieSamie
procesi savstarpgjo saistibu izpildei, kas radis atpazistamibu un esoSo, ka arT potencialo klientu
uzticibu ilgtermina.

AtbilstoSas pakalpojuma cenas noteikSanai ir biitiska loma uznémuma konkur€tspgjas
veicinasana. Cena ir produkta veértiba naudas izteiksm&, patérétaju maksa par produkta
lieto$anas rezultata giito patérina labumu.”® Cenu noteik$anas visparéja gadijuma ta nedrikstétu
bt zemaka par izmaksam, ne arT augstaka par to summu, pie kuras vairs nav pieprasijuma, lidz
ar to jebkura cena starpposma biitu iesp&jama un pienemama.

Likums Par dzivojamo telpu iri nosaka, ka slédzot dzivojamas telpas ires ligumu, ires
maksa tiek noteikta, pusém rakstveida vienojoties.

Dzivojamas telpas Tres maksu atbilstosi normativiem aktiem veido:

e dzivojamas majas apsaimniekoSanas izdevumu dala, kas ir proporcionala attiecigas
1Z1rétas dzivojamas telpas platibai;

 pelna.

Savukart apsaimniekoSanas izdevumi sastav no:

¢ dzivojamas majas uzturéSanai nepiecieSamajiem izdevumiem (majas sanitara kopSana,
tehniska uzturéSana, parvaldes un apkalpojosa personala uzturésana);

¢ Normativajos aktos noteikta dzivojamas majas nolietojuma (amortizacijas) atskaitijuma
gkas atjaunoSanai.”

Vadoties péc iepriek§ apskatitajiem normativajiem aktiem, un nemot véra cenu
veidoSanas metodiku, ka arT ievérojot dzivojamo maju parvaldisanas pakalpojuma specifiku,
piemérotaka cenu veidoSanas metode biitu ,,izmaksas + pelpa”, kur cenu ietekmé sekojosi
faktori:

e razotaja izmaksas + vélama pelna;

e pieprasijums;

e konkurenti;

e valsts politika.”™

Atbilstosi Latio veiktajam majoklu tirgus parskatam par 2019. gadu, konstatéts, ka ires

cenas popularakajas Rigas apkaimés vienistabas dzivokliem ir robezas no 250 Iidz 340 eiro,

2BM Trada. Sertifikacijas procesa apraksts. Pieejams: https://bmtrada.lv/sertifikacijas-procesa-apraksts/ (skatits
26.03.2020.)

3 Praude V. Marketings. Riga, Izglitibas soli , 2004. 665 Ipp.

" LR likums. Likums par dzivojamo telpu iri. Pieejams: https:/likumi.lv/ta/id/56863-par-dzivojamo-telpu-iri
(skatits 12.01.2020.)

> Slava D., Geipele S. Majoklu parvaldisanas tiesiski ekonomiskds problemas Latvija. Ekonomika un
uznémgéjdarbiba, 2012, Nr.22, 144.-153.Ipp.
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savukart divistabu dzivokliem 1res maksas diapazons ir 405 lidz 590 eiro, atkariba no majas tipa

(skattt 4.3. att€lu).

Apkaime Popularakais 1 istabas dzivokla 2 istabu dzivokla
projekts apkaimeé ires cena ires cena
(EUR/mén.) (EUR/mén.)
Centrs Pirmskara projekts 250 405
Centrs Renovéta maja 285 490
Centrs Jaunbive 340 590
Centrs Specprojekts 255 430

4.3. att. Ires cenas piedavajumi Rigas centra 2019. gada, eiro’®

Nosakot pakalpojumu cenu, autore uzskata, ka nepiecieSams vadities péc sekojoSiem
kriterijiem:

¢ noteiktajai Tres maksai zinama laika perioda ir jasedz ar nekustama Tpasuma renovaciju
saistitos izdevumus, proti, kreditu un procentu maksajumus;

¢ nekustama TpaSuma amortizacijas izmaksas;

e javeido noteikta pelnas dala.

Nemot veéra augstak miné&tos ieks€jos cenu veidojoSos faktorus un dazadus argjos cenu
veidojosos faktorus jeb konkurenci un pakalpojumu pieprasijuma elastibu, 4.1. tabula autore
atspogulo planotas tres un apsaimniekosanas maksas cenas.

4.1 tabula

SIA Matisa nami iziréjamo dzivoklu skaits un prognozeta ires un apsaimniekoSanas

maksa, eiro’’

m2  dzivoklu Ires Apsaimnieko$ana  Ires ApsaimniekoSanas
skaits maksa  smaksa EUR/m2 iepémumi  iepémumi par vienu
EUR/m par vienu dzivokli ménesi
2 dzivokli
menesit
listabas 30 3 10,667 0,80 320 24
2istabu 45 9 9,778 0,80 440 36
distabu 62 6 8,387 0,80 520 49,6

Apsaimniekos$anas maksa Matisa Nami piederosaja €ka irniekiem sastadis 0.80 EUR/m?2.
Vidgji tirgii atbilstoSi Arco Real Estate tirgus peétijumam 2019. gada apsaimniekoSanas maksa
atkariba no &kas tipa un stavokla bija diapazona no 0.40 EUR/m2 Iidz 2 EUR/m2.7® Papildus

irniekiem jarékinas ar tieSajam komunalo pakalpojumu izmaksam par apkures izdevumiem

®Latio.  Mdjoklu  tirgus  parskats.  Pieejams:  http:/latio.lv/Iv/pakalpojumi/tirgus-analize/majoklu-
tirgus/172/majoklu-tirgus-parskats-2019.pdf (skatits 20.02.2020.)

" Darba autores izveidots

8 Arco Real Estate. Latvijas nekustamo ipasumu tirgus parskats. Riga, Izglitibas soli, 2020. 94 Ipp.
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karsta un auksta Gidens paterinu un saistitajam izmaksam, nekustama ipaSuma nodokli
proporcionali izir§jamas telpas platibai.

Papildus teorétiski aprekinatajai ires paSizmaksas kalkulacijai, janem véra ne mazak
butisks faktors, proti, aprékinatas ires maksas atbilstiba tirgus situacijai. Neatkarigi no ta, kada
Ir Tres vai nomas maksas pasizmaksa, tirgus aktivitate nosaka cenas, par kuram klienti ir gatavi
rét vai nomat telpas konkréta vieta. Tirgus situaciju nosaka ka argji faktori, pieme&ram, vispareja
ekonomiska aktivitate un piedavajuma — pieprasijuma attieciba, ta ieks¢ji faktori, piemeram,
€kas tehniskais stavoklis un piedavato pakalpojumu klasts, atraSanas vieta, infrastruktiira.

Gadijumos, ja noteikta Tres maksas paSizmaksa ir zemaka par nekustama Ipasuma
konkréeta tirgus segmenta vid€jo vertibu, uznémums pienem tirgus noteikto vidgjo ires cenu un
strada ar pelnu. Tacu gadijumos, ja ieprieks aprékinata Tres maksas paSizmaksa ir augstaka par
tirgus vid€jo res cenu, pastav risks, ka uznémums stradas ar zaudéjumiem.

Attistot uznéméjdarbibu un sniedzot apsaimniekoSanas pakalpojumus citam
dzivojamam un nedzivojamam &kam, planots, ka dzivojamo €ku apsaimnickoSanas maksas
pakalpojumi bis 0.5 EUR/m2 padomju laika sérijveida €kam, savukart renovétam &kam vai
jaunajiem projektiem apsaimniekosanas pakalpojumi biis vidgji 0.9 EUR/m2.

IzplatiSanas kanals jeb preCu un pakalpojumu sadale ir pasakumu kopums, ko veic
uznémums virzot produktu plismu pie paterétajiem. Attistoties un pilnveidojot izplatiSanas
kanalus, produkts klfist pieejamaks pircgjam.’”® Uznémuma darbibas sféra un piedavatie
produkti ir salidzino$i specifiski, tomér orientéti gan fiziskam personam, gan juridiskam
personam. Sakotn&ji uzn€mums plano izmantojot ta saucamo nulles limena kanalu, kas ir tieSa
komunikacija starp klientu un pakalpojuma sniedz&ju - elektroniski, telefoniski, vai tiekoties
klatiené tiek piedavati konkréti pakalpojumi.?® Tomér attistot uznémgjdarbibu un piedavajot
apsaimniekoSanas pakalpojumus gan juridiskam, gan privatpersonam, uznémums plano
piesaistit starpniekus, lai palielinatu pakalpojuma izplatiSanas efektivitati.

Uznémums plano izmantot e-komercijas pakalpojumus:

e attistot savu majaslapu un socialo tiklu kontu Facebook.com;

¢ izmantojot interneta sludindjumu portalus ss.com, city24.1v;

Lai piedavatu savus apsaimniekoSanas pakalpojumu citu €ku Ipasniekiem, uzne€mums
plano apmeklét izstadi “Maja”, ka arT sagatavot personaliz€tus piedavajumus dazadu &ku

IpaSniekiem un parvaldniekiem.

9 Kotlers F. Marketinga pamati, Biroja sérija. Riga, Jumava, 2002. 647 Ipp
8 Hermanson R.H., Edwards J.D. Financial accounting 6th edition. Washington, Richard D Irwin, 1995. pp. 670

60



Papildus dazadiem reklamas pakalpojumiem, darba autore uzskata, ka kvalitativu
pakalpojumu nodroSinasana un apmierinatu klientu iegtiSana, ka ar1 klientu pozitivu atsauksmju

nodoSana sabiedribai, bus sava veida labaka reklama.
4.2. Izejvielu un materialu raksturojums

Sniegto pakalpojumu kvalitates nodrosSinasanai ir nepiecieSams izvéleties atbilstoSos
sadarbibas partnerus un piegadatajus, ar kuriem uznémums planos slégt ilgtermina sadarbibas
ligumus, jo konkréta nekustama ipaSuma joma ir vérsta uz darbibu ilgtermina. Darba autore
uznémuma piegadatajus nosaciti sadala tris grupas, atbilstosi projekta attistibas gaitai:

1. ar ¢&kas renovacijas darbiem saistitie sadarbibas partneri- arhitekts,
buvprojektetajs, buvniecibas darbu veicgji;

2. nekustama TpaSuma uzturéSanai nepiecieSamo aprikojumu piegadataji;

3. komunalo pakalpojumu sniedzgji.

Atbilstosi projektam planots veikt €kas vienkarSoto renovaciju jeb atjaunoSanu, kura
letilps visu logu nomainai, fasades siltinasanai, jumta siltinasanai, jumta seguma nomainai,
pagraba siltinasanai. VienkarSotas renovacijas gadijuma &kas arsienam netiek mainits
izvietojums, lidz ar to dokumentacijas sakartoSanas procediira ir vienkarSaka, atraka, isaka un
ar1 letaka. VienkarSotaja renovacija un rekonstrukcija ir nepiecieSams darba zim&ums
parveides ieceres dokumentacija, pec kura izskatiSanas attieciga biivvalde akcepté darbu
veikSanu. Lai sanemtu atlauju ieceres ierosinatajam jeb Ipasniekam jaaizpilda un jaiesniedz
buvvalde standartizéta apliecinajuma karte - pieteikums, kam pievienots atjaunosanas plans un
paskaidrojums par veicamajiem darbiem. So dokumentu paraksta ieceres ierosinatajs un ari
atbildigais projektetajs - lielakoties tas ir sertificets arhitekts.

Ekas atjaunoSanas darbos iesaistitas personas jaizvélas loti atbildigi, biivdarbu veic&ju
planots izveélet péc publisku piedavajumu izskatiSanas. Atbildigo biivprojektétaju planots
piesaistit no SIA Balts un Melns, kas ir registréta LR EM Buvkomersantu registra, tiesiga
nodarboties ar arhitektiiras un biivkonstrukciju projektéSanas darbiem. Biivdarbu veikSanai
planots piesaistit bivkomersantu SIA Newcom Construction, kas veicis dazadu daudzdzivoklu
maju blivniecibu, renovaciju un siltinaSanu.

Péc ekas atjaunoSanas darbu veikSanas un nodoSanas ekspluatacija, uzpémumam
vajadzes iegadaties nepiecieSamo aprikojumu IpaSuma uzturéSanai un labiekartosanai. Planots
iegadaties dazadus materialus iekSdarbiem, inventaru un pamatlidzeklus, lai nodroSinatu
apsaimnieko$anas procesu. NepiecieSamas saimniecibas preces (tiriSanas un kimiskie lidzekli)
€kas uzturéSanai un uzkopSanai, darba aprikojums (spaini, kapnes) un inventars tiks iegadats

DEPO veikalos.
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Biroja mébeles planots iegadaties JYSK un IKEA veikalos, dzivoklu mébeles planots
pasttit vairuma pie saimnieciskas darbibas veic&ja, privata galdnieka, kur§ nav PVN maksatajs,
tadgjadi uznémums ieekonomés uz PVN izmaksam.

Jau no pirmas projekta izstrades dienas nekustamam ipasumam tiks nodroSinati tadi
pakalpojumi, ka atkritumu izveSana, Gidens un kanalizacijas pakalpojumu sanems$ana un
elektroenergijas piegade, par ko tiks noslégti atseviski Iigumi ar pakalpojumu sniedzgjiem.
Atkritumu izveSanas pakalpojumu nodroSinasanai planots izmantot SIA Clean R, tidens un
kanalizacijas pakalpojumu sanemsanai planots slégt sadarbibas Iigumu ar SIA Rigas Udens, bet

elektroenergijas piegadei planots piesaistit AS Latvenergo.
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5. MARKETINGS

Marketinga jédziens ekonomika paradijas jau 19. un 20. gs. mija, tiesa nozimé to
skaidrojot ka tirgus darbibu jeb darbu ar tirgu. Laika gaita marketinga bitiba un nozime
mainijas, musdienas, ar o jédzienu skaidro divu dazadu veidu darbibas, proti, socialas un
vadibas. Marketings ka sociala darbiba ir versts uz cilvéku vélmju, vajadzibu un pieprasijuma
apmierinasanu ar prec¢u un pakalpojumu izstrades un mainas palidzibu. Savukart marketinga ka
vadibas darbiba vérsta uz mérktigus noteikSanu, pirc€ju piesaistiSanu, apkalpoSanas un
notur&$anas nodrosinajumu, izstradajot un izplatot preces un pakalpojumus mérktirgd.®!

Vispargja tirgus izpéte, klientu un konkurentu analize, ka arT merktieciga marketinga
stratégijas izstrade ir nepiecieSama, lai sabiedriba, konkrétak, potencialie klienti tiktu informéti
par SIA Matisa Nami sniegtajiem pakalpojumiem, tadgjadi uznémums iegttu klientus,

palielinatu apgrozijumu, attistitu savu darbibu.
5.1. Uzne@muma pakalpojumu butiskako noieta tirgus izpéte

Nekustama 1paSuma tirgus ir esoSo un potencialo tirgus dalibnieku kopums, kuri
darbojas noteikta sociali ekonomiska un tiesiski politiska sist€éma, kuras ietvaros notiek
savstarpgjie darfjumi ar nekustamo Tpa$umu par vienosanas cenu noteikta laika un teritorija.®2
Tiesi konkretai teritorijai un abam pusém pienemamai cenai ir liela nozime merktirgus
noteikSanai. Uznémums SIA Matisa Nami saks savu darbibu Latvija, darbojoties ka nekustamo
TpaSumu iziréSanas un apsaimniekoSanas pakalpojumu sniedzgjs. Uzpeémuma sniegtie
pakalpojumi sakotn&ji biis pieejami Rigas centrd, bet attistot darbibu un diversificgjot
pakalpojumu klastu, proti, sniedzot apsaimniekoSanas pakalpojumus citam dzivojamam vai
nedzivojamam &kam, tie varetu tikt piedavati ne tikai paréjos Rigas mikrorajonos, bet tuvakajos
regionos un piepilsétas. Nekustamo Tpasumu tirgi liela nozime ir atrasanas vietai, lidz ar to
uznémuma darbiba talakajos Latvijas regionos un arpus valsts robezam netiek planota.

Autore uzskata, ka p€tot noieta tirgu, ir svarigi segmentet patérétaju grupas pec tadiem
kritérijiem ka geografiskajiem, ekonomiskajiem un socialajiem faktoriem, lai sp&tu apzinat un
prognozet uznémuma tirgus attistibas perspektivas. Darba autore apskatija Centralas statistikas
datus par iedzivotaju skaita dinamiku Riga, laika posma no 2015. Iidz 2019. gadam (skatit 5.1.
att.).

8 Praude V. Marketings. Riga, Izglitibas soli , 2004. 665 Ipp.
82 Geipele S. Nekustama ipasuma tirgus attistibas vadisanas sistéma Latvija. Riga, RTU Izdevnieciba, 2015. 62

Ipp.
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5.1. att. Iedzivotaju skaita dinamika Riga 2015. - 2019. g.8

Ka redzams 5.1. att€la, iedzivotaju skaitam Rigas pilséta ir tendence samazinaties.
Samazinajums var€tu biit saistits ar negativo dabisko pieaugumu, kas kopuma ir probléma ne
tikai Riga, bet gandriz visa Latvijas teritorija. Tomér Riga samazinajums ir sam&ra neliels,
2019. gada salidzinot ar 2018. gadu faktisko iedzivotaju skaits bija par aptuveni 5350 cilvékiem
mazaks. Neskatoties uz iedzivotaju skaita samazinaSanos Riga, autore uzskata, ka pieprasijums
pec 1res dzivokliem nakotné saglabasies lidzigd Itmeni ka Sobrid, jo, ievérojot pasSreiz&jas
tendences sabiedriba, ir salidzinosi liels skaits iedzivotaju, kas no regioniem parcelas uz Rigu
darba mekl&jumos vai ar mérki iegit izglitibu un attiecigi izvélas savu majokli 1rét. Atbilstosi
Pilsonibas un migracijas lietu parvaldes datiem ar1 arvalstu studentu un Latvija nodarbinato

arvalstnieku skaitam ir tendence palielinaties (skatit 5.2.att.).
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5.2.att. Izsniegto terminuzturésanas atlauju skaita dinamika 2015.- 2019. g.3
No visa iepriekSminéta iesp&jams secinat, ka pieprasijums péc kvalitativiem Tires
pakalpojumiem saglabasies esoSaja limeni, iesp&jams ar tendenci vienmérigi palielinaties.

Noieta tirgus pétisanai svarigi ir apzinat Rigas iedzivotaju, potencialo klientu, ienakumu Iimeni,

8Centralas statistikas datubaze. ledzivotaju skaits un ta izmainas statistiskajos regionos, republikas pilsetas,
novadu pilsétas un novados. Pieejams:
https://datal.csh.gov.Iv/pxweb/lv/iedz/iedz__iedzskaits _ikgad/ISG020.px/table/tableViewlL ayoutl/ (skatits
20.03.2020.)

8Ppilsonibas  un  migracijas  lietu  parvalde. TerminuzturéSanas  atlaujas. Pieejams:
https://www.pmlp.gov.lv/Iv/assets/S%20TUA%20izversts%20uz%2031.12.19..pdf (skatits 01.04.2020.)
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lai varétu novertét vinu sp&ju atlauties izmantot uznémuma piedavatos pakalpojumus. Dati par
vidgjo bruto darba samaksu un majsaimniecibu riciba esosiem ienakumiem Rigas pilséta
aplikojami 5.3. attela.
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5.3.att. Stradajoso vidéjas bruto darba samaksas un majsaimniecibu riciba eso$o
ienakumu dinamika 2015.-2019.g., eiro®

Ka redzams 5.3. attéla, gan vid€jai bruto ménesa samaksai, gan majsaimniecibu
ienakumiem pédgjos gados bija tendence vienmérigi pieaugt, kas apstiprina pozitivas
tautsaimniecibas attistibas tendences.

Lidz ar patérétaju apzinasanu, nepiecieSams izpétit tirgli esoSo lidzigo pakalpojumu
piedavajumu. Atbilstosi nekustama Ipasuma Arco Real Estate datiem dzivoklu res maksas tirgi
vari€ nosaciti tris lielas cenu amplitidas — 1idz 10 EUR/m2, starp 10 — 15 EUR/m2 un virs 15
EUR/m2. Cenu kategorija lidz 10 EUR/m2 pieejami dzivokli, kuros nereti ir nolietota iek$&ja
apdare, nefunkcionals planojums, liela Tr&jama platiba. Nereti $adiem dzivokliem papildus 1res
maksai ir maksajami arT komunalie maksajumi. Lielaks piedavajums ir cenu kategorija 10 — 15
EUR/m2, kura piedavajuma eso$ie dzivokli visbiezak ir 40 — 60 kvadratmetrus lieli, ar
izremontetam iekStelpam un optimalu planojumu, sadzives tehniku, ka arT izdeviga atraSanas
vieta. Savukart komunalie maksajumi $ajos dzivoklos Trniekiem ir pienemami. Arco Real Estate
ires nodalas specialisti uzskata, ka dzivokli par $adu cenu veido aptuveni 60% no visa
piedavajuma. Vienlaicigi Sie ir arl pieprasitakie dzivokli Tres tirgli, un noveérotas tendences
liecina, ka pieprasijums ievérojami parsniedz piedavajumu. Dargakaja cenu kategorija ietilpst

majokli, kuru Tres cena ir no 15 EUR/m2, Kas izvietoti jaunajos projektos, kuras var but art

8 Centralas statistikas datubaze. Strdadajoso ménesa vidéeja bruto darba samaksa pa darbibas veidiem statistiskajos
regionos. Pieejams:
https://datal.csb.gov.lv/pxweb/Iv/sociala/sociala__dsamaksa__isterm/DS080c.px/table/tableViewLayoutl/
(skatits 20.04.2020.)
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sporta zale vai tirdzniecibas telpas, un to platiba ir robezas no 20 lidz 35 kvadratmetriem®®.

Matisa Nami piedavato dzivoklu kvadratmetra cena svarstisies amplitiida no 8,38 EUR/m2 lidz
10,66 EUR/m2 atkariba no dzivokla platibas, Iidz ar to uznémuma piedavato pakalpojumu cena
uzskatama par adekvatu un konkurétspejigu.

Uznémegjdarbibai attistoties planots piedavat apsaimniekoSanas pakalpojumus uz liguma
pamata citu Ipasuma esoSo &ku iedzivotdjiem vai parvaldniekiem. Atbilstosi Latvijas
Namsaimnieka veiktajam p&tfjumam 2018. gada, ievérojama dala ridzinieku nebija apmierinati
ar maju apsaimniekoSanas kvalitati, to raksturoja ka sliktu un apsvéra mainit pakalpojuma
sniedz&ju.®” Ar mérki izpétit tirgus situdciju dzivojamo maju apsaimnieko$anas joma, darba
autore apskatija Centralas statistikas datus par dzivojama fonda apsaimniekoSanas maksu
(EUR/m2) vidgji ménesT Riga, dati apkopoti 5.4. attéla.
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5.4.att. Dzivojama fonda vidéjas meénesa apsaimniekoSanas maksas dinamika Riga, eiro
centi par 1 m2%8

Karedzams 5.4. attéla, vid€ja apsaimniekoSanas maksa ir 0,64 EUR/m2. Tomér ka minéts
4.1. nodala, izir¢jamo dzivoklu apsaimniekoSanas maksa tirgii vari€ robezas no 0,4 EUR/m2
I1dz 2 EUR/m?2 atbilsto$i dzivojamam &kam, to kvalitatei. Nereti cilveki ir gatavi maksat vairak,

lai sapemtu pakalpojumu, ar kura kvalitati ir apmierinati.
5.2. Uznémuma klientu analize

Viena no marketinga darbibam vérsta uz cilvéku v€lmju, vajadzibu un pieprasijuma
apmierinasanu, tapéc bitiski ir apzinat uznémuma potencialos klientus un saprast vinu vélmes
un prasibas pakalpojumiem, ko plano nodrosinat uznémums. Matisa Nami darbosies nekustama

TpaSuma joma, izires un apsaimniekos sev piederosus ipasumus, ka arf plano apsaimniekot citu

8Arco Real Estate. Kadi faktori ietekmé dzivokla ires maksu? Pieejams:
https://www.arcoreal.lv/lv/zinas/2019/kadi-faktori-ietekme-dzivokla-ires-maksu-1453/ (skatits 20.02.2020.)
8Nekustamo Tpasumu sludindjumu portals- Www.city24.lv. Pétijums: ridzinieki nav apmierinati ar maju
apsaimniekosanu. Pieejams: https://www.city24.Iv/Iv/nekustama-ipasuma-zinas/11382/petijums-ridzinieki-nav-
apmierinati-ar-maju-apsaimniekosanu (skatits 02.02.2020.)

8 Centralas Statistikas datubaze. Dzivojama fonda aprékindta apsaimniekoSanas maksa vidéji ménesi regionos .
Pieejams: https://datal.csb.gov.lv/pxweb/Iv/rupnbuvn/rupnbuvn__nek ip/NEG020.px/table/tableViewLayoutl/
(skatits 20.02.2020.)
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IpaSuma esoSas €kas. Tapéc uznémuma klienti varétu bt cilveki, kam ir nepiecieSamiba 1rét
ertus, kompaktus un kvalitativus dzivoklus Rigas centra, ka ar fiziskas vai juridiskas personas,
kuras vélas, lai vinu Tpasumi tiktu kvalitativi apsaimniekoti.

Uznémuma potencialie klienti varetu biit:

e arvalstu studenti;

e arvalstnieki, kas nodarbinati Riga;

e jaunas gimenes.

Iepriek§ minétas cilvéku grupas varétu klit par uznémuma klientiem, kurus interesé ires
pakalpojumi, jo Tres dzivokli bis labiekartoti, kompakti, ar sadzives tehniku aprikoti, lai cilveki,
kas parcelas uz Rigu vai jaunas gimenes, kas uzsak kopdzivi, var viegli bez papildus
ieguldijumiem 1rét majokli.

ApsaimniekoSanas pakalpojumiem uz liguma pamata, klientu loks varétu bt plasaks, jo
uznémums piedavas apsaimniekosanas pakalpojumus gan nedzivojamam platibam, piem&ram,
biroju €kam, gan dzivojamam platibam, pieméram, dazu dzivoklu vai daudzdzivoklu ekam.
Lidz ar to uzn@muma klienti varétu but gan fiziskas personas, gan juridiskas personas, atkariba

no apsaimniekota IpaSuma veida.
5.3. Uznémuma svarigakie konkurenti, to tirgus dalas un attistibas prognozes

Pirms jebkura biznesa uzsakSanas svarigi ir izpétit konkréto nozari, kura planots stradat
un apzinat tur darbojoSos konkurentus un to piedavato pakalpojumu klastu un cenas.

Nekustama 1pasuma tirgli sava vai nomata nekustama IpaSuma iziré€Sanas un
apsaimnieko$anas apaks$nozaré 2018. gada valstl registréti 9159 uznémumi. Savukart Riga
2019. gada atbilstoSi Lursfot datubazé publicétajai informacijai par konkrétas apakSnozares
akttvam komercsabiedribam atzitas 943. Papildus nozaré darbojosam komercsabiedribam ar
sava nekustama TpaSuma iziréSanu un parvaldiSsanu nodarbojas ari fiziskas personas jeb
saimnieciskas darbibas veicgji, biedribas un citi juridiskas formas subjekti. Darba autore par
planota uznémuma realiem konkurentiem atzist tikai komercsabiedribas, jo tas gan péc
uznémuma mérka, gan parvaldes veida var sniegt un nodrosinat lidzigus pakalpojumus.

Sava vai nomata nekustama Tpasuma iziréSanas un parvaldiSanas ir specifiska, jo nereti
TpaSuma  attistitaji katram objektam (nekustamam 1IpaSumam) dibina atseviSku
komercsabiedribu, kas to parvalda un nodarbojas ar konkréta Ipasuma apsaimniekoSanu un
iziré$anu. Sada struktiira ir lielakajai dalai nekustamo Tpasumu parvalditaju, jo ta lauj samazinat
gan riskus, kas saistami ar katru konkréto objektu, gan vadibas un menedZzmenta izmaksas.
Dazreiz komercsabiedribas, kas parvalda un izir€ sev piederoSos Ipasumus, jautajumus, kas

saistiti ar €kas apsaimniekosanu un komunalo pakalpojumu snieg§anu un nodrosinasanu, delegé
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citiem uznémumiem, tadejadi veél vairak samazinot izmaksas, kas var rasties ar IpasSuma
parvaldiSanu un nodoklu aprékinasanu saistitajas jomas.

Riga ir daudz biroju un tirdzniecibas €kas, kas pieder vienam tpasniekam un attiecigi
iznomatas komersantiem jeb nomniekiem. Tomeér tiesi Tres sektora konkurentu apzinasana ir
salidzinosi griita, jo Riga nav izteiktu Tres namu, kas specializ&jas uz visa Ipasuma iziréSanu un
apsaimnieko$anu tiesi fiziskam personam — Trniekiem. Ires namu uzturéSana ir loti specifiska,
sakot ar dazadam juridiskam niansém, lidz finansialam aspektam, proti, ires namu atdeve ir
ilgtermina risinajums salidzinot ar paSuma pardoSanas gadijumiem, kur pelna tiek giita daudz
1saka termina, lidz ar pardoSanas darjjuma realizaciju. Nereti konkrétaja joma esoSie uznémumi
iegadajas Tres namu, kadu laiku giist no ta regularus ienakumus, Iidz ar to ieguldita nauda
IpaSuma nes zinamu atdevi, un p&c noteikta laika Tres namu pardod citiem investoriem, tad€jadi
tieck gtta ne tikai regulara pelna uz iziréSanas bridi, bet realiz§jot pardoSanas darfjumu
uznémumi nereti atgiist visu investéto summu. Sadi uznémumi rikojas, lai to brivie lidzekli
nestu zinamu atdevi, jo ped€jos gados finansu lidzeklu ieguldiSana banku depozitos nereti vairs
nesniedz v€lamo rezultatu.

Nozares specifiku atspogulo arT tas, ka ne vienmér ires nami ir uznémumu sakotngjais
darbibas mérkis. Dazadi valsts ekonomikas, politiskas un vispargjie tautsaimniecibas apstakli,
nereti lieck maint uzpémumiem sakotngjo darbibas planu. Ka piem&rs minams
daudzfunkcionalaja komplekss Riga Z-Towers, kur dazadi tehniski un ekonomiski apsvérumi,
proti, aktivitate ires tirgl, lika TpaSniekiem pienemt 1émumu un sakotn&ji planoto dzivoklu
pardosanu partraukt, ta vieta dzivoklus piedavajot rei. &

Vertgjot iepriek§ mingto, darba autore uzskata, ka uzn@mumu konkurentu definéSana un
salidzinasana ir komplicéta, jo paSu Tres pakalpojumu piedava gan konkr€taja joma
specializ&jusies uznémumi, gan tadi uznémumi, kas dzivoklu 1ri piedava ka blakus produktu
dzivoklu pardoSanai, papildus jaatzime sameéra liela dala individualu izirétaju, kas tirgii piedava
savus Ipasuma esoSos dzivoklus. Neskatoties uz dazadajiem spélétajiem ires tirgii, autore
uznémuma konkurentus atlasija p&c to atraSanas vietas un sniegto pakalpojumu klasta.
Visbiezak 1rnieki izveloties majokli nem véra tadus kriterijus ka atraSanas vieta un ires maksa
un telpu stavoklis. Tadel autore atlasija 3 uzn€mumus péc to Ipasumu atraSanas vietas, proti,
tika izveleti tris Rigas centra esosi res un nomas nami, kurus parvalda komercsabiedribas - SIA
Blaumana Centrs, SIA lela 3a un SIA ART 35. Sis komercsabiedribas darbojas péc lidziga
principa — sniedz Tres un nomas pakalpojumus, ka ari katra apsaimnieko sava ipasuma esoso

objektu.

8 Dienas Bizness. Z tornos dzivoklus vairdk netirgos. Pieejams: https://www.db.lv/zinas/foto-z-tornos-dzivoklus-
vairak-netirgos-493465 (skatit 20.04.2020.)
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SIA Blaumana Centrs dibinata 2014. gada, uznémums parvalda piecu stavu &ku, kura
izvietoti ka biroji un tirdzniecibas telpas, ta dzivokli. Uznémums specializ€jas tikai uz sava
IpaSuma iziréSanu un iznomasanu, kas ir ilgtermina versta saimnieciska darbiba, Iidz ar to
dzivokli vai uznémuma ipaSuma eso$as komerctelpas netiek piedavatas pardoSanas darjjumiem.
SIA Blaumana Centrs p&dgjais pieejamais parskats ir par 2018. gadu un ta pelnpas vai
zaud€juma aprekins atspogulots 5.1. tabula.

5.1. tabula

SIA Blaumana Centrs pelnas vai zaudéjuma apréekins 2017. -2018.g., eiro*®

2018 2017
Neto apgrozijums 855 543 819 609
Sniegto pakalpojumu izmaksas (266 267) (253 587)
Bruto pelna 589 276 566 022
Pardosanas izmaksas (2 403) (3782)
Administracijas izmaksas (72 126) (75 074)
Pargjie uzn€muma saimnieciskas darbibas 16 173 7682
ienémumi
Pargjas uznémuma saimnieciskas darbibas (2 062) (8 565)
izmaksas
Procentu maksajumi (126 418) (129 442)
Pelna pirms UIN 402 440 356 841
Ienémumi vai izmaksas no atlikta nodokla - (4 796)
aktivu vai saistibu atlikumu izmainam
Parskata gada pelna 402 440 298 440

No 5.1. tabulas datiem darba autore secina, ka uzpémuma apgrozijums 2018. gada
sasniedza 855 543 eiro, savukart pelna péc nodoklu nomaksas bija 402 440 eiro. Lielako dalu
no izdevumu pozicijam veido sniegto pakalpojumu izmaksas, administracijas izmaksas un
procentu maksajumi. Visbiezak €ku iegadei tiek piesaistits finans€jums aizdevuma veida, un ta
ka aizdevuma summas par €ku iegades darjjumiem ir salidzinosi lielas, attiecigi arT procentu
maksajumi veido noteiktas izdevumu pozicijas. Kopuma uznémums strada veiksmigi,
vienmeérigi palielinas apgrozijums un pelna.

SIA lela 3a dibinata 2007. gada un parvalda &etrstavu eku Térbatas iela. Ipasuma esosas
€kas pirmaja stava izvietotas komerctelpas, tomér ekas augstakos stavos iekartoti res dzivokli.
Uznémums specializgjies Tres tirgli un dzivokli netiek pardoti. SIA Iela 3a p&dgjais 2018.gada

pelnas vai zaud€juma aprekins atspogulots 5.2. tabula.

% Nepublic&ti materiali SIA Blaumana Centrs gada parskats par 2018. gadu
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5.2. tabula

SIA Iela 3a pelnas vai zaud&juma apréekins 2017. -2018.g., eiro®

2018 2017
Neto apgrozijums 98 026 100 751
Sniegto pakalpojumu izmaksas (101 973) (119 054)
Bruto pelna (3947) (18 303)
Administracijas izmaksas (1951) (2 459)
Pﬁréjie uzpémuma saimnieciskas darbibas 0 25332
ienémumi
Pargjas uznémuma saimnieciskas darbibas (292) (256)
izmaksas
Procentu maksajumi (744) (702)
Zaudgjumi pirms UIN (6 934) (3612)
UIN par parskata gadu 0 (752)
Parskata gada zaudé&jumi (6 934) (2 860)

Apliukojot 5.2. tabulas datus, autore secina, ka uznémums péd&jos parskata gadus
noslédza ar zaud€jumiem. Uznémuma sniegto pakalpojumu izmaksas veido vislielako
izdevumu poziciju un parsniedz apgrozijumu. Sadai Ipatnibai varétu bit vairaki céloni, ka viens
no tiem minams, ka iespgjams uznémumam ir daudz brivo jeb vakanto telpu, kuras netiek
iZIrétas vai iznomatas, lidz ar to nomas ien€mumi nav, bet pasam uzn€émumam vél ir jasedz ar
brivo telpu apsaimniekoSanu un uzturéSanu saistitas izmaksas. lepriek§ minétais norada uz
vienu no visbiezakajiem riskiem, kas rodas konkrétaja sfera — ilgstoSas vakantas platibas €kas
1pasSniekam rada tikai papildus izdevumus. Neskatoties uz to, ka uznémums strada ilgstosi, tas
neuzrada labus finanSu raditajus, 1pasi ped&jos gados ir stradajis ar zaud€jumiem, turklat 2018.
gada samazindjas ne tikai uznémuma pelna, bet art apgrozijums.

Uzpémums SIA ART 35 dibinats 2016. gada, parvalda divu eku kompleksu Artilérijas
iela, kas sastav no &etrstavu miira €kas un divstavu koka ekas. IpaSuma eso$a eka galvenokart
tiek iziréta privatpersonam, tomer fasades puses pirma puspagraba ierikotas biroju telpas. SIA

ART 35 pelnas vai zaud&juma apréekins atspogulots 5.3. tabula.

NLursoft datubaze. SIA lela 3a gada parskats par 2018. gadu. Pieejams: https://www.lursoft.lv/gada-
parskats/?lang=lv&code=000397277&year=2018&part=P&c= (skatits 20.04.2020.)
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5.3.tabula
SIA ART 35 pelnas vai zaudéjuma aprékins 2017. -2018.g, eiro®

2018 2017
Neto apgrozijums 167 629 67 079
Sniegto pakalpojumu izmaksas (105 216) (50 564)
Bruto pelna 62 413 16 515
Pardosanas izmaksas (392) (575)
Administracijas izmaksas (3431) (2 183)
Pargjie uznémuma saimnieciskas darbibas 200 552
ienémumi
Pargjas uznémuma saimnieciskas darbibas (9 538) (15 663)
izmaksas

Procentu maksajumi radniecigam (70 972) (38 610)

sabiedribam

Zaudéjumi pirms UIN (21 720) (39 964)
UIN par parskata gadu (17 558) (0)
Parskata gada zaudéjumi (39 278) (39 964)

Apskatot 5.3. tabulas datus, redzams, ka uzn@mums strada ar zaudéjumiem. Neskatoties
uz to, ka bruto pelna jeb pelna attieciba pret sniegto pakalpojumu tieSajam izmaksam ir pozitiva,
uznémuma ik gadu ir salidzino$i lieli zaud€umi. Apgrozijums ir lielaks par sniegto
pakalpojumu izmaksam jeb tam izmaksam, kas tieSi attiecinatas uz telpu i un
apsaimniekoSanas pakalpojumu sniegSanu, kas nozimé, ka veicot uznémeéjdarbibu ien€mumi no
ires un apsaimniekoSanas pakalpojumiem ir lielaki par attiecigajiem izdevumiem. Tomér
uznéméjdarbibas rezultata uzpémumam SIA ART 35 ik gadu rodas zaud&umi procentu
izmaksu dél. Darba autore izp€tot uznémuma gada parskatu, secindja, ka uznémuma ilgtermina
saistibas veido radniecigo sabiedribu aizdevumi 1 650 000 eiro apmera, lidz ar to aprékinatie
procentu maksajumi ir salidzinoSi lieli. Pelpas vai zaud&uma aprékina tradicionali tiek
ieklautas aprékinatas procentu izmaksas saskana ar aizdevuma ligumu, bet atkariba no
aizdevuma liguma satura, procentu izmaksu reala atmaksa var biit periodiska vai vienreizgja
aizdevuma termina beigas. Nereti gadijumos, ja aizdevejs ir konkréta uznémuma dalibnieks vai
kada radnieciga sabiedriba, uzn@émumam procentu maksajumi var bt veicami aizdevuma
termina beigas, kas nozimé, ka ik gadu maksajamie procenti tiek aprékinati un atspoguloti

gramatvedibas ierakstos, bet reali atmaksati tikai aizdevuma termina beigas. Sadu praksi isteno

2Lursoft datubaze. SIA ART 35 gada parskats par 2018. gadu. Pieejams: https://www.lursoft.lv/gada-
parskats/?lang=lv&code=000397277&year=2018&part=P&c= (skatits 20.04.2020.)
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dala nekustama ipasuma attistitaju, kas konkrétiem objektiem dibina atseviskas
komercsabiedribas, kuras parvalda noteiktu nekustamo Tpasumu uz noteiktu laiku un péc tam
nekustamo Tpasumu pardod jeb realiz€ tirgl. Pe&c konkréta Ipasuma pardosanas, uznémuma
riciba visbiezak ir pietieko$i naudas lidzekli, lai uznémums kreditoriem atmaksatu gan visu
aizdevuma summu, gan ar aizdevumu saistitos procentu maksajumus. Ir pamats uzskatit, ka
konkrétaja gadijuma, lai arT saimnieciskais gads noslédzas ar zaud@umiem, tas iesp&jams
varétu but saistits ar aizdevuma liguma struktiiru un attiecigi gramatvediba veicamiem
ierakstiem, bet neatspogulo uznémuma finansialo stavokli.

Darba autore, analiz€jot citus tirgus spélétajus, secinaja, ka res namu parvalditaji, lai ar1
piedava vienadu pakalpojumu klastu, péc uznémejdarbibas stila un finansu raditajiem loti
atSkiras. Prognozgjot nakotnes attistibas iesp&jas, autore secina, Matisa Nami piedavatais
pakalpojumu klasts biis nedaudz plasaks ka konkurentiem, uznémums sniegs apsaimniekoSanas
pakalpojumus arT citiem Tpasumiem. Vert€jot res tirgu ilgtermina pieprasijums pec izirgjamam
telpam bis vienmer, jo lielai dalai cilvéku nepieder savs TpaSums, ka arl vinu iesp&jams

uznemties ilgtermina kreditsaistibas nekustama 1pasuma iegadei ir ierobezotas.
5.4. Uznémuma konkurétsp€jas analize

Lai novertétu uznémuma Matisa Nami konkurétsp&ju, planots raksturot uznémuma
piedavatos pakalpojumus tirgi, cenu, kvalitati, apkalposanas [imeni un metodes, atrasanas vietu
un iesp&jamo tirgus nisu, ka ari, balstoties uz apzinato informaciju, izveidot SVID analizi.

Uznémums piedavas res un apsaimniekoSanas pakalpojumus, ka ar, veiksmigi attistot
savu darbibu, apsaimniekos citas €kas. Nemot véra to, ka pieprasijums ires tirgl péc
kvalitativam, remont€tam un labi apsaimniekotam telpam ir vienmeérigs, jaundibinatajam
uznémumam bis vienlidz lielas iesp€jas piesaistit klientus ka esoSajiem tirgus speletajiem.

Pakalpojumu cena, autoresprat, biis konkuretsp&jiga, jo izpetot tirgli esoSo piedavajumu,
STA Matisa Nami pakalpojumu cenas biis atbilstoSa vidgjai res maksai tirgi. Nosakot cenu tika
nemts vera gan potencialais pieprasijums, proti, lai ta biitu pievilciga klientiem, gan uznémuma
ipasniekam nosegtu ar €kas renovaciju un apsaimniekosSanu saistitas izmaksas, ka ar veidotu
noteiktu pelnas dalu.

Jaundibinatam uzp@mumam svarigi iekarot tirgu, piedavajot nevainojamu pakalpojumu
kvalitati. Uznémumu dibinas un parvaldis savas nozares specialisti, kas laus sniegt un
nodro$inat kvalitativus un klientu vajadzibam atbilstoSus pakalpojumus. Uznémums plano
izstradat darba kartes, kuras tiks vérstas uz klientu apkalpoSanu, proti, tajas biis aprakstita
darbibu seciba kada javeic konkréts darba uzdevums, ka darbiniekam planot savu laiku,

komunicet ar klientiem, lai visi klienti sanemtu vienadu pakalpojumu kvalitati. Lai ari
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uznémuma darbiba tiks vérsta uz klientu un vina vajadzibu apmierinasana, uznémuma
galvenais aktivs biis ta darbinieki, jo bez profesionalas un talantigas darbinieku komandas
kvalitativi apkalpot klientus nebis iesp&jams.

Pasa uznémuma juridiskai adresei nav tik svariga noteikta atrasanas vieta ka uznémumam
piederosajai €kai, jo nekustama TpaSuma tirgii tieSi atraSanas vieta un infrastruktira butiski
ietekme pieprasijumu un pakalpojuma cenu. Likumsakarigi, ka visaugstakais pieprasijums pec
kvalitativiem 1res dzivokliem, atbilstosi nekustamo Tpasumu specialistu datiem, ir tieSi Rigas
centra. Kad 1res nama €ka biis renovéta, uzn€mums nelielu telpu grupu izmantos sava biroja
vajadzibam, tas laus €kas parvaldniekam vienmer but informe&tam par visu, kas notiek Ipasuma.

Salidzinot ar citiem nekustama Ipasumu izirétajiem un parvaldniekiem, nav daudz
atSkirtbu piedavato pakalpojumu klasta, tacu, darba autore plano, jaundibinatajam uznémumam
sava saimnieciskaja darbiba tam biis vairakas konkurétsp€jigas prieksrocibas:

e augsta pakalpojumu kvalitate: uznémuma darbosies nozares profesionali, kuru mérkis
biis sniegt pakalpojumus ar augstu pievienoto vertibu, kas balstiti uz klienta vértibu izpratni un
individualitati;

e Jojalitate pret klientiem: uznémums biis operativs komunikacija ar klientiem.
Uznémums regulari veiks ieguldijumus &kas tehniska nodroSinajuma pilnveidosana, lai
optimiz&tu dazadas komunalo pakalpojumu izmaksu pozicijas;

e papildus Tres un apsaimniekosanas pakalpojumiem, uznémums plano labiekartot blakus
esoso teritoriju, dalu no tas izbuivét ka autostavvietas apkartgjo namu iedzivotajiem, bet dalu
atstat ka zalo zonu 1rnieku atptutai. Lai tiktu radita patitkama atmosféra majas iedzivotajiem,
planots uzstadit bernu laukumu, izbiivét droSu velonovietni, ka arl izvietot solinus un
apstadijumus majas iekSpagalma. Miisdienas, kad 1res tirgii piedavajums ir liels, ir svarigi ar
kaut ko atSkirties, uznémuma vizija ir piedavat klientiem patikamu dzives vidi Rigas centra, kas
raditu maju atmosferu.

Uznémuma iek$&jas vides analize tika veidota uz SVID (stipras puses, vajas puses,

iesp&jas, draudi) metodes pamata un ir apkopota 5.4. tabula.

5.4. tabula
SIA Matisa Nami SVID analize®®
Stipras puses Vajas puses
e Uznémumam piedero$a nekustama ¢ Jaundibinatais uznémums sakotngji

TpaSuma atrasanas vieta - Tres tirgi augsti blis maz atpazistams, tadél dala potencialo

pieprasita

9 Darba autores veidots
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e Nozares specialistu vadita komanda

e Tirgus situacijai atbilstosa
pakalpojumu cena

e Augsti standarti klientu
apkalpoSanas joma

e Renovéta, energoefektiva ekas, kas
lauj butiski samazinat dazadas komunalo

pakalpojumu izmaksu pozicijas

Iesp&jas

e Pakalpojumu klasta palielinasana,

pieméram, papildus iznomajamo telpu
izbiive ekas pagrabstava
e Piedavajot kvalitativus eku

apsaimniekoSanas pakalpojumus, iesp&jams

izkonkurét €s050s apsaimniekoSanas

uznémumus un piesaistit to klientus

e Jauno tehnologiju jeb “gudro maju
viediericu” izmantoSana €ku un atsevisSki
dzivojamo telpu parvaldiSanai (piem&ram,
majas  apkures, elektribas  zudumu
kontroléSana), lauj apsaimniekot attalinat un
efektivi racionali  esoSo

izmantot un

darbaspeku

klientu var izveleties zinamaku pakalpojumu

sniedz&ju
e Salidzinosi liels laika periods no
uznémuma dibinasanas Iidz realajam

apgrozijumam (ien€mumiem par sniegtajiem
pakalpojumiem)

e Naudas resursu taupiSanas dgl
sakotngji tiks nodarbinats neliels skaits

darbinieku

Draudi

e Pieprasijuma izmainas dzivoklu ires
tirgus segmenta, kas var samazinat ires cenas

e Piedavajuma  palielinaSanas, ka
rezultata konkurences de€] jasamazina Tires
cena

e Licla neiznomato telpu platiba var
radit papildus uzturésanas izdevumus &kas
Ipasniekam

elres tirgus normativa reguléjuma

nepilnibu dél atbildibas un risku sadalijums

starp izirétaju un trnieku ir nevienlidzigs

5.5. Uznémuma marketinga stratégijas raksturojums

P&c tirgus segment&Sanas, mérkauditorijas noteikSanas un produktu pozicioné$anas
tirgli uznémumam ir jaizstrada marketinga programma, kas paredzetu pakalpojumu veértibas
nodosanu un virziSanu patérétajiem. Marketinga programma, kas apvieno visas uznémuma
marketinga aktivitates, ka art nosaka vadlinijas, péc kuram darboties un planot marketinga

aktivitates, veido uznémuma marketinga stratégiju. Marketinga stratégijas izstrade tradicionali
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tiek sakta ar kop@jas tirgus situacijas izp&ti un analizi.** Uznémums plano segmentét piedavato
pakalpojumu klastu un sniegt salidzinoS$i atSkirigus un uz dazadam mérka grupam vérstus
pakalpojumus — sava nekustama ipasSuma iziréSanu un apsaimnieko$anu un citu &ku
apsaimniekoSanas pakalpojumu nodroSinaSanu uz liguma pamata. Lidz ar to, katrai nosacitai
pakalpojumu grupai biis salidzinosi atSkiriga pieeja pakalpojuma virziSanai tirg.

Ka ieprieksgjas nodalas secinats, piedavajums ires tirgl ir salidzinosi liels, bet ari
pieprasijums péc $adiem pakalpojumiem ir nemainigi liels. Uzn€mums plano konkurét ar citiem
tirgus speletajiem, piedavajot kvalitativus, pilnigi vai dal&ji aprikotus 1res dzivoklus. Nemot
vera pedejo gadu tirgus situaciju, kvalitativi res dzivokli par konkurétspgjigu tirgus ir loti
pieprasiti un Tres darfjumi salidzinosi atri tiek realizeti tirgi. Tapéc darba autore uzskata, ka
marketinga aktivitaSu izmaksas dzivoklu ires pakalpojumiem biis salidzinosi nelielas.
Uznémums vispirms plano izveidot savu facebook.com lapu, kura salidzinosi biezi, vél pirms
piedavato pakalpojuma klasta tirg tiktu publicéti dazadi ar uznémumu, konkréto &ku un
apkart&jo infrastruktiru saistiti raksti, tada veida tiktu piesaistita publika jeb potencialie klienti.
Facebook.com lapa regulari tiktu atainots €kas renovacijas process, public@ti apraksti par
planotajiem Tres dzivokliem, dazadi fakti par renovéto, vésturisko €ku, lai potencialiem
klientiem veidotos interesants stasts un vélme ari but dalai no konkréta ires nama kopienas. Kad
¢ka bus renovéta un dzivokli labiekartoti, planots veikt kvalitativu €kas un ires dzivoklu
fotofiksaciju. Ar kvalitativu fotofiksacijas palidzibu dzivoklu ires sludinajumi tiks izvietoti
facebook.com uznémuma lapa un dazados sludinagjuma portalos, pieméram, ss.com un
city24.lv. Izmantojot sludinajumu portalus uznémums plano piesaistit klientus ires dzivokliem.

Otras pakalpojumu grupas realiz€Sanai tirgli biis nepiecieSamas ilgtermina marketinga
aktivitates, kas saistamas ar labas reputacijas iegiiSanu sabiedriba, ko nodroSinat varétu esosSo
Klientu atsauksmes par konkréto pakalpojumu kvalitati un uznémuma darbibu kopuma. Citu
TpaSumu apsaimniekoSana ir viens no uzpe@muma ilgtermina mérkiem. Uzpe€mums plano
nodroSinat kvalitativus Tres un apsaimniekoSanas pakalpojumus savai €kai, ka ari papildus
norikot atbildigos darbiniekus apmeklét dazadus nekustama ipasuma apsaimniekoSanas kursus,
lai darbinieki glitu gan zinaSanas, gan atbilstoSos kontaktus €ku apsaimniekoSanas jautajumos.
Planots veikt tirgus izpéti, apzinat gan komercialus, gan dzivojamo &ku 1paSumus, kur klienti
nav apmierinati ar apsaimniekoSanas pakalpojumu kvalitati un atbilstoSi potencialo klientu
velmém izstradat konkr€tus apsaimniekoSanas pakalpojumu piedavajumus. Lai giitu
atpazistamibu, kas saistita ar Matisa Nami uznémeéjdarbibu un piedavato pakalpojumu klastu,

planots izstadat uznémuma majas lapu. Uzpe@mums plano sagatavot dazadus ar &ku

% Praude V. Marketings 1. daja. Riga, Burtene, 2011. 521 Ipp.
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apsaimniekoSanu saistitus rakstus un piedavat dazadiem drukatiem laikrakstiem un jomas
specializétajiem portaliem. Papildus marketinga aktivitate saistita ar nekustama IpaSuma un
biivniecibas nozares lielako ikgad€jo izstadi “Maja”, kur uzn€mums tiktu parstavets neliela
stenda veida, iegiistot atpazistamibu konkrétaja tirgii. Izstade “Maja” starptautiskaja izstazu
zale Kipsala notiek ik gadu martd un pulce lielu konkrétas jomas specialistu un interesentu
skaitu, kopuma maksa, kas saistama ar izstades dalibu un nelicla 2 m2 divpusgja stenda
uzstadiSanu biitu 280 eiro.

Kopuma izveidota marketinga pasakumu programma aptvers parsvara darbibas
internetvidé, dazadus informativus rakstus zurnalos un nozares izstades apmekl&jumu, kas
versta uz uznémuma atpazistamibas iegiiSanu, lai var€tu tirgii piedavat savus sniegtos &ku

apsaimniekosanas pakalpojumus.
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6. PROJEKTA FINANSU PLANS

6.1. Pien@mumi, uz kuriem balstita finanSu prognoze

Planots, ka uznémuma SIA Matisa Nami saks istenot savu darbibu ar 2021. gada 1. martu.
Projekta finansu plans atspogulots no 2021. gada 1. marta Iidz 2027. gada 31. decembrim.
Darba autore veicot finanSu prognozes pamatojas uz vairakiem tautsaimniecibas, nodoklu
jomas un citiem statistikas raditajiem.

Makroekonomiskie raditaji

Autore pamatojoties uz 3.1. nodala veikto analizi, pienem, ka inflacija ik gadu saglabasies
eso$aja Itment, proti, 2.8% gada. Ekas uzturésanas, komunalo pakalpojumu (apkures, tidens,
elektroenergijas), sakaru, kancelejas un mazveértiga inventara izmaksas planots ik gadu indeksét
par 2,8% salidzinot ar iepriek$€ja gada attiecigo ménesi.

Ekas uzturé$anas izmaksas veidos arpakalpojuma sétnieka izmaksas (120 eiro ménesi),
gkas ieejas karSu siste€mas uzturésanas (110 eiro ménest), dazadu tiriSanas lidzeklu un inventara
izdevumi (45 eiro ménesi) un atkritumu izveSanas izmaksas (50 eiro ménesi). Lidz €kas
nodoSanai ekspluatacija, €kas uzturéSanas izmaksas veidos tikai s€tnieka atlidziba par argjas
teritorijas uztur€Sanu un atkritumu izvesanas maksa (kopa 170 eiro ménest), savukart Iidz ar
€kas nodosanu ekspluatacija, kas paredzets 2021. gada jiilija, €kas uzturéSanas izmaksu poziciju
papildinas arT ieejas karSu un tiriSanas inventara pozicijas, sasniedzot kopa 325 eiro ménesT.
Sakot ar 2022. gada juniju €kas uzturéSanas izmaksas samazinasies par 130 eiro, jo nebis
vajadzibas péc arpakalpojuma sétnieka pakalpojumiem, uzn€mums saks algot pastavigu
sétnieku ka darbinieku.

Ekas komunalo pakalpojumu izmaksas veidos apkures, elektroenergijas, ka ari iidens un
kanalizacijas pakalpojumu izdevumi. Ekas apkures apmérs remontdarbu laika biis minimals
(100 eiro ménesi), bet péc €kas renovacijas un irnieku ievaksanas apkures apmérs biis 537 eiro
meénesT pirmas apkures sezonas laika. Elektroenergijas patérin§ remontdarbu laika 310 eiro
meénesT, bet péc €kas nodosanas ekspluatacija videjais elektroenergijas patérins veidos 1030 eiro
lielas izmaksas pozicijas. Udens uz kanalizacijas patérin$ vidgji biis 40 eiro ménesi ekas
renovacijas laika, 11dz ar dzivoklu iziréSanu attiecigi ar Gidens patérin§ pieaugs — augusta 80
eiro ménesi, bet sakot no septembra 116 eiro ménesT.

Elektroenergijas, apkures un tidens un kanalizacijas, ka ari nekustama ipasuma nodokli
planots sadalit proporcionali €kas iznomajamai un koplietoSanas platibai, saskana ar
noslégtajiem res ligumiem lielaka dala izmaksu (93% apmera no kopgjas ekas platibas) tiks

segta no irnieku puses ka komunalo pakalpojumu maksajumi. Savukart atlikuso €kas platibu
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7% apmeéra planots, ka aiznems Matisa Nami birojs. Uznémums par komunalo pakalpojumu
izmaksam maksas nakama ménesi péc to sanemsanas.

Sakaru izmaksas, kas ietvers neierobezotu zvanu un Tszinu, ka arT interneta iespgjas
Cetriem darbiniekiem atbilstoSaja tarifa ménesi sastadis 46 eiro, bet mazveértiga inventara iegade
ik ménesi biis 70 eiro. Izdevumi par STm pozicijam tiks maksati taja pasa ménesi, uz kuru tie
attiecas.

Mazvertiga inventara un kancelejas izdevumi tiek planoti 70 eiro apméra no julija un tiks
maksati taja pasa ménesi, uz kuru tie attiecas.

Nodokli un nodevas

Veicot finansu aprékinus, darba autore pienéma, ka pamata nodokli paliek nemainigi,
konkrétak, uznémuma ienakuma nodoklis ir 20%, pievienotas vertibas nodokla likme ir 21%,
€kas renovacijas un biivniecibas darbiem piemérojams reversais PVN, visas cenas pienémumos
ir paraditas bez PVN. Ires pakalpojumi atbilstosi likumdoSanai, netiks aplikti ar PVN. Ekas
renovacijas izmaksam piemérota PVN reversa likme. Darba devgja wvalsts socialas
apdrosinasanas iemaksas bus 24.09%, riska nodeva 0.36 centi par cilvéku.

Atbilstosi kadastra informacijas sistémas datubazei konkrétas €kas un zemesgabala
kadastrala vertiba ir 320 000 eiro, nekustama Tpasuma nodokli aprékina pasvaldiba no Valsts
zemes dienesta noteiktas nekustama 1pasuma kadastralas vertibas, kas vispargja gadijuma ir
1,5% no nekustama Tpasuma kadastralas vértibas jeb 4800 EUR. Nekustama ipasuma nodokla
izmaksas attiecina uz katru gada ménesi, bet maksa reizi ceturksni.

Kopgjas ar uznémuma dibinasanu saistitas izmaksas biis 162 eiro, kas ietver valsts nodevu
par SIA registréSanu neklatiené 135 EUR apméra un publikaciju Latvijas Véstnesi 27,03 EUR.

Arégjais finansgjums

Uznémeéjdarbibas uzsakSanai nepiecieSamo finans€jums, ka minéts 2.5. nodala,
uznémums plano piesaistit Citadele bankas kreditu uz septiniem gadiem ar fiks&tu procentu
likmi 5% gada. Autore aprékinos ieklavusi fiksétu procentu likmi, lai samazinatu iesp&jamibu,
ka procentu izmaksas pieaugtu saistiba ar izmainam naudas tirgt. Kredita atmaksai aprékinos
piemérots anuitates grafiks (skatit 1. pielikuma).

Citi pien€mumi

Uznémuma sakotngji stradas Cetri cilvéki. leverojot to, ka projekta sakotngja attistibas
stadija, pirmajos Cetros darbibas ménesos, kamér tiks veikti renovacijas darbi, uznémumam
nebills apgrozijuma, $aja laika perioda darbinieki netiks algoti. Noradams, ka sada uznémuma
darbibas organizéSana ir atbilstosa gan Komerclikuma, gan nodoklu jomu regul&josajiem
normativiem aktiem. Divi uznémuma valdes locekli ir ari ta dalibnieki, un atbilstosi

Komerclikuma 221. panta 8. dalai valdes locekliem ir tiesibas uz atlidzibu, kas atbilst vinu
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pienakumiem un sabiedribas finansialajam stavoklim. Lidz ar iepriek§ min&to, ieverojot
uznémumu finansialo stavokli un apgrozijumu, ka ari valdes loceklu pienakumu apméru,
pirmajos cetros méneSos valdes locekliem atlidziba netiks izmaksata. Par&o darbibu
nodroS§inasanai, konkrétak, gramatvedibas veikSanai, juridisko jautajumu risinasanai, €kas un
teritorijas kartibas uzturéSanai tiks piesaistiti arpakalpojuma sniedzg&ji. Sakot ar ¢kas nodosanu
ekspluatacija un renovacijas pabeigsSanu 2021. gada julija, uznémums algos cetrus darbiniekus.
Abi valdes locekli pastavigi buis nodarbinati, darba alga tiks rékinata par pilnu darbu menesT -
160 darba stundam. Savukart santehnikis un elektrikis uznémuma pirmaja darbibas gada

atbilstosi nelielajai darba noslodzei stradas pusslodzes darbu. Darba algas aprékins paradits 6.1.

tabula.
6.1. tabula
Darba algas aprékins meénesi 2021.-2027. gads, eiro%®
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
janv.-  jan. -
maijs dec.
Ekas parvaldnieks 980 980 980 1007 1036 1065 1094 1125
Ekas saimnieciskas 1100 1100 1100 1131 1162 1195 1228 1263
dalas vaditajs
Santehnikis 430 430 860 884 909 934 960 987
Elektrikis 430 430 860 884 909 934 960 987
Setnieks 0 0 600 617 634 652 670 689
Tehniskie 0 0 0 0 700 720 740 760
darbinieki
Kopa 2940 2940 = 4400 4523 5350 5500 5654 5812
VSAOI 708 708 1060 1090 1289 1325 1362 1400
Riska nodeva 1 1 2 2 2 2 2 2

Tabula 6.1. paradits darba algu aprékins uznémuma septiniem darbibas gadiem. Sakot ar
2022. gada 1. juniju uznemums ar elektriki un santehniki noslégs pilnas slodzes darba ligumu
par 860 eiro ménesi. Lidz ar jaunu ligumu par apsaimniekosanas pakalpojumu snieg$anu citai
daudzdzivoklu dzivojamai €kai uznémums pienems pastaviga darba sétnieku (ménesa darba
alga 600 eiro), savukart vél paplasinot darbibu 2024. gada planots pienem darba tehnisko
darbinieku, kura atalgojums biis 700 eiro ménesi. Planots, ka no 2023. gada katru gadu darba
algas tiks palielinatas par 2,8%, darba algas, valsts socialas apdroSinasanas obligatas iemaksas,
ka arT riska nodeva tiek samaksatas nakamaja ménes1 péc aprékinasanas.

Uznémumam ilgtermina ieguldijumi un to nolietojums paradits 6.2. tabula.

% Darba autores veidots
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Uznémuma ilgtermina ieguldijumu saraksts un nolietojums®

6.2. tabula

Nr. Nosaukums Uzskaites Summa, EUR Planotais  Nolietojums
p.k. datums lietoSanas meénesi,
ilgums EUR
(ménesi)

1 Daudzdzivoklu 01.03.2021 220 000 480 458
dzivojama €ka

2 Zeme 01.03.2021 50 000 - -

3 Portativais  dators 31.03.2021 820 36 23
Asus

4 Biroja tehnika un 31.07.2021 4000 36 111
mébeles

5 Instrumentu 31.07.2021 1620 36 45
komplekti

6 Sniega tiriSanas  31.10.2021 607 36 17
masina

7 Datorprogramma 31.03.2021 1 400 24 58

8 Ires dzivoklu 31.07.2021 50 400 60 840
mébeles

9 Ekas renovacijas 30.06.2021 213125 477 446
biivniecibas (divi
izmaksas, kas tiek maksajumi
kapitalizetas un 50% avanss
norakstitas ar maija un atlikust
pamatlidzekli (ku) summa jinija)
ta atlikusaja derigas
lietoSanas laika

11 Jauna 30.03.2023 870 24 36
datorprogramma

12 Portativais  dators 30.03.2024 460 36 13
Asus Zen

13 Instrumentu 30.08.2024 1203 36 33
komplekts

14 Biroja mébeles 30.09.2024 3200 36 89

15 Datorprogrammas  30.03.2025 870 24 36
license

15 Biroja mébeles 30.05.2026 2 280 36 63

16 Ires dzivoklu 28.02.2027 4 320 60 72
mébeles

17 Datorprogramma 30.03.2027 870 24 36

Atbilstosi 6.2. tabulai nolietojums pamatlidzekliem tiks aprékinats p&c linearas metodes

un norakstits attiecigo pamatlidzeklu lietderigas izmantoSanas perioda, atbilstosi attiecigajiem

LR likumdoSanas aktiem. Ekai lietderigas izmantoS$anas laiks biis 40 gadi, Tres dzivoklu

% Darba autores veidots



mébelém pieci gadi, biroja mébelém, tehnikai un par&jiem pamatlidzekliem — tris gadi,
nematerialiem pamatlidzekliem — divi gadi.

Planots, ka uzn@émuma pamatkapitala iegulditas €kas lietderigas lietoSanas laiks biis 40
gadi. Atbilstosi Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu likuma piemé&roSanas noteikumiem
pec sakotngjas vertibas noteikSanas pamatlidzekla sakotn€jo vertibu atlauts palielinat par ta
uzlaboSanas (atjaunoSanas vai rekonstrukcijas) izmaksam, kuras radusas, pamatlidzeklim
pievienojot vai nomainot dalas, kuras butiski palielina ta razoSanas potencialu vai pagarina ta
ekspluatacijas laiku.®” Detalizétaks kas renovacijas izmaksu saraksts redzams 6.3. tabula.

6.3.tabula

Ekas renoviacijas darbu saraksts, eiro®

Izmaksu pozicijas Summa
Fasades siltinasana 70 200
Béninu siltinasana 17 842
Jumta nomaina 34 628
Logu nomaina 16 000
Ieksg€jo komunikaciju rekonstrukcijas darbi 9430
Ieksgjo telpu kapitalie remontdarbi 65 025

kopa 213 125

Ka redzams 6.3. tabula €kas kop&jo renovacijas darbu izmaksas btis 213125 eiro. Nemot
vera, ka €kas jumta un logu nomaina, fasades un béninu siltinaSana, ka ar1 iek$gjie remontdarbi
butiski paildzina €kas lietderigas izmantoSanas laiku, tapat renovacijas izmaksas ir biitiskas
attieciba pret €kas vertibu, atbilstoSi normativiem aktiem p&c €kas rekonstrukcijas un
pamatlidzeklu objekta pienemsSanas ekspluatacija, sastadot pienemsanas — nodoSanas aktu, ar
to saistitas izmaksas var tikt pievienotas pamatlidzekla sakotngjai vértibai un norakstitas
pamatlidzekla atlikusaja kalposanas laika. %

Ekas renovacijas un biivniecibas administréSanas izmaksas veidos €kas biivuzraudzibas
un projekta autoruzraudzibas atlidzibas, kas kopuma biis 2 820 eiro apméra un maksajums tiks
veikts - tris dalas visa renovacijas procesa laika no 2021. gada aprila Iidz junijam 940 eiro
menesl.

Nemot vera, ka zemei ir neierobezots izmantoSanas laiks, nolietojums tai netiks rékinats.

Ekas apdroginasana biis 75 eiro ménesi pirmos divus gadus, p&c tam 80 eiro ménesi. Ekas

renovacijas laika IpaSuma apdroSinaSanu veiks biivdarbu veicgjs.

% LR likums. Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu likums. Pieejams: https:/likumi.lv/ta/id/277779-gada-
parskatu-un-konsolideto-gada-parskatu-likums (skatits 12.02.2020.)
% Darba autores veidots
% Apsite I. Uznémuma gada parskats. Riga, Lietiskas Informacijas dienests, 2003. 365 Ipp
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Gramatvedibas kartoSanu veiks arpakalpojumu firma, pirmo gadu atlidziba biis 120 eiro
ménesi, otro gadu — 140, treSo gadu — 160, savukart pec ceturta uznémuma darbibas gada
atlidzibas maksa par gramatvedibas kartosanu biis 200 eiro ménesi. Juridisko jautdjumu
risinasanai tiks piesaistits arpakalpojuma sniedzgjs. Pirmos divus darbibas meneSus jurists
ripésies par dokumentu sakartoSanu un sagatavoSanu, ka ar1 renovacijas liguma saskanoSanu,
11dz ar to marta un april jurista izmaksas sastadis 300 eiro menest, julija jurists tiks piesaistits
ires Iiguma formas izstradei, sanemot atlidzibu 150 eiro ménest. 2022. gada marta un jilija
uznémums piesaistits juristu, lai saskanotu apsaimniekoSanas ligumu citu 1paSumu
parvaldiSanai, abus ménesus tiks maksata atlidziba 200 eiro. 2023. gada nogalé (decembr)
uznémums piesaistits juristu jauna apsaimniekosSanas liguma izstradi, maksajot atlidzibu 300
eiro menes.

Reklamas izmaksu poziciju pirmaja darbibas gada veidos ires sludinajumu ss.lv un
city24.lv abonéSana no jilija Iidz septembri, kopa §1s izmaksas biis 76 eiro ménesi. Uzn€mums
informaciju par savu darbibu un vakantajam telpam regulari public@s sava facebook.com lapa,
kas papildus reklamas izdevumus neprasis. Savukart no otra darbibas gada uzn€mums plano
piedalities ikgadg€ja izstade “Maja”, kas norisinas Kipsalas izstazu hall€, par divpusg€ja stenda
uzstadiSanu un dalibu izstadé uzn€mums maksas 280 eiro katru gadu februari.

Transporta izmaksas uznémums saks maksat 1idz ar jaunu objektu apsaimniekoSanu,
transporta izmaksas veidos uznémuma darbinieku personigo automasinu degvielas paterins.
Transporta izmaksas uznémums saks aprékinat ar 2022. gada juniju, kad ik menesi $1 pozicija
veidos 120 eiro, bet ar otra objekta apsaimniekoSanu (2024. gada janvari) So izmaksu pozicija

dubultosies.
6.2.Uznemuma ien@mumu plans

Uznémuma iepémumus veido maksa par sniegtajiem pakalpojumiem — dzivoklu
izir€Sana, apsaimniekoSana un autostavvietu iziréSana, ka ar1 apsaimniekoSanas pakalpojumu
sniegSana uz liguma pamata citiem TpaSumiem.

Dzivoklu labiekartoSanu pilniba planots pabeigt julija, lai uz aktivako iziréSanas periodu,
proti, augustu un septembri, tie biitu pieejami interesentiem. Uznémums plano labiekartot un
izirét 18 dzivoklus. Nemot veéra ieprieks darba, 4.1. tabula, noraditos 1res un apsaimniekoSanas
ilenémumus par katru dzivokla veidu, meénest ar pilnu noslodzi planotie nomas un

apsaimnieko$anas ienémumi biitu 8 734 EUR (skatit 6.4. tabulu).
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6.4. tabula

Ires un apsaimniekosanas maksas ienémumi ménest, eiro'®

Dzivoklu tips Dzivoklu Kopa 1res Kopa

skaits ienémumi  apsaimniekosanas
menesi 1enemumi
vienistabas 3 960 72
divistabu 9 3960 324
trisistabu 6 3120 298
8040 694

Uznémuma pirma darbibas gada beigas planot izirét 80% dzivoklu, nakama gada sakuma
planots izirét vel 2 dzivoklus, 1idz ar to 90% no iziréjamas platibas bis aiznemti un nakama
gada augusta izirét vienigo atlikuso dzivokli. Nemot véra to, ka uznémums ires pakalpojumus
saks piedavat vasaras otra pus€, $adas prognozes par iesp&jamo noslodzi, autores ieskata biitu
atbilstosas tirgus situacijai, ko apstiprina Arco Real Estate eksperta viedoklis, ka aktivaja

————— 101

Ires Iigumu termins bis divi gadi ar iesp&ju pagarinat terminu, Tres maksu indeksgjot par
7%. lenémumu prognozEé ires maksa un apsaimnickoSanas maksa katru otro gadu tiek
palielinata par 7%. Prognoz€jamie ien€mumi no Tres, apsaimnieko$anas un komunalo
pakalpojumiem pirmaja darbibas gada paradits 6.5. tabula.

6.5. tabula

Ires, apsaimnieko$anas un komunalo pakalpojumu ienémumi 2021. gada, eiro’

Aug. Sep.  Okt. Nov. Dec. Kopa gada
Ires ienémumi 4020 6432 6432 6432 6432 29748
ApsaimniekoSanas maksas 347 555 555 555 555 2568
ien€mumi
Komunalo pakalpojumu 719 1150 1550 1550 1550 6518
ien€mumi

Apskatot 6.5. tabulu, redzams, ka ar telpu iziréSanu saistitie ien€mumi tiks giiti sakot ar
2021. gada augustu. Pirmaja darbibas gada uznémuma ires ien€mumi biis 29748 eiro apméra,
apsaimniekoSanas ienémumi biis 2568 eiro, savukart komunalo pakalpojumu ien€mumi 6518
eiro apmera.

Ien€mumi no uznémuma pamatpakalpojumiem — ires, apsaimniekoSanas un komunalo

pakalpojumu sniegSanas par laika periodu no 2021. gada lidz 2027. gada atteloti 6.6. tabula.

100 Darba autores veidots

Wapollo.lv.  Riga atrast ires dzivokli par samérigu cenu Sogad esot griiti. Pieejams:
https://www.apollo.lv/6755095/400-eiro-un-tev-ir-qulta-blakus-virtuves-galdam-riga-atrast-ires-dzivokli-par-
samerigu-cenu-sogad-esot-gruti (skatits 01.02.2020.)

102 Darba autores veidots
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6.6.tabula

Ires, apsaimniekoSanas un komunalo pakalpojumu iengmumi 2021.- 2027.9., eiro'®

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Ienémumi no Tres 29748 90852 98562 101883 104674 109015 109015
maksas
Ien€mumi no 2568 7842 8 508 8794 9 000 9410 9410
apsaimniekosanas
maksas
Ien€mumi par 6518 19973 21674 22156 22651 23160 23684
komunaliem

pakalpojumiem

Ka redzams 6.6. tabula, ien€émumi no ires un apsaimniekoSanas pakalpojumiem
palielinasies atbilstosi res ligumu indeksacijai katru otro gadu. Ienémumus no komunaliem
pakalpojumiem veidos parstadamas apkures, elektroenergijas Gidens un kanalizacijas ka ari
nekustama 1paSuma nodokla izmaksas, jo Matisa Nami bis ka sava veida starpnieks starp
komunalo pakalpojumu piegadatajiem un irniekiem. No iepriek§ min€tajam komunalo
pakalpojumu kop&jam &kas izmaksam 93% (atbilstosi izir€tajai €kas platibai) tiks parstaditi
nomniekiem ka komunalie pakalpojumi. Nemot véra iepriek§ min€to komunalo pakalpojumu
ienémumi palielinasies proporcionali kop&jiem @&kas izdevumiem par komunalie
pakalpojumiem. Ka minéts 6.1. nodala €kas apkures, elektroenergijas, ka ari Gidens un
kanalizacijas izmaksas ik gadu palielinasies par 2.8%, 1idz ar to proporcionali palielinasies art
ien@mumi no komunalo pakalpojumu nodrosinasanas.

Uznémums plano izirét kopuma 22 autostavvietas, katru par 35 eiro ménesi, kas kopa
eidotu 770 eiro lielus ienémumus ik gadu. Sakot ar juliju uznémums izirés 8 autostavvietas
apkart€jo maju iedzivotajiem, septembrT, 11dz ar jauno Trnieku ieraSanos, izir€to autostavvietu
skaits palielinasies Iidz 18 autostavvietam. Nakama gada februari uzp€mums izirés vél 2
autostavvietas, kopuma izirgjot 20 ara autostavvietas. Savukart 2023. gada septembri
uzneémums izires vél vienu autostavvietu, kopuma izir€jot 21 ara autostavvietu. len€mumus no

autostavvietas pakalpojumiem pirmaja darbibas gada skatit 6.7. tabula.

6.7.tabula
Autostavvietas ienémumi 2021. gada, eiro*™
Jal. Aug. Sep. Okt. Nov. Dec. Kopa
gada
Ien€mumi no 280 630 630 630 630 630 3430

autostavvietas

103 Darba autores veidots
104 Turpat
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Atbilsto$i 6.7. tabulai pirmaja gada autostavvietas ienémumi bus 3430 eiro.

Autostavvietas nomas ienémumi par nakamajiem darbibas gadiem atteloti 6.8. tabula.

6.8.tabula

Autostavvietas ienémumi 2021.-2027.9, eiro'®

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Ien€mumi no 3430 8330 8540 8820 8820 8820 8820
autostavvietas

Atbilstosi 6.8. tabulas datiem uznémuma otraja darbibas gada ienémumi no
autostavvietas biis 8330 eiro ménesi, treSaja darbibas gada ienémumi sasniegs 8540 eiro,
ceturtaja gada un turpmak planotie ik gada ien€mumi bis 8820 eiro.

Uznémums plano piedavat ipasumu parvaldibas un apsaimniekoSanas pakalpojumus uz
liguma pamata. So poziciju ir salidzinosi griiti prognozét un apréekinat. Uznémuma pirmaja
darbibas gada ien€mumi no citu IpasSumu apsaimniekoSanas nav planoti. Tomér nostiprinot
pozicijas tirgli un iegiistot zinamu atpazistamibu ka uzticams pakalpojumu sniedzgjs, darba
autore plano, ka pec veiksmigas darbibas lielakaja nekustamo Ipasumu izstadé 2022. gada
daudzdzivoklu majas, parvaldiSanu un apsaimniekoSanu. Planotie ienémumi no TpaSuma
apsaimnieko$anas un parvaldibas biis 1800 eiro ménesi. ApsaimnickoSanas pienakumos ietilps
komunalo pakalpojumu piegades organizéSana, uzkragjuma fondu uzskaite un atskaiSu
sagatavoSana dzivoklu Tpasniekiem, ilgtermina apsaimniekoSanas planu sagatavosana, dzivoklu
ipasnieku sapulCu organizé€Sana un majas lietu veSana, ka ari atbilstoSa teritorijas un majas
uzkopSana, deratizacija. PaplaSinot uznémuma darbibu, darba autore prognoze, ka sakot ar
2023. gada janvari uznémums noslégs vél vienu apsaimniekoSanas un parvaldibas ligumu
mazdzivoklu dzivojamai €kai, atlidziba par So darbu veikSanu bts 1080 eiro menes.

Prognozg€jamie ien€mumi no IpaSumu apsaimniekoSanas un parvaldibas uz liguma
pamata attéloti 6.9. tabula.

6.9.tabula

Apsaimniekos$anas ienémumi uz liguma pamata 2021.-2027.g, eiro’®

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Ienémumi no 0 12600 21600 32415 32415 32415 32415
apsaimniekosanas
maksas uz liguma
pamata

105 Darba autores veidots
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Atbilstos$i 6.9. tabulai kopgjie ienémumi no apsaimniekoSanas pakalpojumu sniegS8anas

uz liguma pamata septinu gadu laika sastadis 163860 eiro.
6.3.Pelnas vai zaud&jumu aprékins

Pelnas vai zaud@jumu aprékins atspogulo uznémuma ien€mumus un izdevumus, ka ari
iegiito pelnu vai raduSos zaud&umus, tas ir uzneémuma vadibas darbibas radita;s.

Uznémuma pirma darbibas gada pelnas vai zaud€juma aprékins pa ménesiem apskatams
ir 6.10. tabula.

6.10.  tabula
Uznémuma 2021. gada pelnas vai zaudgéjuma aprékins, eiro*’

Mar Apr  Maijs  Jan Jal Aug Sep Okt Nov Dec kopa

Neto 0 0 0 0 280 5716 8767 9167 9167 9167 42264
apgrozijums

Sniegto 1020 1559 1459 2254 6546 7578 7578 8115 8132 8132 52374
pakalpojumu
izmaksas

Bruto pelna -1020 -1559 -1459 -2254 -6266 -1862 1189 1052 1035 1035 -10110
vai zaudejumi

PardoSanas 0 0 0 0 76 76 76 0 0 0 229
izmaksas

Administracija 628 1406 1106 1106 386 236 236 236 236 236 5812
s izmaksas

Procentu 0 1125 1112 1098 1085 1071 1057 1044 1030 1016 9637
izmaksas

Pelna vai -1648 -4090 -3677 -4459 -7813 -3245 -180 -228 -231 @ -217  -25787
zaudéjumi

pirms

nodokliem

UIN 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Pelna vai -1648 -4090 -3677 -4459 -7813 -3245 -180 -228 -231 -217  -25787
zaud@jumi pec
nodokliem

Ka redzams 6.10. tabula pirmaja darbibas gada uzn€mums stradas ar zaud&umiem.
Kopégjais zaud&jumu apmers pirmaja gada tiek paredzéts 25787 eiro apmera. Neto apgrozijumu
veidos nomas, apsaimniekosanas, komunalo pakalpojumu un autostavvietu nomas ienémumi.
Sniegto pakalpojumu izmaksas ietilps €kas komunalo pakalpojumu un uzturé$anas izmaksas,
nekustama 1paSuma nodoklis, €kas apdroSinasanas maksajumi, pamatlidzeklu nolietojums,
darbinieku algas un nodokli. Pardosanas izmaksu poziciju veidos reklamas izmaksas.
Administracijas izmaksas veidos gramatvedibas un jurista arpakalpojumu izmaksas, sakaru
izmaksas, €kas biuivniecibas administréSanas izmaksas, transporta un kancelejas izmaksas.

Procentu izmaksu pozicija sastav no bankas ilgtermina kredita aprékinatajiem procentu
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maksajumiem. Uznp€mumam pirmos darbibas méneSus, kamér notiks €kas renovacija un
labiekartoSana, nebiis ien@mumu, savukart izdevumu pozicijas saistiba ar €kas renovacijas
procesu uzraudziSanu un vakanto platibu uzturéSanu biis ievérojamas. Tapat salidzinosi lielu
izmaksu poziciju veido procentu maksajumi par bankas kreditu €kas renovacijai.

Uznémuma pelnas vai zaud€jum aprekins nakamajiem gadiem att€lots 6.11. tabula.

6.11. tabula
Uznémuma 2021. gada pelnas vai zaudéjuma aprékins 2021.- 2027.g., eiro'®
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Neto apgrozijums 42264 139597 158884 174068 177560 182820 183344
Sniegto pakalpojumu 52374 107272 117926 130283 132895 132053 129635
izmaksas

Bruto pelna vai zaud&jumi -10110 32325 40958 43785 44665 50767 53709

Pardosanas izmaksas 229 280 280 280 280 280 280

Administracijas izmaksas 5812 4351 5131 6792 6835 6878 6923

Procentu izmaksas 9637 11092 8990 6780 4457 2016 108
Pelna vai zaudsjumi pirms ~ -25787 16602 26558 29933 33093 41593 46398
nodokliem

UIN 0 0 0 0 0 0 0
Pelna vai zaudgjumi péc -25787 16602 26558 29933 33093 41593 46398
nodokliem

Atbilstosi 6.11. tabulas datiem, talakajos uznémuma darbibas gados, uznémums plano
darboties ar pelnu. Otro darbibas gadu atbilstosi finansu aprékiniem planota pelna 16602 eiro
apmeéra, gada beigas uznémums bis izirgjis visus 18 Tres dzivoklus. Nekustamam TpaSumam
piemit telpas specifika, kas nozimé, ka bezgaligi nevar palielinaties ienakumi no jaunu telpu
iziréSanas. Lidz ar to bridi, kad tiek sasniegta izir€§jamas telpas kapacitate jeb iziréti visi
dzivokli, ienakumi no res un apsaimniekoSanas maksas turpmak palielinaties var tikai uz ires
un apsaimniekoSanas maksas indeksacijas pamata. Sakot ar 2023. gadu planots indeksét katru
otro gadu ires un apsaimniekoSanas maksu par 7% attieciba pret iepriek$¢ja gada attiecigo
periodu, 11dz ar to 2023. gadu uznémuma apgrozijums palielinasies par 19287 eiro un gads tiks
noslégts ar 26558 eiro pelnu. 2024. gada, péc aktivas darbibas tirgli un zinamas atpazistamibas
iegliSanas, planots noslégt ligumu par cita namipaSuma apsaimniekosanu uz liguma pamata, kas
laus uznémuma pelnas palielinaties par 3375 eiro. 2025. gada uznémuma pelna prognozéta
33093 eiro apméra, 2026. gada pelna picaugs lidz 41593 eiro, savukart 2027. gada uznémums

plano giit 46398 eiro pelnu. Pirmos tris gadus lidz namipasuma izir€jama platiba sasniegs savu
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kapacitati, uzn@muma apgrozijums un attiecigi ar1 pelnpa palielinasies nevienmeérigi. Lidz ar
2024. gadu planots vienmerigs apgrozijuma pieaugums. Pelnas vai zaud&juma aprékina pirmos
darbibas gadus salidzino$i biitisku izmaksu Tpatsvaru veido procentu maksajumi, kuru Tpatsvars
laika gaita samazinasies, atbildigi veicot kredita atmaksu. Detaliz€ts pelnas vai zaud&uma
aprékins pa ménesiem pieejams 9. — 15. pielikuma.

Sanemto pelnpu uzn€mums pirmos darbibas gadus plano novirzit talakai attistibai,
neizmaksajot dividendes. Tomer lidz ar kredita atmaksu septitaja darbibas gada un attiecigi
brivo naudas lidzeklu palielinaSanos, uzn€muma dalibnieki apsvers iesp&ju izmaksat uzkrato
nesadalito pelnu. Nemot véra uznémuma ienakuma nodoklu aprékina kartibu, ja pirmajos

septinos gados dividendes netiks aprékinatas un izmaksatas neveidosies maksajamais UIN.
6.4.Uzne€muma naudas pliismas parskats

Naudas plusmas parskats atspogulo uzn€muma naudas ienémumus un izdevumus
sadalijuma pa noteiktiem darbibas virzieniem, ka ar1 naudas pieaugumu vai samazinajumu
parskata perioda.'® Naudas pliismas parskatu uznémuma vadiba var izmantot, lai analizétu
uznémuma sp&jas segt Istermina saistibas, savukart jebkur§ uzn€muma finansu parskata
lietotajs, analiz&jot uzn€émuma naudas pliismu, var izdarit secinajumus par uznémums vadibas
sp&jam parvaldit naudas plismu, nodro$inot atbilstosu kreditoru paradu dzésanu. Uznémuma

naudas pliismas parskats pirmajam darbibas gadam paradits 6.13. tabula.
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Uznémuma naudas plismas parskats 2021. gadam, eiro®

6.13 tabula

Periods Marts Aprilis Maijs Janijs Jalijs Augusts  Septembris  Oktobris  Novembris  Decembris kopa
Sakuma atlikums 50000 315982 238141 159462 82030 18498 12314 10820 9205 6958 50000
Naudas ieneémumi

Ien@mumi no Tres maksas (tulit€ja samaksa) 0 0 0 0 0 4020 6432 6432 6432 6432 29748
Ien@mumi no apsaimnieko$anas maksas 0 0 0 0 0 347 555 555 555 555 2568
(tdliteja samaksa)

Ien@mumi par komunaliem pakalpojumiem 0 0 0 0 0 719 1150 1550 1550 4969
(pec 1 mén.)

Ien€mumi no autostavvietas 0 0 0 0 280 630 630 630 630 630 3430
Ien@mumi no apsaimnieko$anas maksas uz 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
liguma pamata

PVN 0 0 0 0 59 205 400 490 574 574 2303
Aiznémums no bankas A 270000 270000
Naudas ienémumi kopa 270000 0 0 0 339 5202 8736 9258 9741 9741 313017
Naudas izdevumi

Darba algas 0 0 0 0 2940 2940 2940 2940 2940 14700
VSAOI 0 0 0 0 708 708 708 708 708 3541
Riska nodeva 1 1 1 1 6
Aizn€muma pamatsumma 3223 3237 3250 3264 3277 3291 3305 3319 3332 29498
Aizn€muma procenti 1125 1112 1098 1085 1071 1057 1044 1030 1016 9637
Dividendes 0
Ekas renovacijas blivniecibas izmaksas 71042 71042 71042 213125
Ekas renovacijas administréSanas izmaksas 0 940 940 940 0 0 0 0 0 0 2820
Dzivoklu mébeles 0 0 0 0 50400 0 0 0 0 0 50400
Pargjo ilgt. ieguld. iegade 820 0 0 0 5620 0 0 607 0 0 7047
Datorprogrammas iegade 1400 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1400
Apkures izmaksas 100 100 0 0 0 0 0 537 537 1274
Elektroenergijas izmaksas 310 310 310 1030 1030 1030 1030 1030 1030 7110
Udens un kanalizacija 40 40 40 40 80 116 116 116 116 704
Nekustama 1pasuma nodoklis 400 1200 1200 1200 4000
Ekas apdrosinasana 0 0 0 75 75 75 75 75 75 75 525
Uztur&Sanas izmaksas 170 170 170 170 325 325 325 325 325 325 2630
Uznémuma registracijas izmaksas 162 162
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Gramatvedibas pakalpojumu izmaksas 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 1200
Juridisko pakalpojumu izmaksas 300 300 0 0 150 0 0 0 0 0 750
Sakaru izmaksas 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 460
Reklamas izmaksas 0 0 0 0 76 76 76 0 0 0 229
Transporta izmaksas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kancelejas izdevumi un mazvert. invent. 0 0 0 0 70 70 70 70 70 70 420
iegade

PVN valsts budzeta 0
Samaksatais PVN 600 425 362 341 1570 367 374 486 471 471 5469
Naudas izdevumi kopa 4018 77841 78678 77432 63871 11386 10231 10873 11988 10788 357107
Neto naudas pliisma 265982 -77841  -78678 -77432 -63532 -6184  -1495 -1615 -2247 -1047  -44089
Beigu atlikums 315982 238141 159462 82030 18498 12314 10820 9205 6958 5911 5911
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Atbilstosi 6.13. tabulas datiem SIA Matisa Nami neto naudas pliisma pirmaja darbibas
gada bis negativa -44089 eiro, jo tiks veikti apjomigi ieguldijumi &kas renovacija,
pamatlidzeklu iegadeé, ka ari, uzsakot darbibu, pirmajos meneSos uznémumam nebiis
apgrozijuma. Lielako dalu no naudas ienémumiem veidos bankas aizdevums un dalibnieku
maksajums pamatkapitala. Saimnieciskas darbibas ien€mumi veidos salidzinoS$i nelielu
ienakoso naudas pliismas poziciju.

Uznémuma prognoze&ta naudas pliismas nakamajiem darbibas gadiem atspogulota 6.14.

tabula.

6.14. tabula

Uznémuma naudas plismas parskats 2021.-2027.g., eiro''!

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Sakuma atlikums 50000 5911 10557 16897 21025 28721 37290

Naudas ien€mumi

Iené@mumi no Tres maksas 29748 90852 98562 101883 104674 109015 109015
(tuliteja samaksa)

Ien€mumi no 2568 7842 8508 8794 9000 9410 9410
apsaimniekosanas maksas

(tuliteja samaksa)

Ien€mumi par 4969 19541 21629 22110 22604 23112 23634
komunaliem

pakalpojumiem (p&c 1

mén.)

Ien€mumi no 3430 8330 8540 8820 8820 8820 8820
autostavvietas

Ienémumi no 0 12600 21600 32415 32415 32415 32415
apsaimniekosanas maksas

uz liguma pamata

PVN 2303 10146 12658 15149 15296 15489 15599
Aiznémums no bankas A 270000 0 0 0 0 0
Naudas ienémumi kopa 313017 149311 171497 189171 192808 198260 198892

Naudas izdevumi

Darba algas 14700 44040 54155 63372 65846 67690 69585
VSAOI 3541 10609 13046 15266 15862 16306 16763
Riska nodeva 6 19 22 26 26 26 26
Aiznémuma pamatsumma 29498 41088 43190 45400 47723 50164 12937
Aiznémuma procenti 9637 11092 8990 6780 4457 2016 108
Dividendes 0 0 0 0 0 0 0
Ekas renovacijas 213125 0 0 0 0 0 0
btivniecibas izmaksas

Ekas renovacijas 2820 0 0 0 0 0 0
administréSanas izmaksas

Dzivoklu mebeles 50400 0 0 0 0 0 4320
Pargjo ilgt. ieguld. iegade 7047 0 0 4863 0 2280 0
Datorprogrammas iegade 1400 0 870 0 870 0 870
Apkures izmaksas 1274 3297 3957 4068 4182 4299 4419

Elektroenergijas izmaksas 7110 12677 13032 13397 13772 14158 14554
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Udens un kanalizacija 704 1428 1468 1509 1551 1594 1639
Nekustama TpaSuma 4000 4800 4800 4800 4800 4800 4800
nodoklis

Ekas apdroginasana 525 900 935 960 960 960 960
Uzturésanas izmaksas 2630 3099 2518 2588 2661 2735 2812
Uznémuma registracijas 162 0 0 0 0 0 0
izmaksas

Gramatvedibas 1200 1680 1920 2400 2400 2400 2400
pakalpojumu izmaksas

Juridisko pakalpojumu 750 400 300 0 0 0 0
izmaksas

Sakaru izmaksas 460 566 583 600 616 634 651
Reklamas izmaksas 229 280 280 280 280 280 280
Transporta izmaksas 0 840 1440 2880 2880 2880 2880
Kancelejas izdevumi un 420 864 888 913 938 964 991
mazvert. invent. iegade

PVN valsts budzeta 0 1708 7039 7908 8956 8737 8146
Samaksatais PVN 5469 5278 5724 7034 6332 6767 7522
Naudas izdevumi kopa 357107 144665 165157 185043 185112 189691 156663
Neto naudas plisma -44089 4646 6340 4128 7696 8569 42228
Beigu atlikums 5911 10557 16897 21025 28721 37290 79519

Ka redzams 6.14. tabula uznémuma neto naudas pliisma pirmaja darbibas gada bis

negativa -44089 eiro, savukart optimizgjot tekosas izmaksas lidz ar otro darbibas gadu neto

naudas pliisma biis pozitiva, kas norada, ka uznémums ar savu saimniecisko darbibu sp€s

generét atbilstoSu ien€mumu apmeru un attiecigi pozitivu naudas plasmu.

6.5. Uzpémuma bilance

Balstoties uz iepriek§ prognozeto pelpas vai zaud&um aprékinu un naudas plismas

parskatu izveidota uznémuma bilance septiniem darbibas gadiem, kas paradita 6.15. tabula.

6.15. tabula
Uznémuma planota bilance 2021.-2027.9., eiro**?

01.03.21 31.12.21 311222 31.12.23 31.1224 311225 311226 31.12.27
Aktivi
Ilgtermina 270000 529422 505431 482509 464151 442023 425062 416426
ieguldijumi
Nematerialie 875 175 544 109 544 109 544
ieguldijumi
Pamatlidzekli 270000 528547 505256 481966 464042 441479 424953 415882
- Zeme 50000 50000 50000 50000 50000 50000 50000 50000
- Eka 220000 426319 415458 404596 393734 382873 372011 361149
- Pargjie - 52228 39799 27370 20308 8607 2942 4733
pamatlidzekli
Apgrozamie 50000 10979 12953 19348 23532 31397 40026 82314

lidzekli
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Debitori - 1874 2396 2451 2507 2676 2735 2795

Citi debitori - 3194

Naudas 50000 5911 10557 16897 21025 28721 37290 79519

lidzekli

Bilance 320000 540401 518384 501857 487683 473420 465088 498740
01.03.21 31.12.21 31.12.22 31.1223 31.1224 311225 31.12.26 31.12.27

Pastvi

Pasu 320000 294213 310814 337372 367305 400398 441991 488389

kapitals

Pamatkapitals 320000 320000 320000 320000 320000 320000 320000 320000

Ieprieksgjo - 0 -25787 -9186 17372 47305 80398 121991

gadu

nesadalita

pelna

Parskata gada - -25787 16602 26558 29933 33093 41593 46398

nesadalita

pelna

Aiznemtais - 246189 207570 164485 120378 73022 23097 10351

kapitals

Ilgtermina - 199414 156224 110824 63101 12937 - -

saistibas

Paradi - 2037 2093 2152 2214 2274 2338 2403

piegadatajiem

Nodoklu - 710 1663 1586 1990 2147 2169 2136

paradi

Paradi par - 2940 4400 4523 5350 5500 5654 5812

darba algu

Istermina - 41088 43190 45400 47723 50164 12937 -

saistibas

Bilance 320000 540401 518384 501857 487683 473420 465088 498740

Balstoties uz 6.15. tabula esoSo bilances prognozi septiniem darbibas gadiem, iesp&jams
izdarit secinajumus par nekustama Tpasuma jomas uzpémumu specifiku — lielu ilgtermina
ieguldijumu un salidzinos$i daudz mazaku apgrozamo lidzeklu 1patsvaru bilancé. Matisa Nami
pamatdarbibas veids tiesi bis saistits ar savu ilgtermina ieguldijumu (pamatlidzeklu) iziréSanu,
tapéc ilgtermina ieguldijumu Ipatsvars biis daudz lielaks par apgrozamo lidzeklu apmeru.
Apgrozamo lidzeklu posteni bilancé veidos naudas lidzekli un debitori, kuros ieklauti Trnieku
komunalo pakalpojumu maksajumi, darbinieku atalgojums un maksajamie nodokli, savukart
krajumu veidoSana uznémumiem, kas sniedz res vai apsaimniekoSanas pakalpojumus nav
raksturiga. Uzn@muma ieguldijumi 2021. gada beigas veidotu 98%, savukart apgrozamie
lidzekli tikai 2% no aktivu kopsummas. Laika posma no 2022. gada lidz 2027. gadam
apgrozamo lidzeklu Tpatsvars palielinasies attiecigi no 2% lidz 18% - 2027. gada. Lidzeklu
struktiiras izmainas saistamas ar to, ka pedgja aprékinu gada uzpémums biis atmaksajis
aizdevumu pamatsummu un procentus, tadéjadi palielinasies brivo naudas lidzeklu apmérs.
Savukart, péc apjomigajam investicijam 2021. gada sakuma uzpémums tuvako gadu laiku

neplano veikt butiskus ieguldijumus pamatlidzeklos, 11idz ar to ilgtermina ieguldijumi atbilstosi
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amortizacijai proporcionali samazinas savu veértibu, ka rezultata samazinasies ilgtermina
ieguldijumu 1patsvars bilancg, no 98% 2021. gada beigas lidz 82% - 2027. gada. Uznémuma
lidzeklu struktiiras analizei, darba autore veica likviditates raditaju analizi, lai aprékinatu

uznémuma spé&jas dzest savas Istermina saistibas. Bitiskakie likviditates raditaji atainoti 6.16.

tabula.
6.16. tabula
Uznémuma kopéjas un absoliitas likviditates raditaji 2021.-2027.9.13
31.12.21 311222 31.12.23 31.12.24 31.12.25 31.12.26 31.12.27
Kopgja 0.23 0.25 0.36 0.41 0.52 1.73 7.95
Absoliita 0.13 0.21 0.31 0.37 0.48 1.61 7.68

Uznémuma kopgjas likviditates raditajs atbilstosi 6.16. tabulas datiem 2021. gada bitu
0.23, bet pakapeniski pieaugtu Iidz 2027. gada koeficients sasniegtu 7.95. Kopgjais likviditates
raditajs parada visu apgrozamo Iidzeklu attiecibu pret Tstermina saisttbam, uznémuma
apgrozamie Iidzekli, salidzinot ar Tstermina saistiba ir daudz mazak. Par kopgjas likviditates
raditaja normu uzskatama koeficienta vértiba 2. Pirmos piecus darbibas gadus uznémums
atbilstoSi prognozetajiem datiem uzskatams par salidzinosi nedroSu ar iesp&jamiem riskiem
dzest 1stermina saistibas. Absoluitas likviditates raditajs norada sp&ju norekinaties par istermina
saistibam vistuvakaja laika un ir uzskatama par normu, ja ir virs 0.2. Pirmaja darbibas gada
uznémuma absoluta likviditate biitu zem normas, tomér turpmakajos gados prognozets
absolttas likviditates raditaju pieaugums, kas liek domat, ka atbilstosi prognozetajiem finansu
raditajiem uznp€muma riciba bis pietiekosi naudas lidzeklu, lai 1sa laika posma segtu radusas
Istermina saistibas. 2027. gada uznémums bis uzkrajis pietickamus naudas lidzeklus, nemot
vera to, ka nav efektivi uzn€muma konta glabat lielu apmeéru brivo lidzeklu, dalibnieki varétu
lemt par uzkratas pelnas izmaksaSanu dividend@s vai apsvert jaunu ieguldijumu iegadi, kas
palielinatu uznémuma apgrozijumu.

Apskatot bilanci, iespgjams secinat, ka uzn€muma pasu kapitals un aiznemtais kapitals ir
salidzino$i [idzigas proporcijas. PaSu kapitals 2021. gada beigas veidos 54%%, bet aiznemtais
kapitals 46% no lidzeklu avotiem. Visa uznémuma prognozeétas darbibas laika pasu kapitala
proporcija salidzinot ar aiznemto kapitalu palielinasies, pelnas pieauguma un kredita
pamatsummas samazinajuma d€]. Lidzeklu avotu struktiiras analizei darba autore veica

nozimigako saistibu raditaju aprékinus (skatit 6.17. tabula).
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6.17. tabula

Uznémuma saistibu raditaji 2021.-2027.g.1
31.12.21 31.12.22 31.12.23 31.12.24 31.12.25 31.12.26 31.12.27

Visu 0.46 0.40 0.33 0.25 0.15 0.05 0.02
saistibu

raditajs

Finansu 1.84 1.67 1.49 1.33 1.18 1.05 1.02
[idzsvaru

koeficients

Saistibu raditaji aprékinati, lai noteiktu un raksturotu saistibu attiecibu pret pasu kapitalu,
ka arf, lai palidz&tu novertét uznémuma sp&ju noteikta laika nokartot saistibas.

Visu saistibu raditajs ir normas robezas (mazaks par 0.5), atbilsto$i kredita pamatsummas
samazinasanai, tas samazinas. FinanSu Iidzsvara koeficients lauj aprékinat uzn€muma
finans€juma attiecibu starp paSu un aiznemta kapitala, noradot, cik liela méra uzn€mums ir
atkarigs no aiznemta kapitala. Jo lielaks ir pasu kapitals, jo stabilaka ir uznémuma finansiala
situacija. Optimala robeza ir 1, vidgji nozare koeficients ir 1.06. FinanSu lidzsvara koeficients,
sakotngji ir 1.84, savukart I1dz ar kredita atmaksu proporcionali samazinatos, kas norada uz to,
ka uznémuma finansgjums ir dro$s, uzn@muma atkariba no aiznemta kapitala atbilstosi
pamatsummas atlikumam samazinatos.

Uznémuma saks savu darbibu 2021. gada marta un sakuma bilances aktivu postenus
veidos naudas Iidzekli 50 000 eiro apmera, ko dalibnieki iemaksajusi, un ilgtermina ieguldijumi
270 000 eiro apmera, kopgja aktivu kopsumma bis 320 000 eiro. Savukart pasivu pozicijas
veidos pamatkapitals 320 000 eiro apmera, kas tiks apmaksats gan nauda, gan attiecigi mantiska
ieguldijuma. Ekas renovacijas izmaksas tiks kapitaliz&tas un pievienotas pamatlidzeklu
vertibai, 11dz ar to pirmaja darbibas gada péc €kas renovacijas tas kopgja vertiba un aktivu
kopsumma biitiski palielinasies. Atbilstosi palielinasies ar1 pasivu posteni, jo €kas renovacijai
paredzets bankas aizdevums. Tomér nakamajos darbibas gados bilances kopsumma
samazinasies pamatlidzeklu nolietojuma un bankas kredita atlikuma samazinajuma del. 2027.
gada, kad bankas kredits bis pilniba atmaksats un nebiis javeic pamatsummas un procentu
maksajumi, uznp€muma bilances kopsumma atbilstosi prognozém palielinasies, jo palielinasies

ka naudas daudzums, ta uzn€muma pelna.

114 Darba autores veidots
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6.6. Kredita atmaksas grafiks

Naudas lidzeklus ilgtermina ieguldijumu renovacijai un jaunu pamatlidzeklu iegadei
uznémums plano piesaistit ar Citadeles bankas kreditu uz septiniem gadiem ar fiksétu procentu
likmi 5% gada. Aizdevuma atmaksai izmantota anuitates metode, tas nozimé, ka aizdevuma
pamatsummas maksajumu un procentu maksajumu kopsummas ir vienadas visos aizdevuma
atmaksas ménesos. Ik ménesi kopgjais maksajums par pamatsummas atmaksu un procentu

maksajumiem bis 4348 eiro. Kredita dz&Sanas grafiks att€lots 1. pielikuma.
6.7. Projekta noveértésana

Projekta atmaksasanas laiks ir paredzamais gadu skaits, kas nepiecieSams pilnigai
investiciju izmaksu kompensacijai. Uznémuma kopgjas investicijas bus 590000 eiro, ko veidos
gan dalibnieku ieguldijums uzpn@muma pamatkapitala 320000 eiro apmera, gan bankas
aizdevums 270000 eiro apméra, diskonta likme bus atbilstosas kredita procentu likmes apméra
— 5%. Aprekinot naudas ien€émumus un izdevumus darba autore pienéma, ka sakot ar astoto
darbibas gadu ieneémumi ik gadu palielinasies par 7%, savukart izdevumi palielinasies par 2.8%.
Tomér prakse rada, ka ekonomiskas un politiskas situacijas ietekme uz nekustamo Tpasumu
tirgu ir strauja, lidz ar to prognozg&tajas naudas plismas var biit negaiditi kapumi un kritumi.

Uznémuma projekta atmaksaSanas laiks, nemot véra iepriek§ minétos pienémumus,
noradits 6.18. tabula.

6.18. tabula

Projekta SIA Matisa Nami atmaksasanas laiks'"®

Periods Neto naudas Diskontéta Kumulativa

plisma neto naudas
naudas pliisma
plisma
0 -590000 -590000 -590000
1 -44089 -41594 -631594
2 4646 4135 -627458
3 6340 5324 -622135
4 4128 3270 -618865
5 7696 5751 -613114
6 8569 6041 -607073
7 42228 28084 -578989
8 44803 28110 -550879
9 54703 32379 -518500
10 65486 36567 -481933
11 77218 40678 -441255

115 Darba autores veidots
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12 89972 44713 -396542

13 103824 48677 -347865
14 118857 52571 -295294
15 135161 56398 -238897
16 152828 60160 -178736
17 171963 63861 -114876
18 192673 67502 -47374
19 215075 71085 23711

Ka liecina 6.18. tabulas dati, projekta atmaksasanas laiks, izmantojot diskont&to naudas
plasmu, batu 18.6 gadi. Projekta atmaksaSanas periods butu par 11 gadiem lielaks par kredita
atmaksasanas periodu, jo papildus bankas aizdevumam, dalibnieki veikusi lielus ieguldijumus
uznémumam pamatkapitala nekustama ipasuma veida. Atmaksasanas periods atbilstosi
specifikai — nekustama Tpasuma investicijam — ir liels. Ta ka atmaksasanas periods ir liels,
projekts ir uzskatams par riskantu, jo projekta darbibas ilgums ir lielaks, jo lielaka nenoteiktiba
par nakotnes situaciju un investoriem risks ir augstaks. Tomer jaatzime, ka investicijas 1res tirgt
salidzinot ar investicijam citos nekustama Ipasuma segmentos (jauno projektu realiz€Sana,
zemes pardoSana) ir uzskatamas par visstabilakajam, jo ilgtermina nodroSina salidzinosi
vienmérigu ienakumu plasmu. 116

Neto tagadnes vertibas metode (NPV) ir paSreiz&jas vertibas raditajs kopgjiem
ienakumiem, ko projekts raditu ta planotaja darbibas laika. NPV metode balstas uz naudas
plusmas diskontéSanu. Projekta planotaja finanSu aprékinu perioda — septinos gados — NPV
vertiba biitu negativa (-548989). Atbilstosi prognozétajai naudas pliismai un veiktajiem NPV
aprékiniem var secinat, ka septinos gados nakotné radito ienémumu summa neparsniegs
sakotngjas investicijas. Tomer projekta atmaksaSanas laika 18.6 gados, NPV vértiba butu
pozitiva jeb 75736. Veicot literatiiras analizi, darba autore izpétija, ka ires objektu investicijas
efektivas un rentablas ir tikai ilgtermina. AtbilstoSi Vacijas nekustama tpaSuma tirgus datiem,
ilgtermina Tres objektu investicijas tiek atpelnitas no 10 Ilidz 30 gadiem.''” Projekta
atmaksaSanas laiks un aprékinatais NPV raditajs ar1 konkrétaja gadijuma apstiprina teoriju, ka
atSkiriba no citiem nekustama pasuma segmentiem, atbilstoSa investiciju atdeve no ires

namiem sasniedzama tikai ilgtemina.

116 Francis P., Nbosowo E. The application of cash flow analysis in real estate investment apraisal. PM Word
Journal, 2018, Vol. VII. pp. 1-17

17 Mutze M., Senff T., Moller J. Real estate investments in Germany. Berlin, Springer-Verlag Berlin Heidelberg.
2008. pp. 362
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Papildus iepriek§ mingtajiem investiciju projektu raditajiem tika aprékinata projekta
ieks€ja ienesiguma norma IRR jeb tada diskontéSanas norma, pie kuras neto reducéta vertiba
NPV no inesticijam projekta ir vienada nullei. IRR metodi izmanto, lai novértétu investiciju
projekta maksimalo diskonta likmi, pie kuras projekts ir rentabls.*'® Investiciju projekta IRR,
izmantojot MS Excel funkciju, sakotngji prognozétajiem septiniem gadiem bija negativa,
savukart projekta teorétiskaja atmaksasanas laika 18.6 gados projekta IRR biitu 5.85%.
Aprekinatie raditaji lauj secinat to, ka projekta iegulditie Iidzekli ir parak lieli salidzinajuma ar
prognozetajiem ien€émumiem no uznémuma pamatdarbibas, Tstermina $ada tipa projekti nav
efektivi un tos nav iesp&jams atpelnit, ires nami ka investiciju objekti klust ienesigi tikai
igtermina.

Tomér ienémumu gisana no objekta iziréSanas nav vienigais veids ka nekustamais
Ipasumu objekts var tikt ekspluatéts. Atdeve no investicijam nekustama ipasuma var biit no

 nekustama Tpasuma tirgus vertibas pieauguma laika un objekta pardoSanas cenas, ko var
sanemt talak pardosanas (ipaSuma reversijas) rezultata;

* ienakuma no iznomasanas un objekta lietosanas;

» ienakuma no lidzeklu reinvestésanas.!®

Atbilstosi teorijai, arT praksg€ nereti ires un nomas nekustama ipaSuma objekti tick iegadati
ar mérki noteikta laika perioda gt zinamus ienémumus, bet p&c kada laika, kad ipasums genere
stabilu naudas plismu, objekts tiek pardots, tadejadi tiek atpelniti ne tikai ieguldijumi, bet
atbilstosa tirgus situacijas gadijjuma guta pelna. Gadijuma, ja projekts par atbilstoSu tirgus
vertibu tiktu pardots atrak, attiecigi ar1 projekta atmaksaSanas periods biitu 1saks, jo lielaka dala
ieguldijumu tiktu atmaksati pedgja projekta realizacijas gada, pardodot paSumu un sanemot
atbilstosus ienakumus no objekta realizacijas. Tomér, ja pretgji prognozétajam pasums netiktu
pardots, ta TpaSniekiem ir iesp&jas turpinat talaku objekta saimnieciskas darbibas ciklu —
iznomajot nomniekiem/ Trniekiem telpas. Atskiritba no pamatlidzeklu izmantoSanas
nekustamais TpasSums, kas atbilstosi tiek uzturéts saimnieciskas darbibas laika, parasti ne tikai
nezaudg vertibu, bet ta vertiba laika gaita pieaug, pie nosacijuma, ja tiek veikti telpu uzturéSanas
remontdarbi un kapitalie ieguldfjumi, ka arT nodroginats tirgum atbilstoss telpu noslogojums.'?°

Lai parliecinatos par konkréta uzn€muma ka investiciju objekta rentabilitati, darba autore
modelgja situaciju, gadijuma, ja nekustama ipaSuma objekts pec septiniem gadiem, kad bus
atmaksats bankas kredits, tiktu pardots par atbilstosu tirgus vértibu. Darba autore, izmantojot

nakotnes ien€mumu plismas diskont€Sanu, kas balstas uz diskontétas naudas plismas pieeju,

118 Kozlovs V. Investiciju projektu ekonomiskais novértéjums. Riga, SIA Tipografijas Citrons, 2005. 139 Ipp.

119 Vanags J. Investicijas nekustamaja ipasuma. Riga, Rigas Tehniska Universitate, 2007. 178 lpp.

120 Didenko K., Lace N. Korporativas finanses: investiciju lémumu pienemSana — Macibu Iidzeklis. Riga, RTU,
2001. 126 Ipp.
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noteica uznémuma tirgus veértibu. Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas
datuma TpaSumam biitu japariet no viena IpaSnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma
rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirc€ju pec atbilstosa piedavajuma. Nakotnes
ienémumu plismas diskontésanas metodi pielieto uznémumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognozéta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas).'?* Aprékinu
beigu bridi jeb reversijas (pardosanas) bridi nosaka tad, kad nostabiliz&jas prognozgetas naudas
plismas. Ar §1s metodes palidzibu tiek noteikta vertiba, kadu var maksat Sodien, nemot véra
sagaidamo naudas plusmu noteikta laika posma un Ipasuma pardosana veértibu ST perioda
beigas.'??

Ipasuma vértibas aprekiniem darba autore izmantoja uznémuma prognozetas neto naudas
plismas septiniem gadiem, pienéma, ka septita gada beigas uznémums spés generét stabilu
naudas plismu turpmak, lidz ar to perioda beigas var tikt aprékinata projekta pardoSanas jeb
reversijas veértiba. Aprékinos pienemts, ka diskonta likme ir bankas kredita apméra 5%,
savukart kapitalizacijas likme atbilstosi teorijai ir jaizv€las mazaka par diskonta likmi, 1idz ar
to aprekinos pienemta 3.5% apmera.

Izmantojot nakotnes ienémumu pliismas diskontésanas metodi, aprékinata projekta tirgus
jeb pardoSanas vertiba (skatit 6.19. tabulu).

6.19. tabula
Ipasuma tirgus vertibas noteik§ana, izmantojot nakotnes ienémumu plismas diksontéSanas

metodi, eiro'®
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 Reversija

Tira naudas -44089 4646 6340 4128 7696 8569 42228 42228
pliisma

Kapitalizacija 0.035
s likme

Reversijas 1206528
vertiba

Diskonta 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05
likme

Diskonta 0.9523 0.90703 0.86384 0.8227 0.7835  0.7462 0.7107 0.71068
koeficients

Tiras naudas -41989.9 421440 5477.16 33959 6029.96 6394.54 30011 857457.3
pliismas
Sodienas
veértiba

121 Freibergs J., Zuromskis V. Nekustama ipasuma vértéSanas teoriju un prakse. Riga, Izdevnieciba Raka, 2013.
340 Ipp

122 Janiszewski S. How to perform discounted cash flow valuation? Foundations of Management, Vol. 3, No. 1,
2011. pp. 81 - 96

123 Darba autores veidots

99



Pardo$anas 870990
vértiba, eiro

Atbilstosi 6.19. tabulas aprékiniem ipasuma pardosanas vértiba, biitu 870990 eiro, nemot
vera noslédzosa perioda neto naudas pliismu septitaja gada, aprékinata noslédzosa perioda
naudas pliisma péd&jam gadam (skatit 6.20. tabulu).

6.20. tabula

Investiciju projekta noslédzo3a perioda naudas pliismas prognoze, eiro'%*

Nosledzosa perioda neto naudas pliisma 42228

Pardosanas vertiba no investiciju projekta realo aktivu atlikusas 870990

vertibas realizacijas

Noslédzosa perioda pieauguma tira naudas plisma 913218

Ka redzams 6.20. tabula noslédzosa jeb septita perioda picauguma tira naudas pliisma
butu 913218 eiro. Nemot véra investiciju projekta aprékinato noslédzo$a perioda naudas
plismu, tika aprékinati investiciju projekta raksturojoSie raditaji — noteikts projekta
atmaksasSanas periods péc diskontétas naudas pliismas metodes, aprékinatas neto tagadnes
vertibas un iek$gjas rentabilitates normas raditaji. Projekta diskont&to investiciju atmaksasanas
perioda aprékins paradits 6.21. tabula.

6.21. tabula

Projekta diskontéto investiciju atmaksaSanas perioda aprékins, ipaSuma pardoSanas gadijuma,

eiro'®

Neto Diskontgta neto Kumulativa

naudas  naudas plasma naudas

plisma plisma
0 -590000 -590000 -590000
1 -44089 -41594 -631594
2 4646 4135 -627458
3 6340 5324 -622135
4 4128 3270 -618865
5 7696 5751 -613114
6 8569 6041 -607073
7 913218 607343 269

Atbilstosi 6.21. tabulas datiem, diskontgjot naudas plismas, pie apstakliem, ja objekts

tiktu pardots septitaja darbibas gada, projekta atmaksasanas periods butu 6.1 gadi. Projekta

124 Turpat
125 Darba autores veidots
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NPV vertiba septita gada pie iepriek§ minétajiem nosacijumiem biitu 10105, savukart,
izmantojot MS Excel funkciju, aprékinata IIR veértiba butu 5.23%, kas parsniedz diskonta
vértibu jeb kredita maksajamo procentu likmi. Sads projekts ka investiciju objekts varétu bt
pievilcigs, ja TpaSnieki véletos salidzinoS$i atra termina giit atdevi no veiktajam investicijam
ipasumu péc kredita atmaksas beigam pardodot.

Sis apaks$nodalas ietvaros darba autore veica projekta novértésanas aprékinus diviem
atSkirigiem uznémeéjdarbibas modeliem. Konkrétaja gadijuma bankas kredits tiktu atmaksats
septinu gadu laika, kas attiecigi varétu tikt uzskatits par atskaites punktu ipasniekiem, lai lemtu
talak par ricibu attieciba uz konkréto objektu:

e turpinat talaku Tres nama saimnieciskas darbibas ciklu, proti, izirét telpas Trniekiem;

e lemt par visa ipaSuma ka investiciju objekta vai atsevisku dzivoklu pardosanu talak gala
pirc€jiem, tadgjadi uzreiz gistot ien€mumus un pelnu no Ipasuma pardosanas.

Pirmaja gadijuma saglabajot Tpasumu ka ires namu un turpinot iesakto uznémeéjdarbibas
modeli, atdeve no res nama biitu sagaidama ilgtermina. Turpreti, otraja gadijuma res namu
septitaja gada pardodot tiktu uzreiz atmaksatas visas projekta iegulditas investicijas. Sadi
darbojas lielakie nekustama ipaSuma fondi Baltija, tie sakotngji iegadajas nekustama ipasuma
objektus ar mérki nodrosinat teko$o naudas plismu, no nomas vai res objekta, ka ar7 saglabat
naudas vertibu uz noteiktu laiku, pieméram, pieciem lidz septiniem gadiem, bet p&c noteikta
termina atkariba no tirgus apstakliem, iegadatie objekti tiek realizeti tirgh jeb pardoti, tadgjadi
atgiistot visu investéto summu uzreiz.'%°

Papildus iepriek§ minétajiem projekta novert€Sanas krit€rijiem ir vairaki uznémuma
pelnas glisanas sp&ju un atdeves raditaji, kurus nepiecieSams aprékinat, lai gutu pilnigaku
priekSstatu par uznémuma efektivitati.

Viens no finanSu aprékinos bieZi izmantojamiem lielumiem uznpémuma pelnas giiSanas
novertéSanai ir EBITDA raditajs jeb pelna, ko uznémums giist pirms procentu maksajumus,
nolietojumu un nodoklu atskaitiSanas. Tapat praks€ izmanto tadus rentabilitates raditajus ka
ROE jeb pasu kapitala atdeve, ROA jeb aktivu atdeve un ROIC, kas raksturo atdevi uz investéto
kapitalu. Nemot véra prognozetos finansu datus, tabula 6.22. apkopoti uzn€muma investiciju

atdeves un pelnas raditaji.

126 Realia Group. Real estate market report. Pieejams:  https://www.sorainen.com/wp-
content/uploads/2020/04/Ober-Haus-Market-Report-Baltic-States-2020.pdf (skatits 14.04.2020.)
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6.22. tabula

Projekta atdeves un EBITDA raditaji 2021.-2027.9.%%7
31.12.21 31.12.22 31.12.2023 31.12.24 31.12.25 31.12.26 31.12.27

EBITDA -3601 51684 59339 59935 60548 62850 60332
ROA -0.05 3.20 5.29 6.14 6.99 8.94 9.30
ROE -9 5 8 8 8 9 10
ROIC -0.02 4.27 5.67 6.02 6.35 7.50 7.46

Apskatot tabula 6.22. aprékinatos EBITDA raditajus, iesp&jams novertet, cik rentabla ir
uznémuma kop€ja saimnieciska darbiba, nenemot veéra pamatlidzeklu nolietojumu, ka art
procentu maksajumus un nodoklus. Neskaitot pirmo darbibas gadu, kad uznémums stradaja ar
zaud&jumiem, uznémuma saimnieciska darbiba ir rentabla, biitisku lomu pelnas samazinajuma
veido uznémuma pamatlidzeklu amortizacija un aizdevuma procentu izmaksas.

Aprekinata aktivu rentabilitate norada uz uzpe@muma konkuretsp&ju, cik efektivi
uznémums izmanto aktivus sava saimnieciska darbiba. Sis raditajs ievérojami svarstas atkariba
no nozares. Ja raditajs ir augstaks par nozares vidgjo raditaju, tas var liecinat par stipru
uznémuma konkurétsp&ju. Aktivu rentbilitate uznémuma otraja darbibas gada butu 3.2, bet
septinu gadu laika ta palielinatos Iidz 9.30, kas varétu liecinat, ka uzn@émums sp@s biit
konkuretspgjigs, ja efektivi izmantos savus aktivus saimnieciskaja darbiba.

Pasu kapitala rentabilitate ir svarigakais rentabilitates raditajs no 1pasnieku viedokla, jo
rada, cik daudz pelnas iegiits uz ipa$nieku uznémuma ieguldito katru eiro. Atbilstosi aprekiniem
uznémuma dalibnieki otraja darbibas gada uz no katra investéta eiro iegtitu tikai 5 centus, bet
attistoties saimnieciskajai darbibai, pasu kapitala atdeve var dubultoties, 2027. gada —
sasniedzot 10 centus uz katru ieguldito eiro.

Kopgja kapitala rentabilitate jeb ROIC atspogulo atdevi uz visu ieguldito kapitalu.
Atbilstosi teorijai kopgjai kapitala rentabilitatei jablt mazakai par kapitala rentabilitati, visos
aprekina gados atdeve uz investéto kapitalu ir mazaka par paSu kapitala rentabilitates raditaju,
tas skaidrojams ar to, ka uznémums racionali izmanto aiznemto kapitalu bankas kreditu
ilgtermina ieguldijuma segSanai.

Veicot literatliras izp€ti par res tirgus investiciju rentabilitati, ka arT aprékinot projekta
atmaksasanas laiku un atbilstoSos atdeves raditajus, darba autore secindja, ka ires nams

nenodrosinas atru un efektivu pelnu investoriem, ja to vélme ir istermina gt maksimalu

127 Darba autores veidots
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ieguldijumu atdevi. Savukart projekts biis efektivs ilgtermina investoriem, kuru meérkis ir

nodro$inat tekoSo naudas plismu un ilgtermina sasniegt stabilu un drosu ieguldijumu atdevi.
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7. RISKI UN TO MAZINASANAS PASAKUMI

Investiciju projektu realizacija nemitigi tiek paklauta dazadiem iekS$€jiem un argjiem
faktoriem. Sie faktori var radit pozitivu ietekmi, proti, veicinat sekmigu investiciju projektu
istenoSanos, bet var negativi ietekm@t projektu IstenoSanu un traucét to, radot neparedz&tus
sarezgljumus. Investiciju projektu izpratné risks tiek identificéts ka novirzes iesp&jamiba, kas
var novest pie negativam sekam.'?® Gan investiciju projektu izstrade, gan uznéméjdarbiba
kopuma nav iesp&jama un iedomajama bez riskiem. Lai jebkur§ uznémums spétu veiksmigi
attistities un darboties ir nepiecieSams apzinat iesp&jamos riskus un atbilstosi tos vadit. Risku
identific€Sana un noveértésana ir uzn@muma kompetento personu vai vaditaja veiktie aprékini
un izveidotas prognozes attieciba uz identificto risku ietekmi un varbatibu. Sis risku vadibas
posms kalpo par savdabigu filtru, ar kura palidzibu riski tiek nosaciti sadaliti divas grupas —
atteikties jeb izvairities no riska vai pienemt risku un censties to samazinat.?°

Lai SIA Matisa Nami sp€tu attistities ir nepiecieSams identificet riskus, kas saistiti ar
konkréto uznémumu, izveidot riska profila vadibas sistému un novertét katra atseviska riska

notikuma iestasanas varbatibu un riska notikuma seku apméru.
7.1. Uzn@muma risku identifikacija

Ka iepriek§ minéts uznémuma riska vadiba sakas ar konkrétu risku identificéSanu,
izveidojot atbilstoSu uznémuma risku profilu. Tabula 7.1. ir att€lots uzn@muma SIA Matisa

Nami risku profils.

7.1. tabula
SIA Matisa Nami riska profils'*
Riska Riska veids Riska izpausme (notikums) Riska ietekmes rezultats
Nr. (sekas)
1 Konkurences e Jaunu tirgus dalibnieku e Palielinoties
risks ienakSana tirgli (jaunu ires namu  piedavajumam  Ires  tirgd,

buvnieciba un attistiSana Rigas attiecigi var nakties samazinat

centra) ires maksu

128 Belev E., Gold R. Optimal deal flow management for direct real estate investments. Real Estate Finance, 2015,
Vol. 4, pp. 86 - 97

128 Zimecs A., Ketners K. Significance of the Risk Management in Activity of the Small and Medium Enterprises.
Business and Management. 2009, Vol.19. pp.138-148
130 Darba autores veidots
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e Esoso tirgus dalibnieku
aktivitates palielinasanas (letaki

res dzivoklu piedavajumi)

e Samazinas
pieprasijums pec uzn€muma

res dzivokliem

e Palielinas dzivoklu
izréSanas termins
e Picaugot dzivoklu

iziréSanas terminam, palielinas

ar objekta uzturéSanu un
apsaimniekosanu saistitie
izdevumi

e Uzpémuma
apgrozijuma samazinajums

¢ Pelnas samazinajums

2

Stratégiskais

risks

e Ires cenas un dzivoklu

koncepta izvéles neatbilstiba
projekta realizacijas vietai

e [zmainas paterétaju tirgl
(klientu prioritaSu un uztveres

maina)

eJau sakotngji mazs
pieprasijums péc Ires nama
piedavatajiem dzivokliem

e Neplanoti  palielinas
dzivoklu iziréSanas termin$

e Picaugot dzivoklu
izTréSanas terminam, palielinas
projekta  uztur€Sanas  un
apsaimniekoSanas izdevumi

e Uznémuma
apgrozijuma un pelnas

samazinajums
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3 Reputacijas e [zvEloties  sadarbibas e Reputacijas
risks partnerus (btivuznémeéju, pasliktinasanas
tehniskos darbiniekus) e Potencialo un eso$o
nekvalitativi  paveikti majas klientu uzticibas zaude$ana
renovacijas darbi o Klientu skaita
o Nekvalitativi tiek sniegti  samazinajums
apsaimniekoSanas pakalpojumi e Apgrozijuma un pelnas
e Negativas informacijas samazinajums
par uznémuma sniegtajiem
pakalpojumiem izplatiSana
4 Komercialais e Renovacijas  izmaksu e Neplanoti picaug ar
risks pieaugums _ . .. ekas renovaciju un dzivoklu
e Renovacijas izpildes
terminu kavésana remontu saistitas izmaksas
e Negativa ietekme uz
naudas plismu
e Zemas kvalitates e Papildus izdevumi
materialu  izmantoSana ¢&kas e - _
renovacija renovétas  €kas  trukumu
novérsanal
e Samazinas investiciju
projekta rentabilitate
5 Operacionalais e Kvalificétu darbinieku e Jaunu darbinieku
risks trﬁkun.lj)arba drosibas mekléSana, apmacibas
noteikumu neieveérosana e Palielinas ar
darbiniekiem saistitas
izmaksas
e Uzn@muma reputacijas
samazinasanas
e Klientu skaita
samazinajums
e Apgrozijuma
samazinajums
6 Negadijumu e Renovacijas  procesa e Uznémuma  darbibas
risks izcelas ugunsgréeks apturéSana
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e Nekvalitativu biivdarbu e Uznémuma aktivu
rezultata sabriik jumta bojajumi
konstrukcijas elzmaksu  pieaugums,
e Arkartas situacijas kas saistits ar negadijumu seku
izveidosanas (ugunsgreks, likvidéSanu  un  darbibas
appludinats dzivoklis, u.c.) atjaunoSanu
e Bkas koplieto$anas e Apgrozijuma
inventara vai uznémuma biroja samazinajums
tehnikas un aprikojumu e Konkréta projekta
zadzibas reputacijas pasliktinasanas
Atbilstibas ¢ Vienkarsotas e Palielinas termin$
risks renovacijas apliecinajuma apliecinajumu kartes
kartes neapstiprinasana sanemsanai
buvvalde o Tiek kavéta investiciju
e Netiek nodroSinata projekta renovacijas uzsakSana
pakalpojumu atbilstiba e Paliclinas projekta
normativo aktu normam realizacijas termins
e Palielinas projekta
uzturéSanas un
apsaimnieko$anas izdevumi
e Termina kavéjumu
laika netiek giiti planotie
ienémumi
e [esp&jami tiesu darbi
Kreditrisks e Risks, kad uzpe@muma e Samazinas ienakosas

klienti, nepilda savas saistibas
noteiktaja datuma

e Klientu atteikSanas no
noteikumu

pieligta  liguma

izpildes

naudas apmeérs

e Likvido aktivu trukums

e Palielinas debitoru
apmers, ar kuriem jastrada, lai
sekmigi atgiitu paradu

e Tiek ietekméta

ikménesa naudas plisma
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9 Bilances
likviditates

risks

¢ Naudas lidzeklu
samazinajums
¢ Problémas segt

istermina saistibas

e Maksajumu kavéSana

eSoda sankcijas par
nenorékinasanos ar
kreditoriem noteiktaja termina
o Kreditsp&jas
samazinasanas
e Uznémuma reputacijas

samazinasanas

10 Procentu

e Uznémums renovacijas

¢ Paaugstinoties

likmju risks finanséSanai piesaistis bankas mainigai procentu likmes
finans€jumu, tapec tas ir dalai, palielinas  kopgjas
paklauts procentu likmju riskam procentu izmaksas
e Planotas naudas
plismas problémas
e Kredita atmaksasanas
problémas
11 LikumdoSanas e [zmainas  Biivniecibas o Tiek mainiti
risks likuma vienkarsotas renovacijas
noteikumi, izvirzitas
stingrakas prasibas padarot
sarezgitaku saskanoSanas
procesu
e Tiek paildzinats &kas
renovacijas process,
palielinatas izmaksas, kas
saistitas ar €kas renovaciju
o [ekavejas realas
uznéméjdarbibas uzsakSanas
laiks
e [zmainas  Dzivojamo e Likumdevgjs  nolika

maju parvaldiSanas likuma

sakartot attiecigo nozari var
paredzet izmainas saskana, ar
kuram parvaldiSanas

pakalpojumu valsti var sniegt
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tikai licenc@tas dzivojamo

maju parvaldiSanas
kapitalsabiedribas
e Likumdevgjs var

noteikt  garantijas  fonda
izveidi, lai noverstu riskus kas
saistiti ar parvaldnieka
maksatnesp&ju vai bezdarbibu,
nosakot, ka apsaimniekoSanas
uznémumiem bitu jaglaba

zinama nauda summa, lai

pasargatu  dzivojamo maju

iedzivotajus no parvaldnieka
nodaritiem zaud&umiem

e Papildus izdevumi, kas
saistiti ar pielagoSanos

normativo aktu prasibam

e [zmainas  Nekustama
ipaSuma nodokla (NIN) likuma

e [zmainas MK
noteikumos Nr. 103 Kadastralas

vertibas noteikumos

e Vairs netiek piemérotas
nekustama T1paSuma nodokla

atlaides renovetam ekam

eJa  tiktu mainitas
kadastra veértibas
aprékinasanas kartiba

pielidzinot tas tirgus vértibai,

butiski palielinatos nekustama

IpaSuma nodokla
aprekinasanas baze
e Palielinatos ar

nekustama 1paSuma nodokli

saistitas izmaksas

e Fizisko personu datu

apstrades  likuma  prasibu

neievérosana

o Nekorekta  personas

datu apstrade un uzglabasana
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e [esp&jami naudas sodi

par normativo prasibu
neizpildi
e [espgjami tiesu darbi
par normativo aktu
neievérosanu
12 Biznesa ¢ Bankas izvirza ¢ Bankas ievie$
notikumu risks  izdevigakus nosacTjumus izdevigakus nosacijumus
majokla kredita pieSkirSanai majokla kredita pieskirSanai,
ka rezultata privatpersonam
palielinas  iesp§a  sanemt
hipotekaro kreditu, samazinas
pieprasijums péc res
dzivokliem
e Palielinas dzivoklu
izTréSanas termin$
e Samazinas uzpeémuma
apgrozijums
13 Arkartas ¢ Globala meéroga e Sakara ar cilveku
situdcijas riskS pandémijas raditais arkartas parvietoSanas brivibas
stavoklis ierobezojumiem un valstu
robezu  slégsanu,  notiek
korekcijas res tirgus
segmenta. Tirgi  “ienak”

istermina Tres dzivokli, kas
ieprieks piedavati tdristiem,
bet pandémijas laika
parkvalificeti ilgtermina Trei,
veida

tada palielinot

piedavajumu tirgt, ka rezultata

butiski tiek ietekm@ta T1res
tirgus cena.
e Sakara ar vispargjo

valsts ekonomikas stagnaciju
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un bezdarba pieaugumu daudzi
irnieki  iesp&ams  gribes
partraukt Tres attiecibas vai
lugs res maksas
samazinajumu

e Samazinasies 1res un
apsaimniekoSanas maksas

ienakumi

P&c uznémuma risku apzinasanas un identific€Sanas 7.1. tabula, nepiecieSams sagatavot

dazadu pasakumu un metozu planu risku mazinasanai jeb izveidot uzne@muma riska profila

vadibas sistému.

7.2. Uzn@muma riska profila vadiba

Uznémuma riska profila vadibas plana tiek apzinatas uzn€muma atbildigas personas par

noteiktu risku vadisanu, ka arT noteikti pasakumi, ka rikoties, lai dal&ji vai pilniba noverstu riska

iestasanas varbiitibu, vai, ja tas nav iesp&jams, tad maksimali minimiz&t iesp&jamos

zaudejumus. Uznémuma riska profila vadibas process redzams 7.2. tabula.

7.2. tabula

SIA Matisa Nami riska profila vadiba®!

Riska Riska veids Atbildigais Riska samazinasanas metodes/
Nr. pasakumi
1 Konkurences risks Valdes locekli e Veikt  tirgus  analizi,

konkurentu izvertgjumu

e Paraléli objekta
renovacijai izveidot
facebook.com lapu nekustama
ipasuma projekta popularizéSanai
tirgil

e Sekot lidzi tendencém
tirgl un nepiecieSamibas

gadijjuma veikt 1res cenas
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korekciju (augosas ekonomikas

gadijuma)

2

Stratégiskais risks

Uznémuma dalibnieki

¢ Veikt nekustama paSuma
tirgus izpéti ar mérki noteikt
irnieku v€lmes un tendences
(popularakos mikrorajonus,
darfjumu cenu kategorijas, kuras
notiek visvairak Tres darfjumi,

pieprasitakas dzivoklu platibas)

e Veikt konkurentu analizi

3

Reputacijas risks

Valdes locekli

¢ Sadarbibas partneru
(buvnieku, piegadataju) izpete

e Noligt profesionalu
biivuzraugu, kas veiktu
biivniecibas darbu kontroli

e [eviest vadibas kontroles
sistémas uznémuma darbiniekiem

e Veidot pozitivu,
miusdienigu  un uz klientu
orientetu uznémuma telu

facebook.com un majaslapa

Komercialais risks

Valdes

locekli,

arpakalpojuma jurists un

gramatvedis

eVeikt ar  renovaciju
saistito izmaksu noveért€Sanu un
stingru uzraudzibu

e Biivniecibas liguma
atrunat procentuali par kadu dalu
var palielinaties ar renovacijas
darbiem saistitas izmaksas, ko

segs pasiititajs

e Japaredz atbildiba par
pieligto darbu terminu izpildes
kav&jumu, paredzot ligumsodu un
atlidzinat visus zaud&jumus, kas

pasititajam raduSies, ja ¢&ku
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savlaicigi nevar nodot
ekspluatacija

e iguma ar buvniecibas
uznémumu veikSanu jaiestrada
noteikumi par biivnieku atbildibu

neatbilstosas kvalitates darbiem

5 Operacionalais risks ~ Valdes locekli e Atbilstosu darbinieku
atlase
e Darbiniecku  motivacijas
sist€émas ievieSana
¢ Darba drosibas noteikumu
ievieSana un uzraudzisana
6 Negadijumu risks Saimnieciskas dalas ¢ Nekustama IpaSuma
vaditajs apdrosinasana
¢ Biivniecibas darbu
apdroSinasana
e Biivdarbu liguma atrunat
buvdarbu  veicgju  atbildibu,
iestradat ugunsdzesibas normu
izveides, droSibas noteikumu
ievéroSanu
e [ecjas karSu sistema eka
un labiekartotaja pagalma
¢ Dzivojamas ekas
ugunsdrosibas prasibu
izstradasana un ieveéroSana
7 Atbilstibas risks Ekas parvaldnieks e Noslegt ligumu ar

licencétu buvprojekta
izstradataju, kas vada
projektéSanas un  koording
buvprojekta izstrades darbus

e Sadarbibas liguma
japaredz atbildiba par pieligto
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darbu terminu izpildes kavéjumu,
paredzot ligumsodu

e Atbildigi izpetit
sadarbibas partnerus, to veiktos
darbus un reputaciju kopuma

e Uzn€mumam ieviest

darba kvalitates vadibas sistemu

e Klientu kreditsp&jas
novértéSana pirms sadarbibas
ligumu noslégSana

e Uznémuma
kreditpolitikas izstradasana, lai
nodro$inatu  Iidzsvaru  starp
klientu vajadzibam un
sniegtajiem pakalpojumiem

e Debitoru paradu

uzraudziba, monitorings

e Veikt pastavigo izmaksu
izvertéSanu

e Sabalansét ienakos$as un
1zejosas naudas plismas

e Regulari veikt likviditates
raditaju  analizi,  likviditates
situacijas novertéSanai laicigi
konstatét  iespgjamo  naudas
lidzeklu trikumu un apzinat

atbilstoSo finans€juma piesaisti

8 Kreditrisks Ekas parvaldnieks
9 Bilances likviditates Valdes locekli,
risks arpakalpojuma
gramatvedis
10 Procentu likmju Valdes locekli,
risks arpakalpojuma
gramatvedis

eTa ka projektam planots
piesaistit bankas kreditu uz
septiniem gadiem, vienoties ar
banku par procentu likmes
fiksesanu

¢ Regulari monitorét bankas

procentu likmju izmainas, ja
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veérojama tendence EURIBOR
likmes pieaugSanai, samazinat
citas izmaksu pozicijas, lai péc
iesp&jas vairak naudas lidzekli

butu uzn@muma bankas konta

11 LikumdoS$anas risks

Valdes locekli,

arpakalpojuma jurists

e Valdes locekliem sekot
11dzi normativo aktu izmainam

e Neskaidribu  gadijumos
konsultéties ar arpakalpojuma
juristu par dazadu tiesibu normu
trakteSanu un istenoSanu

saimnieciskaja darbiba

12 Biznesa notikumu

risks

Uznémuma dalibnieki

¢ Gadijuma, ja
kredttiestades stimul€ hipotekaras
kredit€Sanas apmérus un tirgi
pieaug pieprasijums péc dzivoklu
iegades, uznémums  varétu
piedavat jaunu pakalpojumu “Tri

ar izpirkuma tiestbam”

13 Arkartas stavokla

risks

Valdes locekli

¢ Gadijumos, ja trnieki lags
ires maksas  samazinajumu,
uznémumam jabit
pretimnakoSam  un  jacenSas
€s0S0s klientus “noturét”,
piedavajot 1res maksas un
apsaimniekoSanas maksas
samazinajumu uz 2 — 3 méneSiem

eJaunu klientu piesaiste
pandémijas  laika var  but
problematiska,  jakorigé  ires
maksa atbilstosi tirgus situacijai

e Uznémumam regulari
japarskata izdevumu pozicijas,

jacensas tas samainat, lai veidotos
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finanSu  “drosibas  spilvens”

arkartas situacijam

Ka redzams 7.2. tabula, nemot véra uznémuma struktiiru, valdes locekli kopigi vai katrs
atsevisSki atbilstoSi savai kompetences jomai uznemsies atbildibu par katru no riskiem.

AtseviSku risku apzinasanai un vadiSanai tiks piesaistit arpakalpojuma specialisti jurists vai

gramatvedis.

Riska matricas tiek veidotas ar mérki kvalitativi noverteét uznémuma piemitosos riskus,
tos ranzg€jot p&c seku un varbiitibas kritérijiem. Krit€rijus izstrada un pienem uznémuma vadiba,
bet konkrétaja gadijuma — valde. Kritériju noveértésana ir samera subjektivs process, atkarigs no
uznémuma specifikas un lieluma. Riskus analiz&jot péc seku kritérija, tiks izdaliti pieci kriteriji,

kas paredz noteiktu ietekmi uz uznemuma darbibas rezultatiem, kas izteikti procentos no

7.3. Riska matricas veidoSana

uznémuma pelnas. Sadalijums p&c seku kriterija apskatams 7.3. tabula.

7.3. tabula

SIA Matisa Nami risku ranzesana péc seku kriterija®*
Kriterijs Kriterija Iespgjamie zaudgjumi Iesp&jamo zaud&jumu
nosaukums apraksts
5 Katastrofalas Lielaki par 100% no e Maksatnespéja
sekas tekosas naudas e Uznémuma aktivu pilniga
plismas likvidacija
4 Kritiskas sekas  51% - 99% no tekos$as e Soda nauda par

naudas pliismas

likumdoS$anas aktu neieveéroSanu
e Bitiski trikumi objekta
renovacija, ka rezultata japarstrada

svarigas jumta, koplietoSanas telpu

konstrukcijas

e Biitisks apgrozijuma
samazinajums

e [nvesticiju projekta
dikstave
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e Projekta izstrades

aizkaveSanas >3 meén.

3 Pienemamas 31% - 50% e Darbinieku aizieSana
e Islaicigs klientu
pieprasijuma samazinajums
e Projekta izstrades
aizkaveSanas <3 mén.
elres dzivoklu  méebelu
bojajumi
2 Minimalas 10% - 30% no tekosas e I[slaicigi datortehnikas un
sekas naudas plismas programmatiiras bojajumi
¢ TekosSo maksajumu
(komunalo pakalpojumu,
EURIBOR mainigas procentu
dalas, u.c.) pieaugums
1 Nenozimigas Zemaki par 10% no e Darbinieku 1slaiciga
sekas tekosas naudas saslimstiba
plismas eSoda  naudas  rekinu

nokav&juma del
e Mazvertigas tehnikas

bojajums

AtbilstoSo 7.3. tabulas datiem nenozimigas sekas var radit riski, kuru ietekme uz

uznémuma darbibu ir mazaka par 10% no ta pelnas, savukart katastrofalas sekas rada tie riski,

kuru ietekme uz uzn@muma darbibas rezultatiem ir vairak par 99% no pelnas.

Péc seku kritériju noteikSanas nepiecieSama ir varbiitibas krit€riju izstrade. Varbitibas
kritériji tiks iedaliti piecas kategorijas, kas att€loti 7.4. tabula. Riskus, kuru iestasanas

iesp&jamiba ir loti zema atzimé€ ka 1. kategorijas riskus, savukart riski, kuri notiek vairakas

reizes gada uzskatami par augstas iesp&jamibas riskiem un atziméti ka 5. kategorija.
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7.4.tabula

V=¥

SIA Matisa Nami risku ranZeé$ana péc varbitibas kritérija'*®

Kritérijs  Kritérija Biezums Apraksts
nosaukums
5 Augsta Vairakas reizes gada Notiek  nepartraukti,

risks loti iesp&jams

4 Loti iesp&jama Reizi 1 - 2 gados Notiek biezi, risks ir
iespe&jams 50/50

3 Iesp&jama Reizi 3 - 5gados Notiek dazas reizes

2 Loti zema Reizi 6 - 9gados Sagaidams, ka nekas

nenotiks, bet ar risku ir

jarékinas
1 Praktiski nav Reizi 10 gados vai retak Loti rets risks,
iesp&jama praktisks neiesp&jams

Apzinot katra riska prognozgétas sekas un iestaSanas varbiitibu iesp&jams noteikt katra

riska koeficientu, kas atspogulots 7.5. tabula.

7.5.tabula
SIA Matisa Nami riska koeficienta noteik§ana®*

Riska Risks Sekas Varbiitiba Riska
Nr. koeficients
1 Konkurences 4 4 16
2 Stratégijas 5 2 10
3 Reputacijas 4 3 12
4 Komercialais 4 3 12
5 Operacionalais 4 4 16
6 Negadijumu 5 3 15
7 Atbilstibas 4 3 12
8 Kreditrisks 3 4 12
9 Bilances likviditates 3 4 12
10 Likumdosanas 3 4 12
11 Procentu likmju 3 2 6
12 Biznesa notikumu 4 2 8
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13 Arkartas situacijas 4 2 8

Apskatot 7.5. tabulas datus, redzams, ka augsts risks ir konkurences, negadijuma,
operacionalajiem riskiem, ka ar1 reputacijas, komercialajam, atbilstibas, likumdoSanas un
kreditriskiem. So risku vadibai uznémumam japievers pastiprinata uzmaniba.

P&c risku koeficientu aprékinasanas tiek izveidota riska matrica, kura att€lota risku

sakartotiba atbilstosi risku koeficienta lielumam. Uznémuma riska matrica att€lota 7.1. attela.

E 5
2 3 -
B = 3
<< 2 11. 12.;13. 2.
>
1
1 2 3 4 5
Notikuma sekas

7.1. att. Uznémuma riska matricas dati'*®®

Apskatot 7.1. attéla redzamo riska matricu, darba autore secina, ka uzn€mums ir paklauts
vidgja un augsta limena riskiem. Cetri riski no 13 defingtajiem riskiem attiecas uz vidéja riska
Iimena grupu, savukart devini riski ir ieklauti augstu risku grupa. Vidgja limena riski ir
stratégijas, procentu likumu, biznesa notikumu un arkartas situacijas riski, kuriem iestajoties
sekas var biit merenas l1dz ievérojamas, tomeér iestasanas varbitiba iek§€ju vai argju faktoru del
ir saltidzino$i maza. Ka augsta Iimena riski definéti pargjie uzn€mumam iesp&jamie riski, kuru
iestasanas sekas var bt kritiskas vai katastrofalas un iestaSanas varbiitiba ir loti iesp&jama vai

augsta.
7.4. Uzn@muma risku vadibas politikas pamatvirzieni

Reaggjot uz risku, uznéméjam pastav divas iesp&jas: pienemt risku vai atteikties no ta.
AtteikSanas no riska paredz uznéméja attickSanos no noteiktas darbibas (Iémuma pienemsanas
u.c.), pec kuras var iestaties riska notikums. Savukart riska pienemsana ir saistita ar divu veidu
reakcijam: riska ignoréSanu vai ta samazinasanu. Riska ignoréSana piemérojama tiem riskiem,
kuri novértéjami ka zemas iesp&jamibas un zemas ietekmes riski. Savukart riska samazinasana
ir izplatitaka reakcija uz biznesa riskiem, kura pamatojas uz robezu noteik$anu, pienemot
lémumus par ricibu riska situacijas. Riska samazinasana saistama gan ar riska nodoSanu citiem,

vispopularakais veids $adu risku vadiSanai ir apdro§inasanas pakalpojumu izmantoSana, gan
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riska uznemsanos, kad uznémums pats veids noteiktas darbibas riska varbitibas un iesp&jamo
seku mazinasanai.*®

Vidgju risku grupa ir ieklauti procentu likmju, biznesa notikumu un arkartas stavokla, ka
ari strat€gijas riski. Biznesa notikumu un arkartas stavokla riski var rasties dazadu argju faktoru
ietekmg, tie nav atkarigi no uznémuma vadibas [émumiem un ricibas.

Arkartas stavokla riski iespgjami salidzino$i reti, un gadijuma, ja $adi apstakli iestajas, to
raditas sekas ir griiti prognozgjamas. Lidz 2019. gada nogalei, ka arkartas stavokla riskus
pasaulé uzskatija galvenokart dabas vai tehniskas katastrofas un karus. Savukart 2020. gada
sakums veica jaunas korekcijas un saistiba ar Covid -19 pandémiju pasaulé tika izsludinats
arkartas stavoklis, kas skara vairumu tautsaimniecibas jomu lielakaja dala pasaules valstu. No
visiem nekustama Tpasuma tirgus segmentiem ires tirgu pandémijas sekas sakotngji skara
visvairak. Nekustamo TpaSumu konsultaciju kompanijas Colliers International jaunakie
petijumi nekustama Ipasuma joma norada uz tendenci, ka dzivokli, kuri [idz Sim tika piedavati
stermina Trei tiiristiem, pasSreiz saistiba ar Covid — 19 pandémijas izplatibu tiek piedavati uz
ilgtermina 1rei. Tadgjadi butiski palielinot Trei piedavato dzivoklu skaitu tiesi ilgtermina ires
segmenta. 13" Jomas eksperti vienlaikus prognozg, ka nakamvasar tiiristiem orientétie dzivokli,
visticamak, atgriezisies Istermina res tirgli. Nemot véra pieaugoso bezdarbu un neskaidribu par
nakotni, dala Trnieku arkartas stavokla izsludinaSanas laika lidz izirétajiem samazinat ires
maksas cenas. Lidz ar iepriek§ minéto, izirétajiem, lai notur€tu savas pozicijas tirgii un
nepazaud@tu klientus pavisam nakas klat elastigakiem un pretimnakoSakiem ires maksas
samazinasanas jautajumos, ka ar1 veikt izmainas noslégtajos Iigumus par rékinu apmaksas
terminu pagarinasanu. Tomé&r samazinot ires pakalpojumu cenu vai gadijumos, ja Trnieki
noteiktaja termina neveic sniegto pakalpojumu apmaksu, izirétajiem pasiem var samazinaties
ienakos$a naudas pliisma un rasties griitibas ar savu saistibu izpildi. Tape&c uznémumam svarigi
ir prognoze&t un pielagot izdevumu un ienakumu attiecibu, nepieciesamibas gadijuma veidot
uzkrajumus ka “droSibas spilvenu” arkartas situacijam. No arkartas stavokla riskiem nav
iesp€jams izvairities.

Biznesa notikumu risks ir saistits ar argju faktoru kopumu, kas varétu radit apstaklus, kad
uznémuma piedavatie pakalpojumi nebiitu vairs aktuali, proti, mainoties banku kreditpolitikai
un uzlabojoties tautsaimniecibas stavoklim, cilveki res vieta varétu lemt par majoklu iegadi.
Uzpémums $adu risku varétu uznemties vadit pats, diversificgjot piedavato pakalpojumu klastu,

papildinot Tres pakalpojumus ar jaunu produktu “iri ar izpirkuma tiesitbam”.
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Stratégiskais risks ir saistits ar tirgus situacijai neatbilstoSu un nepiemérotu pakalpojumu
sniegSanu. Pirms uznémuma dibinaSanas un finans€juma piesaistes, parasti tiek veikta
atbilstosa tirgus situacijas un mérkauditorijas izp&te, kas mazina riska iestasanas varbutibu, bet
iestasanas varbiitibas gadijuma sekas var biit katastrofalas, kas rezultétos uznémuma darbibas
jomas maina vai uznémuma likvidacija. Pienacigi veicot priekSizpéti, So risku ir iesp&jams
minimiz&t, tau pastav risks ka tirgus izp&tes un strat€gijas izstrade tiek pielautas batiskas un
neatgriezeniskas kliidas, kas var liegt sasniegt planotos uznéméjdarbibas rezultatus. Domajot
par uznéméjdarbibas uzsakSanu, vajadzétu apzinat dazadas iesp&jas, ka nepiecieSamibas
gadijuma diversificét pakalpojumus.

Procentu likmju risku uzn@émums var samazinat Iidz minimumam, ja piesaista ilgtermina
kreditu ar fiks€tu bazes procentu likmi. Mainiga procentu likmes dala, parasti tiek piesaistita
EURIBOR procentu likmju indeksam. P&dgjos gados EURIBOR ir negativs, tomér nakotng
pastav iesp&jamiba, ka procentu likmju indekss palielinasies, 11dz ar to palielinot kopgjas
procentu izmaksas. Uznémums mainigo EURIBOR likmes dalas risku var ignor&t, prognozgjot,
ka ta ietekme uz varétu biit nenozimiga vai tuvakaja laika neiesp&jama.

Augsta riska grupa ieklauti pargjie uzn€muma identific@tie riski, kuru iestasanas biezums
vai raditas sekas var biitiski ietekm&t uznémuma darbibu un attistibu.

Kreditrisku iesp&jams mazinat var ievieSot papildus kontroles mehanismus darfjuma
partnera finansialo sp&ju un gribas novertésanai, ka mainot norékinasanas politiku un 100%
pecapmaksu aizstajot ar dalgju priekSapmaksu.

Bilances likviditates riska kontrol€Sanai nepiecieSams pastavigi sekot lidzi naudas
plismai, regulét izejosas naudas plismas atkariba no ienakoSajiem maksajumiem, iesp&jams
vajadzetu apsvert ikdienas izmaksu samazinaSanu un citus izdevumus, kas saistiti ar uznémuma
biroja uzturéSanu. Uzn€muma gramatvedibas kartoSanu veiks arpakalpojumu sniedzgjs, tomér
abiem uznémuma valdes locekliem biis pieeja uznémuma internetbankai, lai varétu sekot lidzi
un kontrolét veiktos maksajumus. Ja uzp€mumam istermina samazinasies naudas lidzeklu
apmeérs, varétu parskatit piegadataju rékinu apmaksas terminus, nepiecieSamibas gadijuma
sazinaties ar piegadatadjiem un sarunat maksajumu terminu pagarinaSanu, lai neveidotos
nokav&juma procenti, vai meklet labaku cenas piedavajumu tirgt, ka arT apsvert papildus argja
finans€juma piesaistiSanu.

Likumdosanas risku iesp&jams samazinat ievieSot papildus kontroles mehanismus, proti,
sekot lidzi likumdoSanas izmainam, sagatavot un uzturét nepiecieSamo dokumentaciju
atbilstoSi likumdoSanas prasibam. Neskaidribu jautajumos vai specifisku dokumentu,
pieméram, bivniecibas vai nomas ligumu sagatavoSanai, valdes locekli vartu piesaistit

juridisko pakalpojumu sniedzgju.
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Negadijumu risku iespgjams gan uztic€t citiem, proti, uznémumam piederoSos aktivus
apdro$inot, gan ieviest papildus kontroles mehanismus, lai riska iespgamibu mazinatu,
piemé&ram, instruét darbiniekus par ugunsdroSibu un darba drosibu, veikt ugunsdzeésibas
apmacibas darbiniekiem. Zadzibu novérSanai uznémums uzstaditu ieejas karSu sist€ému €kai un
tai pieguloSajai teritorijai, tikai irniekiem un autostavvietas klientiem bitu ieejas kartes
labiekartotaja pagalma. Atbilstosi likumdoSanas aktiem, kas regulé buivniecibas nozari, visus
riskus, kas saistiti ar €kas renovacijas procesa buvdarbiem un dzivoklu remontu, apdrosina
biivdarbu veicgjs, un izmaksas, kas saistitas ar apdroSinasanu, tiek ieklautas biivniecibas darbu
liguma.

Operacionalais risks galvenokart saistits ar darbiniekiem ta, ka uznémumam ir mazs
darbinieku skaits un katrs no tehniskajiem darbiniekiem veic noteiktas funkcijas, pastav risks,
ja kads darbinieks saslimst vai izlemj izbeigt darba attiecibas, uznémumam ir jaatrod jauns
specialists salidzinoSi 1sa laika perioda. Uzpe@mumam risku var noveérst, konkrétaja bridi
piesaistot atbilstosas jomas individuala darba veicgjus ka arpakalpojumu.

Komercialais risks saistits ar renovacijas darbu terminu parsniegSanu un biivnieku
nolaidibu, sliktas kvalitates materialu izmantoSanu renovacijas procesa, varbiitiba Sadiem
riskiem ir |oti iespéjama un sekas varbiit kritiskas. So risku iesp&jams vadit, izstradajot ligumu,
kas paredz buvnieka atbildibu par pieligto darbu terminu izpildes kav&jumu, paredzot
ligumsodu un atlidzinat visus zaud&jumus, kas pasiititajam radusies, ja €ku savlaicigi nevar
nodot ekspluatacija. Ka ar1 liguma jaiestrada noteikumi par biivnieku atbildibu par nekvalitativi
veiktiem remontdarbiem.

Atbilstibas risks ir saistits ar renovacijas dokumentacijas neatbilstibu normativo aktu
prasibam, gan buivprojekta izstradataju, gan buivnieka vai dazadu atbildigo iestaZu nolaidibas
vai neizdaribas dél, kas bitiski var aizkaveét renovacijas procesa uzsakSanu, veikSanu vai
nodosanu ekspluatacija. Uznémums dalu risku, kas attiecas uz atbildigo iestazu darbibu vai
bezdarbibu, ka ar1 sagatavotas dokumentacijas apstiprinasanu noteiktajos terminos, var pienemt
un ignorét, jo to iestaSanas varbiitiba ir salidzino$i maza un ietekmét valsts iestaZzu darbibu
tiesas cela butu parak laikietilpigs un dargs process. Savukart riski, kas saistiti ar atbilstosas
dokumentacijas kliidainu izstradaSanu, uzp€émumam biitu jakontrol€, attiecigi izstradajot
atbilstosSus ligumus par piesaistito specialistu atbildibu un iesp&jamo zaud&jumu kompensaciju,
ja tiek aizkavéti atbilstosas dokumentacijas izstradasSanas darbi.

Konkurences riskus uznémums kontrol@s sekojot Iidzi norisém tirgii un nepiecieSamibas
gadijuma tas pielagosies tendencém, iesp&ju robezas samazinas vai attiecigi palielinas cenas.

Vienlaikus tiks veidota kopienas sajiita un sava neatkartojama dzives vide pasa Rigas centra.
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Jaunam tirgus dalibniekam svarigi ir veidot uzticama un profesionalu pakalpojuma
sniedzgja priekstatu. Reputacijas riski, pirmam kartam, tiks vaditi, izstradajot pamatnoteikumus
ka darbiniekiem jaizturas un jakomunicg ar klientiem un sadarbibas partneriem, piekopojot
labakas uznéméjdarbibas vesanas praksi. Reputacija “uz aru” tiks veidota pateicoties sniegto
pakalpojumu kvalitatei un laicigiem darbu izpildes terminiem. Tapat uzpémums ripigi
izvelesies sadarbibas partnerus un piegadatajus, sniegto pakalpojumu nodrosinasanai.

Riski ir neatnemama uznémejdarbibas sastavdala. Darba autore identificja 13 riskus,
kas varetu ietekmét uznémuma darbibu. Veicot risku analizi, konstateti cetri vidéja [imena un
devini augsta Itmena riski. Izstradajot uznémuma risku vadibas politikas pamatnostadnes, darba
autore secinaja, ka dalu risku tiks nodoti citam personam jeb apdroSinati, dala risku tiks vaditi,
ievieSot papildus risku vadibas pasakumus, savukart tos riskus, kuru iespgjamiba ir salidzinosi
maza, uznp€mums pienems. Lai nostiprinatu savas pozicijas tirgll un parliecinatos par atbilstosas
stratégijas izveli, uznémuma vadibai javeic visparéja un dzila nekustama ipaSuma tirgus
konkreta segmenta analizei, lai noskaidrotu potencialo klientu vélmes, iesp&jas un apvienotu
tas ar dalibnieku intereseém. Papildus valdei jabut pietickami elastigai, lai sekotu lidzi
tendencém tirgi un vajadzibas gadijuma korigétu ires dzivoklu cenas, lai raditu pievilcigakus

piedavajumus potencialajiem klientiem.
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20.04.2020.)

eFinance Management. Sources of finance. Pieejams:

https://efinancemanagement.com/sources-of-finance (skatits 16.01.2020.)

Estatequru.  A#ri,  elastigi  aizdevumi ~ tavam  biznesam.  Pieejams:

https://estateqguru.co/lv/borrower/ (skatits 18.03.2020.)

European commision. Communication on crowdfunding in the European Union.
Pieejams:  https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/MEMO_14 240
(15.03.2020.)

European Public Real Estate association. Guiding Principles for Future EU-UK

Relations: the real estate investment perspective. Pieejams:

https://www.epra.com/application/files/7415/6629/8274/Guiding-Principles-for-

Future-EU-UK-Relations-the-real-estate-investment_-Dec-2018.pdf (skatits
15.03.2020.)
Eurostat datubaze. Distribution of population by tenure status, type of household and

income group. Pieejams:
https://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc Ivho02&Ilang=en
(skatits 25.03.2020.)

FinanSu Ministrija. FM: 2019. gadd Latvijas ekonomisko izaugsmi virzija iekSzemes
pleprasijuma pieaugums. Pieejams:

https://www.fm.gov.Iv/lv/sadalas/tautsaimniecibas analize/tautsaimniecibas analize

liekszemes kopprodukts/61752-fm-2019-gada-latvijas-ekonomisko-izaugsmi-

virzija-iekszemes-pieprasijuma-pieaugums (skatit 28.03.2020.)

Izglitibas un zinatnes ministrija. Parskats par Latvijas augstako izglitibu 2018. gada.
Pieejams:

https://www.izm.gov.lv/images/statistika/augst izgl/Augstakas izglitibas LV parsk

ats_2018.pdf (skatits 20.02.2020.)
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Latio. Majoklu tirgus parskats. Pieejams: http://latio.lv/Iv/pakalpojumi/tirgus-
analize/majoklu-tirgus/172/majoklu-tirgus-parskats-2019.pdf (skatits 20.02.2020.)

Latvian Private Equity and Venture Capital association. Latvijas riska kapitala fondi
2019. gada veikuSi ieguldijumus 25,2 miljonu eiro apméra.. Pieejams:

http://www.lvca.lv/Iv/jaunumi/latvijas-riska-kapitala-fondi-2019-gada-veikusi-

iequldijumus-25-2-miljonu-eiro-apmera (05.03.2020.)

Latvijas Banka. Procentu likmju statistika. Pieejams:
https://www.bank.lv/statistika/dati-statistika/procentu-likmju-statistikas-raditaji
(16.02.2020.)

Lursoft datubaze. Nozares. Pieejams: https://nace.lursoft.lv/68.2/sava-vai-nomata-

nekustama-ipasuma-iziresana-un-parvaldisana?vr=3&old=0 (skatits 14.02.2020.)

Lursoft datubaze. SIA ART 35 gada parskats par 2018. gadu. Pieejams:
https://www.lursoft.lv/gada-
parskats/?lang=lv&code=000397277&year=2018&part=P&c= (skatits 20.04.2020.)

Lursoft datubaze. SI4 lela 3a gada parskats par 2018. gadu. Pieejams:
https://www.lursoft.lv/gada-
parskats/?lang=lv&code=000397277&year=2018&part=P&c= (skatits 20.04.2020.)

Naudabiznesam.lv. Riska kapitala fondi. Pieejams:
http://www.naudabiznesam.lv/finansejums/nauda-biznesa-uzsaksanai/riska-kapitala-
fondi/ (28.02.2020.)

Naudabiznesam.lv. Biznesa inkubatori. Pieejams:

http://www.naudabiznesam.lv/atbalsts-jaunajiem-uznemejiem/biznesa-inkubatori
(skatits 24.03.2020.)

NaudabiznesamO.lv. Nauda biznesa uzsaksanai. Pieejams:
http://www.naudabiznesam.lv/finansejums/nauda-biznesa-uzsaksanai (skatits
24.03.2020.)

Naudabiznesam.lv. Privatie investori.

Pieejams:http://www.naudabiznesam.lv/finansejums/nauda-biznesa-

uzsaksanai/privatie-investori/ (27.02.2020.)

Nekustamo TpaSumu sludinajumu portals- www.city24.lv. Pétijums: ridzinieki nav
apmierindti ar maju apsaimniekoSanu. Pieejams:

https://www.city24.lv/lv/nekustama-ipasuma-zinas/11382/petijums-ridzinieki-nav-

apmierinati-ar-maju-apsaimniekosanu (skatits 02.02.2020.)
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72.

Pilsonibas un migracijas lietu parvalde. Terminuzturésanas atlaujas. Pieejams: .
https://www.pmlp.gov.Iv/Iv/assets/S%20TUA%20izversts%20uz%2031.12.19..pdf
(skattts 01.04.2020.)

Realia Group. Real estate market report. Pieejams: https:/www.sorainen.com/wp-

content/uploads/2020/04/Ober-Haus-Market-Report-Baltic-States-2020.pdf (skatits 27.03.2020.)

Ss.com. Teritorijas uzkopsanas darbinieks. Pieejams:
https://www.ss.com/msg/lv/work/are-required/yard-keeper/omkxe.html (skatits
14.01.2020.)

Swedbank. Baltijas majoklu pieejamibas indekss. Pieejams: https://www.swedbank-

research.com/latvian/baltijasmajoklu/2019/g4/index.csp (skatits 20.03.2020.)

The Independent. Why the Germans and French prefer to rent. Pieejams:
https://www.independent.co.uk/property/house-and-home/why-the-germans-and-
french-prefer-to-rent-2291077.html (12.04.2020.)

Uznémumu  regists.  Mantiska  ieguldijuma  novértéjums. Pieejams:
https://www.ur.gov.lv/lv/registre/uznemumu-vai-
komersantu/sia/reorganizacija/mantiska-iequldijuma-novertesana/ (skatits
27.01.2020.)

Uznémumu registrs. SIA registracija komercregistra. Pieejams:

https://www.ur.gov.Iv/lv/registre/uznemumu-vai-
komersantu/sia/dibinasana/registracija-uznemumu-registra/ (03.12.2019.)
Uzpemumu registrs. SIA registracija komercregistra. Pieejams:

https://www.ur.gov.lv/lv/registre/uznemumu-vai-

komersantu/sia/dibinasana/registracija-uznemumu-registra/ (03.12.2019.)

Visidarbi.lv. Paligstradnieki. Pieejams: https://www.visidarbi.lv/darba-
sludinajums/paligstradnieki/5ebffd292aebc (skatits 14.01.2020.)
Visidarbi.lv. Santehnikis. Pieejams: https://www.visidarbi.lv/darba-

sludinajums/santehnikis/5e981dde4425e (skatits 14.01.2020.)

Zinu portals Latvijai La.lv. Ires cenas Covid-19 ietekmé pazeminajusas par 5%.
Pieejams:  https://www.la.lv/colliers-ires-cenas-covid-19-ietekme-pazeminajusas-
par-5 (16.05.2020.)
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1. pielikums. Kredita atmaksas grafiks 2021. -2027. gadam

2021. gads
v \% VI VI VIII IX X XI XIl
Pamatsummas atlikums perioda sakuma 270000 266777 263540 260290 257026 253748 250457 247153 243834
Procenti 1125 1112 1098 1085 1071 1057 1044 1030 1016
Pamatsummas atmaksa 3223 3237 3250 3264 3277 3291 3305 3319 3332
Kopgjais maksajums 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348
Pamatsummas atlikums perioda beigas 266777 263540 260290 257026 253748 250457 247153 243834 240502
2022. gads
| 1 1l A\ V VI VIl VI IX X Xl Xl
Pamatsummas atlikums perioda
sakuma 240502 237156 | 233795 | 230421 | 227033 | 223631 | 220214 | 216783 | 213338 | 209879 | 206405 | 202917
Procenti 1002 988 974 960 946 932 918 903 889 874 860 845
Pamatsummas atmaksa 3346 3360 3374 3388 3402 3417 3431 3445 3459 3474 3488 3503
Kopégjais maksajums 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348
Pamatsummas atlikums perioda
beigas 237156 233795 | 230421 | 227033 | 223631 | 220214 | 216783 | 213338 | 209879 | 206405 | 202917 | 199414
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2023. gads

I Il i v \% VI VII VIII IX X XI Xl
Pamatsummas atlikums perioda
sakuma 199414 195896 | 192364 | 188817 | 185256 | 181679 | 178088 | 174482 | 170860 | 167224 | 163572 159906
Procenti 831 816 802 787 772 757 742 727 712 697 682 666
Pamatsummas atmaksa 3517 3532 3547 3562 3576 3591 3606 3621 3636 3652 3667 3682
Kopgjais maksajums 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348
Pamatsummas atlikums perioda
beigas 195896 192364 | 188817 | 185256 | 181679 | 178088 | 174482 | 170860 | 167224 | 163572 | 159906 156224
2024. gads
[ Il Il v V VI VII VIII IX X XI Xl
Pamatsummas atlikums perioda
sakuma 156224 152526 | 148813 | 145085 | 141341 | 137582 | 133807 | 130016 | 126209 | 122387 | 118549 | 114694
Procenti 651 636 620 605 589 573 558 542 526 510 494 478
Pamatsummas atmaksa 3697 3713 3728 3744 3759 3775 3791 3807 3822 3838 3854 3870
Kopgjais maksajums 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348
Pamatsummas atlikums perioda
beigas 152526 148813 | 145085 | 141341 | 137582 | 133807 | 130016 | 126209 | 122387 | 118549 | 114694 | 110824
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2025. gads

[ Il i v \% VI VII VIII IX X XI Xl

Pamatsummas atlikums perioda

sakuma 110824 106937 | 103034 99115 95180 91228 87260 83275 79274 75256 71221 67170
Procenti 462 446 429 413 397 380 364 347 330 314 297 280
Pamatsummas atmaksa 3887 3903 3919 3935 3952 3968 3985 4001 4018 4035 4052 4068
Kopgjais maksajums 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348
Pamatsummas atlikums perioda

beigas 106937 103034 99115 95180 91228 87260 83275 79274 75256 71221 67170 63101

133




2026. gads

I Il i v \ VI VII VIII IX X XI XII
Pamatsummas atlikums perioda
sakuma 63101 59016 54913 50794 46657 42503 38332 34143 29937 25714 21473 17214
Procenti 263 246 229 212 194 177 160 142 125 107 89 72
Pamatsummas atmaksa 4085 4102 4120 4137 4154 4171 4189 4206 4224 4241 4259 4277
Kopgjais maksajums 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348 4348
Pamatsummas atlikums perioda
beigas 59016 54913 50794 46657 42503 38332 34143 29937 25714 21473 17214 12937
2027. gads
I Il i v \ VI VII VIII IX X XI Xl
Pamatsummas atlikums perioda
sakuma 12937 8643 4330
Procenti 54 36 18
Pamatsummas atmaksa 4294 4312 4330
Kopgjais maksajums 4348 4348 4348
Pamatsummas atlikums perioda
beigas 8643 4330 0
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2. pielikums. Pamatlidzeklu nolietojums 2021. gadam

Iegade Il v \Y VI VIl VIl IX X XI XIl
Eka 220000,00

Zeme 50000,00

Ekas renovacijas blivniecibas izmaksas 213125,00

Dzivoklu mébeles 0,00 50400,00

Biroja mébeles, aprikojums 4000,00

Instrumentu komplekti 1620,00

Portativie datori 820,00

Datorprogramma 1400,00

Sniega tiriSanas masina 607,00

Kopa 272220,00 0,00 0,00 213125,00 | 56020,00 0,00 0,00 607,00 0,00 0,00
Nolietojums 11 v \Y VI VIl VIII IX X Xl XIl
Eka 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33
Ekas renovacijas biivniecibas izmaksas 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80
Dzivoklu mébeles 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00
Biroja mébeles, aprikojums 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11
Instrumentu komplekti 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00
Portativie datori 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78
Datorprogramma 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33
Sniega tiriSanas masina 16,86 16,86
Kopa 0,00 539,44 539,44 539,44 986,25 1982,36 1982,36 1982,36 1999,22 1999,22
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3. pielikums. Pamatlidzek]u nolietojums 2022. gadam

Iegade [ I 11 [\ V VI VIl VIl IX X Xl Xl
Eka

Zeme

Ekas renovacijas biivniecibas

izmaksas

Dzivoklu mébeles

Biroja mébeles, aprikojums

Instrumentu komplekti

Portativie datori

Datorprogramma

Sniega tiriSanas masina

Kopa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nolietojums | I Il v \Y VI VIl VIl IX X XI Xl
IEZka 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33
Ekas renovacijas biivniecibas

izmaksas 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80
Dzivoklu mébeles 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00
Biroja mébeles, aprikojums 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11
Instrumentu komplekti 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00
Portativie datori 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78
Datorprogramma 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33
Sniega tiriSanas masina 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86
Kopa 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1999,22
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4. pielikums. Pamatlidzeklu nolietojums 2023. gadam

Iegade I Il Il v \Y VI VIl VIII IX X XI Xl
Eka

Zeme

Ekas renovacijas buvniecibas

izmaksas

Dzivoklu mébeles

Biroja mébeles, aprikojums

Instrumentu komplekti

Portativie datori

Datorprogramma 870,00

Sniega tiriSanas masina

Kopa 0,00 0,00 870,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nolietojums I I Il v \Y VI VIl VIII IX X XI Xl
Eka 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33 458,33
Ekas renovacijas biivniecibas

izmaksas 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80 446,80
Dzivoklu mébeles 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00 840,00
Biroja mébeles, aprikojums 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11 111,11
Instrumentu komplekti 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00
Portativie datori 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78 22,78
Datorprogramma 58,33 58,33 58,33 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25
Sniega tiriSanas masina 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86
Kopa 1999,22 | 1999,22 | 1999,22 | 1977,14 | 1977,14 | 1977,14 | 1977,14 | 1977,14 | 1977,14 | 1977,14 | 1977,14 | 1977,14
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5. pielikums. Pamatlidzeklu nolietojums 2024. gadam

Iegade I Il Il v V VI VIl VIl IX X XI XII
Eka

Zeme

Ekas renovacijas biivniecibas

izmaksas

Dzivoklu mébeles

Biroja mébeles, aprikojums 3200,00

Instrumentu komplekti 1203,00

Portativie datori 460,00

Datorprogramma

Sniega tiriSanas masina

Kopa 0,00 0,00 460,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1203,00 | 3200,00 0,00 0,00 0,00
Nolietojums I Il Il v V VI VIl VIII IX X XI XII
Eka 458,33 | 458,33 | 458,33 458,33 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33
Ekas renovacijas biivniecibas

izmaksas 446,80 | 446,80 | 446,80 446,80 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80
Dzivoklu mébeles 840,00 | 840,00 | 840,00 840,00 840,00 | 840,00 | 840,00 | 840,00 | 840,00 | 840,00 | 840,00 | 840,00
Biroja mébeles, aprikojums 111,11 111,11 | 111,11 111,11 111,11 111,11 | 111,11 0,00 0,00 88,89 88,89 88,89
Instrumentu komplekti 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 0,00 33,42 33,42 33,42 33,42
Portativie datori 22,78 22,78 22,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78
Datorprogramma 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25
Sniega tiriSanas masina 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86 16,86
Kopa 1977,14 | 1977,14 | 1977,14 | 1967,14 | 1967,14 | 1967,14 | 1967,14 | 1811,03 | 1844,44 | 1933,33 | 1916,47 | 1916,47
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6. pielikums. Pamatlidzeklu nolietojums 2025.

gadam
legade I I 1l v \ VI VIl VIl IX X Xl Xl
Eka
Zeme
Ekas renovacijas biivniecibas
izmaksas
Dzivoklu mebeles
Biroja mébeles, aprikojums
Instrumentu komplekti
Portativie datori
Datorprogramma 870,00
Sniega tiriSanas masina
Kopa 0,00 0,00 870,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nolietojums I I I v \ VI VIl VIlI IX X Xl Xl
Eka 458,33 | 458,33 | 458,33 458,33 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33
Ekas renovacijas biivniecibas
izmaksas 446,80 | 446,80 | 446,80 446,80 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80
Dzivoklu mébeles 840,00 | 840,00 | 840,00 840,00 840,00 | 840,00 840,00 | 840,00 | 840,00 | 840,00 | 840,00 | 840,00
Biroja mébeles, aprikojums 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89
Instrumentu komplekti 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42
Portativie datori 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78
Datorprogramma 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25
Sniega tiriSanas masina
Kopa 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 1916,47 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 | 1916,47
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7. pielikums. Pamatlidzeklu nolietojums 2026. gadam

Iegade | 1 ] AV Vv Vi VII VIl IX X Xl Xl
Eka
Zeme

Ekas renovacijas biivniecibas
izmaksas

Dzivoklu mébeles

Biroja mébeles, aprikojums 2280,00
Instrumentu komplekti

Portativie datori

Datorprogramma

Sniega tiriSanas masina

Kopa 0,00 0,00 0,00 0,00 2280,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nolietojums | 1 I v \Y VI Vil VIl IX X Xl Xl
Eka 458,33 | 458,33 | 458,33 458,33 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33
Ekas renovacijas biivniecibas

izmaksas 446,80 | 446,80 | 446,80 446,80 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80
Dzivoklu mebeles 840,00 | 840,00 | 840,00 840,00 840,00 | 840,00 | 840,00

Biroja mébeles, aprikojums 88,89 88,89 88,89 88,89 88,89 152,22 | 152,22 | 152,22 | 152,22 | 152,22 | 152,22 | 152,22
Instrumentu komplekti 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42
Portativie datori 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78 12,78
Datorprogramma 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25

Sniega tiriSanas masina

Kopa 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 | 1916,47 | 1979,80 | 1979,80 | 1139,80 | 1139,80 | 1139,80 | 1139,80 | 1139,80
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8.pielikums. Pamatlidzeklu nolietojums 2027. gadam

legade | 1 1 AV Vv VI A1 VI IX X Xl Xl
Eka
Zeme

Ekas renovacijas bilvniecibas
izmaksas

Dzivoklu mébeles 4320,00
Biroja mébeles, aprikojums
Instrumentu komplekti

Portativie datori

Datorprogramma 870,00

Sniega tiriSanas masina

Kopa 0,00 4320,00 | 870,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2027,00

Nolietojums I 1 Il v \Y VI VIl VIl IX X XI Xl

Eka 458,33 | 458,33 | 458,33 458,33 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33 | 458,33

Ekas renovacijas biivniecibas

izmaksas 446,80 | 446,80 | 446,80 446,80 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80 | 446,80

Dzivoklu mébeles 72,00 72,00 72,00 72,00 72,00 72,00 72,00 72,00 72,00 72,00

Biroja mébeles, aprikojums 152,22 | 152,22 152,22 152,22 152,22 152,22 152,22 | 152,22 152,22

Instrumentu komplekti 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42 33,42

Portativie datori 12,78 12,78 12,78

Datorprogramma 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25 36,25

Sniega tiriSanas masina

Kopa 1139,80 | 1139,80 | 1211,80 | 1199,03 | 1199,03 | 1199,03 | 1199,03 | 1199,03 | 1199,03 | 1046,80 | 1046,80 | 1046,80
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9. pielikums. Pelnas vai zaudéjuma aprékins 2021. gadam

Mar Apr Maijs Jin Jal Aug Sep Okt Nov Dec kopa
Ienemumi no ires maksas 0 4020 6432 6432 6432 6432 29748
Ienemumi no apsaimnieko$anas maksas 347 555 555 555 555 2568
Ienémumi par komunaliem pakalpojumiem 719 1150 1550 1550 1550 6518
Ienemumi no autostavvietas 280 630 630 630 630 630 3430
Ien@mumi no apsaimniekosSanas maksas uz liguma
pamata
Iene@mumi kopa
Apkures izmaksas 100 100 537 537 537 1811
Elektroenergijas izmaksas 310 310 310 1030 1030 1030 1030 1030 1030 1030 8140
Udens un kanalizacija 40 40 40 40 80 116 116 116 116 116 820
Nekustama tpasuma nodoklis 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 4000
Ekas apdroginasana 75 75 75 75 75 75 75 525
Uzturé$anas izmaksas 170 170 170 170 325 325 325 325 325 325 2630
Sakaru izmaksas 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 460
Uzn@mumu registracijas izmaksas 162 162
Gramatvedibas pakalpojumu izmaksas 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 1200
Juridisko pakalpojumu izmaksas 300 300 150 750
Pamatlidzeklu un nemater. ieg. nolietojums 0 539 539 539 986 1982 1982 1982 1999 1999 12550
Ekas biivniecibas administré$anas izmaksas 940 940 940 2820
Darba algas 0 0 0 0 2940 2940 2940 2940 2940 2940 17640
VSAOI 0 0 0 0 708 708 708 708 708 708 4249
Riska nodeva 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 9
Reklamas izmaksas 76 76 76 229
Transporta izmaksas 0
Kancelejas izdevumi un mazvertiga inventara 70 70 70 70 70 70 420
iegade
Procentu maksajumi 1125 1112 1098 1085 1071 1057 1044 1030 1016 9637
Pelna pirms UIN -1648 -4090 -3677 -4459 -7813 -3245 -180 -228 -231 -217 -25787
Uznémumu ienakuma nodoklis 0
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Tira pelpa -1648 -4090 -3677 -4459 -7813 -3245 -180 -228 -231 -217 -25787
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10.pielikums. Pelnas vai zaud&juma aprékins 2022. gadam

Janv Feb Mar Apr  Maijs  Jin Jal Aug Sep Okt Nov Dec kopa
Ien@mumi no Tres maksas 7236 7236 7236 7236 7236 7236 7236 8040 8040 8040 8040 8040 90852
Ien@mumi no apsaimnieko$anas maksas 625 625 625 625 625 625 625 694 694 694 694 694 7842
Ien@mumi par komunaliem pakalpojumiem 1783 1783 1783 1783 1321 1321 1321 1468 1468 1981 1981 1981 19973
Ien@mumi no autostavvietas 630 700 700 700 700 700 700 700 700 700 700 700 8330
Ien@mumi no apsaimniekoSanas maksas uz 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 12600
liguma pamata
Ienémumi kopa
Apkures izmaksas 552 552 552 552 552 552 552 3864
Elektroenergijas izmaksas 1059 1059 1059 1059 1059 1059 1059 1059 1059 1059 1059 1059 12706
Udens un kanalizacija 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 1431
Nekustama tpasuma nodoklis 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 4800
Ekas apdroginasana 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 900
Uztur&sanas izmaksas 334 334 334 334 334 204 204 204 204 204 204 204 3099
Sakaru izmaksas 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 567
Uzné€mumu registracijas izmaksas 0
Gramatvedibas pakalpojumu izmaksas 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 1680
Juridisko pakalpojumu izmaksas 200 200 400
Pamatlidzeklu un nemater. ieg. nolietojums 1999 1999 1999 1999 1999 1999 1999 1999 1999 1999 1999 1999 23991
Ekas biivniecibas administré$anas izmaksas 0
Darba algas 2940 2940 2940 2940 2940 4400 4400 4400 4400 4400 4400 4400 45500
VSAOI 708 708 708 708 708 1060 1060 1060 1060 1060 1060 1060 10961
Riska nodeva 1 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 20
Reklamas izmaksas 280 280
Transporta izmaksas 120 120 120 120 120 120 120 840
Kancelejas izdevumi un mazvertiga 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 864
inventara iegade
Procentu maksajumi 1002 988 974 960 946 932 918 903 889 874 860 845 11092
Pelna pirms UIN 824 628 722 936 1040 1052 866 2101 2115 2091 2106 2120 16602
Uzneémumu ienakuma nodoklis 0
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Tira pelpa 824 628 722 936 1040 1052 866 2101 2115 2091 2106 2120 16602
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11.pielikums. Pelnas vai zaud€juma aprékins 2023. gadam

Janv Feb Mar Apr  Maijs  Jun Jal Aug Sep Okt Nov Dec kopa
Ien@mumi no Tres maksas 8040 8040 8040 8040 8040 8040 8040 8321 8490 8490 8490 8490 98562
Ien@mumi no apsaimniekoSanas maksas 694 694 694 694 694 694 694 718 733 733 733 733 8508
Ienémumi par komunaliem pakalpojumiem 2026 2026 2026 2026 1498 1498 1498 1498 1498 2026 2026 2026 21674
Ieng@mumi no autostavvietas 700 700 700 700 700 700 700 700 735 735 735 735 8540
Ienémumi no apsaimniekosanas maksas uz 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 21600
liguma pamata
Ien@mumi kopa
Apkures izmaksas 567 567 567 567 0 0 0 0 0 567 567 567 3972
Elektroenergijas izmaksas 1088 1088 1088 1088 1088 1088 1088 1088 1088 1088 1088 1088 13062
Udens un kanalizacija 123 123 123 123 123 123 123 123 123 123 123 123 1471
Nekustama tpaSuma nodoklis 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 4800
Ekas apdrosinasana 75 75 75 75 75 80 80 80 80 80 80 80 935
UzturéSanas izmaksas 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210 2518
Sakaru izmaksas 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 583
Uznémumu registracijas izmaksas 0
Gramatvedibas pakalpojumu izmaksas 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 1920
Juridisko pakalpojumu izmaksas 300 300
Pamatlidzeklu un nemater. ieg. nolietojums 1999 1999 1999 1977 1977 1977 1977 1977 1977 1977 1977 1977 23792
Ekas biivniecibas administré$anas izmaksas 0
Darba algas 4523 4523 4523 4523 4523 4523 4523 4523 4523 4523 4523 4523 54278
VSAOI 1090 1090 1090 1090 1090 1090 1090 1090 1090 1090 1090 1090 13076
Riska nodeva 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 22
Reklamas izmaksas 280 280
Transporta izmaksas 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 1440
Kancelejas izdevumi un mazvertiga inventara 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 888
iegade
Prgocentu maksajumi 831 816 802 787 772 757 742 727 712 697 682 666 8990
Pelna pirms UIN 1949 1684 1979 2016 2070 2080 2095 2416 2649 2625 2640 2355 26558
Uznpe@mumu ienakuma nodoklis 0
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Tira pelpa 1949 1684 1979 2016 2070 2080 2095 2416 2649 2625 2640 2355 26558
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12.pielikums. Pelnas vai zaud€juma aprékins 2024. gadam

Janv Feb Mar Apr  Maijs  Jun Jal Aug Sep Okt Nov Dec kopa
Ien@mumi no Tres maksas 8490 8490 8490 8490 8490 8490 8490 8490 8490 8490 8490 8490 101883
Ien@mumi no apsaimnieko$anas maksas 733 733 733 733 733 733 733 733 733 733 733 733 8794
Ienémumi par komunaliem pakalpojumiem 2072 2072 2072 2072 1530 1530 1530 1530 1530 2072 2072 2072 22156
Ieng@mumi no autostavvietas 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 8820
Ien@mumi no apsaimniekoSanas maksas uz 2880 735 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 32415
liguma pamata
Ienémumi kopa
Apkures izmaksas 583 583 583 583 0 0 0 0 0 583 583 583 4084
Elektroenergijas izmaksas 1119 1119 1119 1119 1119 1119 1119 1119 1119 1119 1119 1119 13428
Udens un kanalizacija 126 126 126 126 126 126 126 126 126 126 126 126 1512
Nekustama ipasuma nodoklis 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 4800
Ekas apdroginasana 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 960
Uztur&sanas izmaksas 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 2588
Sakaru izmaksas 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 600
Uzn@mumu registracijas izmaksas 0
Gramatvedibas pakalpojumu izmaksas 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2400
Juridisko pakalpojumu izmaksas 0
Pamatlidzeklu un nemater. ieg. nolietojums 1977 1977 1977 1967 1967 1967 1967 1811 1844 1933 1916 1916 23222
Ekas biivniecibas administré$anas izmaksas 0
Darba algas 5350 5350 5350 5350 5350 5350 5350 5350 5350 5350 5350 5350 64198
VSAOI 1289 1289 1289 1289 1289 1289 1289 1289 1289 1289 1289 1289 15465
Riska nodeva 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 26
Reklamas izmaksas 280 280
Transporta izmaksas 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 2880
Kancelejas izdevumi un mazvertiga inventara 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 913
iegade
Prgocentu maksajumi 651 636 620 605 589 573 558 542 526 510 494 478 6780
Pelna pirms UIN 2552 142 2582 2608 2664 2680 2696 2868 2850 2736 2769 2785 29933
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Uzpeémumu ienakuma nodoklis 0

Tira pelna 2552 142 2582 2608 2664 2680 2696 2868 2850 2736 2769 2785 29933
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13.pielikums. Pelnas vai zaud€juma aprékins 2025. gadam

Janv Feb Mar Apr  Maijs  Jan Jal Aug Sep Okt Nov Dec kopa
len@mumi no Tres maksas 8490 8490 8490 8490 8490 8490 8490 8904 9085 9085 9085 9085 104674
Ien@mumi no apsaimnieko$anas maksas 733 733 733 733 733 733 733 733 784 784 784 784 9000
Ien@mumi par komunaliem pakalpojumiem 2120 2120 2120 2120 1562 1562 1562 1562 1562 2120 2120 2120 22651
Ieng@mumi no autostavvietas 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 8820
Ien@mumi no apsaimniekosanas maksas uz 2880 735 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 32415
liguma pamata
Ienémumi kopa
Apkures izmaksas 600 600 600 600 0 0 0 0 0 600 600 600 4198
Elektroenergijas izmaksas 1150 1150 1150 1150 1150 1150 1150 1150 1150 1150 1150 1150 13804
Udens un kanalizacija 130 130 130 130 130 130 130 130 130 130 130 130 1555
Nekustama tpasuma nodoklis 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 4800
Ekas apdrosinasana 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 960
Uzturé$anas izmaksas 222 222 222 222 222 222 222 222 222 222 222 222 2661
Sakaru izmaksas 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 616
Uzné€mumu registracijas izmaksas 0
Gramatvedibas pakalpojumu izmaksas 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2400
Juridisko pakalpojumu izmaksas 0
Pamatlidzeklu un nemater. ieg. nolietojums 1916 1916 1916 1916 1916 1916 1916 1916 1916 1916 1916 1916 22998
Ekas biivniecibas administré$anas izmaksas 0
Darba algas 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 65996
VSAOI 1325 1325 1325 1325 1325 1325 1325 1325 1325 1325 1325 1325 15898
Riska nodeva 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 26
Reklamas izmaksas 280 280
Transporta izmaksas 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 2880
Kancelejas izdevumi un mazvertiga inventara 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 938

iegade
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Procentu maksajumi 462 446 429 413 397 380 364 347 330 314 297 280 4457

Pelna pirms UIN 2602 194 2635 2651 2710 2726 2743 3173 3421 3396 3413 3430 33093
Uznémumu ienakuma nodoklis 0
Tira pelna 2602 194 2635 2651 2710 2726 2743 3173 3421 3396 3413 3430 33093
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14.pielikums. Pelnas vai zaud€juma aprékins 2026. gadam

Janv Feb Mar Apr  Maijs Jun Jal Aug Sep Okt Nov Dec KOPA
Ien@mumi no Tres maksas 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 109015
Ien@mumi no apsaimnieko$anas maksas 784 784 784 784 784 784 784 784 784 784 784 784 9410
leng@mumi par komunaliem pakalpojumiem 2169 2169 2169 2169 1596 1596 1596 1596 1596 2169 2169 2169 23160
Ieng@mumi no autostavvietas 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 8820
Ien@mumi no apsaimnieko$anas maksas uz 2880 735 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 32415
liguma pamata
Iene@mumi kopa
Apkures izmaksas 617 617 617 617 0 0 0 0 0 617 617 617 4316
Elektroenergijas izmaksas 1183 1183 1183 1183 1183 1183 1183 1183 1183 1183 1183 1183 14190
Udens un kanalizacija 133 133 133 133 133 133 133 133 133 133 133 133 1598
Nekustama tpasuma nodoklis 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 4800
Ekas apdroginasana 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 960
Uztur&sanas izmaksas 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 2735
Sakaru izmaksas 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 634
Uzn@mumu registracijas izmaksas 0
Gramatvedibas pakalpojumu izmaksas 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2400
Juridisko pakalpojumu izmaksas 0
Pamatlidzeklu un nemater. ieg. nolietojums 1916 1916 1916 1916 1916 1980 1980 1140 1140 1140 1140 1140 19241
Ekas biivniecibas administré$anas izmaksas 0
Darba algas 5654 5654 5654 5654 5654 5654 5654 5654 5654 5654 5654 5654 67844
VSAOI 1362 1362 1362 1362 1362 1362 1362 1362 1362 1362 1362 1362 16344
Riska nodeva 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 26
Reklamas izmaksas 280 280
Transporta izmaksas 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 2880
Kancelejas izdevumi un mazvertiga inventara 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 964
iegade
Prgocentu maksajumi 263 246 229 212 194 177 160 142 125 107 89 72 2016
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Pelna pirms UIN 3242 834 3276 3293 3354 3308 3325 4183 4200 4175 4192 4210 41593

Uzn@mumu ienakuma nodoklis 0

Tira pelna 3242 834 3276 3293 3354 3308 3325 4183 4200 4175 4192 4210 41593
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15.pielikums. Pelnas vai zaud&juma aprékins 2027. gadam

Janv Feb Mar Apr  Maijs  Jan Jal Aug Sep Okt Nov Dec kopa
Ien@mumi no Tres maksas 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 9085 109015
len@mumi no apsaimnieko$anas maksas 784 784 784 784 784 784 784 784 784 784 784 784 9410
Ienémumi par komunaliem pakalpojumiem 2219 2219 2219 2219 1630 1630 1630 1630 1630 2219 2219 2219 23684
Ien@mumi no autostavvietas 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 735 8820
Ien@mumi no apsaimniekosanas maksas uz 2880 735 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 2880 32415
liguma pamata
Ienémumi kopa
Apkures izmaksas 634 634 634 634 0 0 0 0 0 634 634 634 4436
Elektroenergijas izmaksas 1216 1216 1216 1216 1216 1216 1216 1216 1216 1216 1216 1216 14587
Udens un kanalizacija 137 137 137 137 137 137 137 137 137 137 137 137 1643
Nekustama Tpa§uma nodoklis 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 4800
Ekas apdroginasana 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 960
UzturéSanas izmaksas 234 234 234 234 234 234 234 234 234 234 234 234 2812
Sakaru izmaksas 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 651
Uzné€mumu registracijas izmaksas 0
Gramatvedibas pakalpojumu izmaksas 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2400
Juridisko pakalpojumu izmaksas 0
Pamatlidzeklu un nemater. ieg. nolietojums 1140 1140 1212 1199 1199 1199 1199 1199 1199 1047 1047 1047 13826
Ekas biivniecibas administré$anas izmaksas 0
Darba algas 5812 5812 5812 5812 5812 5812 5812 5812 5812 5812 5812 5812 69743
VSAOI 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 16801
Riska nodeva 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 26
Reklamas izmaksas 280 280
Transporta izmaksas 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 2880
Kancelejas izdevumi un mazvertiga inventara 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 991
iegade
Procentu maksajumi 54 36 18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 108
Pelna pirms UIN 4018 1610 3981 4012 4057 4057 4057 4057 4057 4164 4164 4164 46398
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Uzpeémumu ienakuma nodoklis 0

Tira pelpa 4018 1610 3981 4012 4057 4057 4057 4057 4057 4164 4164 4164 46398
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Magistra darbs ,,Projekts: nekustama Ipasuma parvaldes un apsaimneikoSanas uznémuma SIA
,,Matisa Nami” dibinaSana” izstradats LU Biznesa, vadibas un ekonomikas fakultate.

Ar savu parakstu apliecinu, ka petifjums veikts patstavigi, izmantoti tikai taja noraditie
informacijas avoti un iesniegta darba elektroniska kopija atbilst izdrukai.
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