Rail Baltica: vertésanas
problematika.
Nekustamais Tpasums vai
bizness?
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SATURS

Rail Baltica: vertésanas problematika. Nekustamais Jpasums vai bizness?

» Ka noteikt, vai biznesa vértiba ir lielaka par nekustama ipasuma vértibu?
» Kadas metodes tiek izmantotas biznesa novértésana?

» Ka izvertet iespéjamos zaudéjumus, kas var rasties atsavinot nekustamo ipasumu?
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SABIEDRIBAS VAJADZIBAM NEPIECIESAMA NEKUSTAMA
TPASUMA ATSAVINASANA

>

Tiesiskais ietvars:
o Satversme;

o sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma
atsavinasanas likums;

o  2011. gada 15. marta Ministru kabineta noteikumi Nr. 204
«Kartiba, kada nosaka taisnigu atlidzibu par sabiedribas
vajadzibam atsavinamo nekustamo Tpasumus;

o  metodiskas rekomendacijas taisnigas atlidzibas noteiksanai
par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem
Tpasumiem projekta Rail Baltica vajadzibam, Latvijas Ipasumu
Vértetaju asociacija.

B

» Satversmes 105. pants «lkvienam ir tiesibas uz
Tpasumu. Ipasumu nedrikst izmantot pretéji

sabiedribas interesém. Ipasuma tiesibas var ierobezot
vienigi saskana ar likumu. Ipasuma piespiedu
atsavinasana sabiedribas vajadzibam pielaujama tikai
iznémuma gadijumos uz atseviska likuma pamata pret
taisnigu atlidzibu.»

Principi:

o izpémuma gadijums;

o  sabiedribas vajadzibas;

o likuma pamats;

O

taisniga atlidziba.
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ATSAVINASANAS ATLIDZIBA

Uznémuma tirgus » Metodiskas rekomendacijas taisnigas atlidzibas
vértibas apreékins: noteiksanai par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem

>

Nekustama ipasuma >
tirgus vertibas aprekins:

o tirgus (salidzinamo
dartjumu) metode;

o iepémumu metode;

o izmaksu metode.

Kompenséjamo
zaudéjumu aprekins:

o piemérotako metozu
izvele.

O

O

nekustamiem ipasumiem projekta Rail Baltica
vajadzibam nosaka:

ienémumu metode;

salidzinamo uznémumu
un darjjumu metode; o Noteiktajai atlidzibai ir janodrosina nekustama ipasuma
Tpasniekam tadu mantisko stavokli, kas ir idzvertigs vina

aktivu aizvietosanas . S - .
iepriekséjam mantiskajam stavoklim.

metode.
o  Tirgus vértibas un kompenséjamo zaudéjumu aprékiniem ir
jabut pamatotiem ar detalizétiem aprékiniem un
dokumentariem pieradijumiem.
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BIZNESA VERTESANAS METODES

lenémumu metode: diskontéta naudas plusma

Tirgus metode: salidzinama informacija

Veésturiska bilance

Vésturiskais pelnas vai
zaudéjumu aprékins

Uznémuma koeficienti un

Dartjumu koeficienti un metrikas

metrikas dati dati
v
Pienémumi Prognozes
v
T Prognozeétais pelnas vai
Prognozéta bilance zaud&jumu aprékins !
v

Prognozétie kapitalieguldijumi,
izpétes un attistibas izdevumi,
apgrozamie lidzekli

y

Prognozéeta

l

briva naudas >
plisma

DCF vértésana

DCF - apkopojums

A4

Vértésanas apkopojuma parskats

s

Izvertét salidzinamibas pakapi

A4

lenémumi/metrikas analize
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BIZNESA VERTESANAS METODES

» ST metode ietver uznémuma nakotnes naudas plusmas » Tirgus pieeja tiek balstita uz vértésanas koeficientiem,
prognozes pa periodiem, kuras tiek diskontétas, kurus iegust, analiz€jot salidzinamos darijumus
piemérojot atbilstosu atdeves likmi. privataja tirgl un birza kotétus uznémumus. No

dartjumiem un birza kotétajiem uznémumiem tiek

ieguti koeficienti, piemé&ram, uznémuma vertiba

(UV)/ienémumi, UV/EBITDA, u.c.

P> legutie koeficienti vélak tiek pieméroti attieciga
vértéjama uznémuma finansu stavoklim. leguta vértiba
var tikt korigéta to palielinot vai samazinot, lai
atspogulotu atskiribas starp novértéto uznémumu un
uznémumiem, kuri izmantoti, lai iegutu koeficientus.

» DCF rezultati ir atkarigi no nakotnes darbibas rezultatu
prognozu pareizibas.

» ST metode ir balstita uz pienémumu, ka uznémums
turpinas darbibu, un ta vértiba ir vienada ar diskontéto
nakotnes naudas plusmu no uznémuma darbibas.

» Tirgus metodei var biit nepiecieSamas vértéjama
uznémuma finansu parskata poziciju korekcijas, lai
izslegtu vienreizejus (neparastus) darijumus.
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KOMPENSEJAMIE ZAUDEJUMI

vV V.V V.V vV VvV vV VvV Vv VY

Izdevumi, kas nekustama Tpasuma Tpasniekam radusies ipasuma atsavinasanas rezultata

Atlikusas nekustama ipasuma dalas vértibas samazinajums un atlidziba par izmainam tas lietosana

Zaudé&jumi, kuru pamata ir aizsargjoslas noteiksanu saistitie pasumtiesibu aprobezojumi

Zaudéjumi, kuru pamata ir neguta pelna

Citi zaudéjumi, kas ir kompenséjami saistiba ar ieguldijumiem komercdarbiba

Zaudejumi, kas saistiti ar nesp&ju pildit ligumsaistibas ar treSajam personam

Zaudejumi, kas rodas saistiba ar uzsaktu, bet transporta infrastruktiras blvniecibas projekta istenosanas dél nepabeigtu blivniecibu
Zaudéjumi par mezaudzi

Zaudéjumi par zaudéto un nepieauguso razu

Kompensacija par nekustama Tpasuma Tpasnieka Tpasuma esoso komunikaciju vai labiekartojuma parvietosanu vai atjaunosanu

Kompensacija par sankcijam, kas tiek piemérotas atsavinama nekustama Tpasuma 1pasniekam sakara ar Eiropas fondu finanséjumu apguves
noteikumu neievérosanu, ja Sada neievérosana ir radusies vai radisies Jpasuma atsavinasanas rezultata

Citi, ieprieks neminéti kompenséjamie zaud&jumi un izdevumi
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KOMPENSEJAMIE ZAUDEJUMI

Galvenie biznesam kompenséjamo zaudéjumu veidi

>

Izdevumi, kas nekustama ipasuma Tpasniekam radusies
ipasuma atsavinasanas rezultata:

parcelsanas izdevumi;

cita ipasuma iegades izdevumi;

saistibu refinansésanas izdevumi;

nomas ligumu piespiedu partrauksanas izdevumi, u.c.

O O O O

Atlikusas nekustama ipasuma dalas vértibas
samazinajums un atlidziba par izmainam tas lietosana:
o zemes gabala dalas atsavinasana;

o piekluves atlikusajai Tpasuma dalai zaudésana vai
pasliktinasanas, u.c.

» Zaudéjumi, kuru pamata ir neguta pelna:

atrauta pelna no paaugstinatas nomas maksas;

neglta pelna no ar nekustamo Tpasumu nesaistitas
komercdarbibas un biznesa attistibas projektiem;

(igumi ar pircéjiem, kuru izpilde nav iesp€jama uznémuma
parvietosanas dél u.c.

» Citi zaudéjumi, kas ir kompenséjami saistiba ar
ieguldijumiem komercdarbiba:

O O O O

izmainas kvalificéta darbaspéka (t.sk. atlaiSanas pabalsti);
nematerialas vertibas (goodwill) samazinajums;

nakamo periodu izdevumi (t.sk. apdrosinasanas prémijas);
parvietosanas izmaksas (demontaza, parvietosana,
uzstadisana);

Reorganizacijas vai likvidacijas izmaksas, u.c.
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KONTAKTI

Oskars Cimermanis

Korporativo finansu direktors
Talrunis: +371 2978 6488

E-pasts: oskars.cimermanis@bdo.lv

BDO Latvia, AS

Kalku iela 15, Riga, LV-1050, Latvija
Talrunis: +371 6677 7800

Fakss: +371 6722 2236

E-pasts: info@bdo.lv
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