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Pazinojums par atbildibas ierobezoSanu

So zinojumu ir izstradajis uznémums PricewaterhouseCoopers SIA (turpmak — PwC) Ekonomikas
ministrijas vajadzibam saskana ar 2021. gada 6. oktobra [lgumu, kas noslégts starp Ekonomikas
ministriju un PwC (turpmak — Ligums).

Musu zinojuma ietverta informacija ir iegtta no dazadiem avotiem, kas detalizéti aprakstiti zinojuma.
PwC nav méginajis nodrosinat $adu avotu uzticamibu vai parbaudtt $adi sniegto informaciju. Tadéjadi
PwC nevienai personai, iznemot Ekonomikas ministrijai saskana ar noslégto Ligumu, nesniedz nekada
veida apsolijumus vai garantijas (tieSas vai netieSas) par zinojuma pareizibu vai pilnigumu.

Més veérSam Jasu uzmanibu uz masu zinojuma ieklautajiem komentariem par misu darba apjomu,
zinojuma izmanto$anas mérki, mdsu pienémumiem un ierobeZojumiem attieciba uz informaciju, kas ir
musu zinojuma pamata.

PwC neuznemas nekadu atbildibu pret citdm personam (iznemot pret Ekonomikas ministriju saskana ar
Ligumu) par zinojuma izstradaSanu. Tadéjadi normativajos aktos pielautajos gadijumos un neatkarigi no
darbibas formas un no ta, vai atbildiba ir radusies no liguma parkapuma vai delikta, PwC neuznemas
nekadu atbildibu par citam personam nodaritiem zaud&jumiem (iznemot zaudg&jumiem, kas radusies
Ekonomikas ministrijai uz iepriek§ minétajiem pamatiem) vai par jebkadiem |lémumiem, kas pienemti vai
nav pienemti, balstoties uz o zinojumu.

Izstradatais dokuments ietver PwC rekomendacijas, tacu jebkadi Iemumi saistiba ar informacijas talaku
izmantoSanu ir japienem Ekonomikas ministrijai. Ja Jums ir kadi jautajumi saistiba ar So zinojumu, ladzu,
sazinieties ar Raimondu Daukstu (+371 6709 4400, raimonds.dauksts@pwc.com).
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Svarigs pazinojums jebkurai personai, kas nav tiesiga iepazities ar So
zinojumu

Jebkura persona, kas nav 8T zinojuma adresats vai kura nav parakstijusi un nosutijusi atpakal PwC
véstuli par atbrivojumu no atbildibas, nav tiesiga iepazities ar So zinojumu.

Ja nepilnvarota persona ir piekluvusi S$im zinojumam un ir izlasijusi to, $T persona, iepazistoties ar
zinojumu, piekrit $adiem noteikumiem:

Persona, kurai Sis zinojums ir kluvis pieejams, saprot, ka PwC darbs tika veikts saskana ar masu klienta
noradijumiem, tikai klienta interesés un izmantoSanai klienta vajadzibam.

Persona, kurai Sis zinojums ir kluvis pieejams, atzist, ka $is zinojums tika sagatavots masu klienta
vajadzibam un var neietvert visus jautajumus, kas varétu bat batiski citiem mérkiem.

Persona, kurai Sis zinojums ir kluvis pieejams, piekrit, ka PwC, ta partneri, direktori, darbinieki vai citi
parstavji nav ne atbildigi, ne piekrit uznemties atbildibu pret So personu neatkarigi no ta, vai atbildiba ir
radusies no llguma parkapuma vai delikta (taja skaita, bet ne tikai, no nolaidibas un normativajos aktos
paredzéto pienakumu parkapuma).

PwC parstavji nav atbildigi par jebkadu zaudéjumu, kaitéjumu vai izdevumiem, kas radusSies personai,
kurai Sis zinojums ir kluvis pieejams un kura ir izmantojusi 8o zinojumu jebkada veida, vai par jebkuram
citam sekam, kas radusas no ta, ka Sai personai ir kluvis pieejams $is zinojums.

Papildus iepriek$ minétajam, persona, kurai Sis zinojums ir kluvis pieejams, piekrit, ka uz $o zinojumu
nedrikst atsaukties, to nedrikst citét vai izplatit bez PwC vai Ekonomikas ministrijas rakstiskas
piekrisanas. Sis ierobeZzojums neattiecas uz sabiedribu ar ierobeZotu atbildibu “Publisko aktivu
parvalditajs Possessor” (turpmak — sabiedriba “Possessor”) un akciju sabiedribu “Attistibas finansu
institlcija Altum” (turpmak — sabiedriba “Altum”).
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Akronimu un terminu skaidrojums

Termins Skaidrojums

MK noteikumos definétas attiecinamas izmaksas, kuras var
finansét ar programmas ietvaros pieskirto atbalstu no

Attiecinamas izmaksas AtveseloSanas fonda finanséjuma un kuru vértiba neparsniedz 59
447 euro vidgji par vienu dzivojamas Tres méajas dzivokli (bez
pievienotas vértibas nodokla).

lenskumi lenakumi, ko nekustama Tpasuma attistitajs sanem no dzivojamo
Tres maju iziréSanas majsaimniecibam.
Pasu kapitala IRR (equity IRR), kur aprékina tiek nemta véra

Internal rate of return (IRR) kapitala struktdra un ar aiznemto kapitalu saistitas izmaksas.

Atbalsts, kas var tikt pieskirts nekustama TpasSuma attistitajam
Kapitala atlaide sabiedribas “Altum” aizdevuma (attiecinamo izmaksu segsanai)
pamatsummas pilnigai vai daléjai samazinasanai.

MK Ministru kabinets.

MK noteikumi “Noteikumi par atbalstu dzivojamo Tres maju
bavniecibai Eiropas Savienibas Atveselo8anas un noturibas

MK noteikumi mehanisma plana 3.1. reformu un investiciju virziena “Regionala
politika” 3.1.1.4.i. investicijas “FinanséSanas fonda izveide zemas
Tres majoklu bavniecibai” ietvaros” (14.07.2022).

Izmaksas, kas netiek finansétas no AtveseloSanas fonda
finanséjuma un nav ieklautas MK noteikumos attiecinamo
izmaksu definicija vai parsniedz no AtveseloSanas fonda

Neattiecinamas izmaksas finanséto attiecinamo izmaksu aug$éjo limitu, ka art pievienotas
véribas nodokla izmaksas, kuras var tikt finansétas, ja nav
atglstamas visparéja kartiba, no MK noteikumos definétajiem
resursiem.

T - Kopégjas attiecinamas un neattiecindmas izmaksas dzivojamas

Pamatkapitala ieguldijumi - . ~ R
Ires majas sakotnéjai bavniecibai.

Ligums par visparéjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojuma

sniegSanu, kas noslégts starp padvaldibu un nekustama Tpasuma

attistitaju. Pilnvarojuma liguma darbibas laiks atbilst dzivojamas

Tres majas amortizacijas laikam (50 gadi).

Pilnvarojuma ligums

Ires majoklu nodro$ina$ana majsaimniecibam, kas tiek sniegts
atbilstosi Eiropas Komisijas 2011. gada 20. decembra Iémumam
Nr. 2012/21/ES par Liguma par Eiropas Savienibas darbibu 106.
panta 2. punkta piemérosSanu valsts atbalstam attieciba uz
kompensaciju par sabiedriskajiem pakalpojumiem daziem
uznémumiem, kuriem uzticéts sniegt pakalpojumus ar visparéju
tautsaimniecisku nozimi (turpmak - VTNP [éEmums)

Visparéjas tautsaimnieciskas
nozimes pakalpojums

Sabiedriba “Altum” Akciju sabiedriba “Attistibas finan3u instittcija Altum”.

Sabiedriba ar ierobeZotu atbildibu “Publisko aktivu parvalditajs

Sabiedriba “Possessor” »
Possessor’.

Atdeve, kas bitu vajadziga tipiskam uznémumam, apsverot
Sapratiga pelna pakalpojuma ar visparéju tautsaimniecisku nozimi sniegSanu visa
pilnvarojuma perioda, nemot véra riska Iimeni.

Eiropas Komisijas Iémums par Visparégjas tautsaimnieciskas
VTNP lémums nozimes pakalpojumiem “par Liguma par Eiropas Savienibas
darbibu 106. panta 2. punkta pieméroSanu valsts atbalstam
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attieciba uz kompensaciju par sabiedriskajiem pakalpojumiem
daZiem uznémumiem, kuriem uzticéts sniegt pakalpojumus ar
visparéju tautsaimniecisku nozimi”.

Weighted average cost
of capital (WACC)

m?2 Kvadratmetrs.

Vidéji sverta kapitala cena.
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1. Kopsavilkums

Kompensacijas un parmérigas kompensacijas (parkompensacijas) vadiinijas aprékinu metodikai ir
izstradatas saskana ar Ekonomikas ministrijas uzdevumu. Aprékinu metodika izveidota
nepiecieSamajiem aprékiniem atbalsta pieSkirSanai dzivojamo Tres maju bivniecibas projektiem, kuru
mérkis ir attistit zemas Tres maksas majoklu (majokliem jaatbilst bavniecibas standartiem un
energoefektivitates prasibam) pieejamibu majsaimniecibam. Aprékinu modelis un vadlinijas ir
izstradatas, ievérojot Eiropas Komisijas 2011. gada 20. decembra Iémumu Nr. 2012/21/ES “par Ligumu
par Eiropas Savienibas darbibu 106. panta 2. punkta pieméro$anu valsts atbalstam attieciba uz
kompensaciju par sabiedriskajiem pakalpojumiem ar visparigu tautsaimniecisku nozimi” (turpmak —
VTNP lemums).

Ministru Kabineta (turpmak — MK) noteikumi Nr. 459 “Noteikumi par atbalstu dzivojamo Tres maju
bavniecibai Eiropas Savienibas AtveseloSanas un noturibas mehanisma plana 3.1. reformu un investiciju
virziena “Regionala politika” 3.1.1.4.i. investicijas “FinanséSanas fonda izveide zemas Tres majok|u
bavniecibai” ietvaros” (turpmak — MK noteikumi) nosaka atbalsta mérki, atbalsta (aizdevuma un kapitala
atlaides sabiedribas “Altum” aizdevuma, kas pieskirts attiecinamo izmaksu finanséSanai, pamatsummas
pilnigai vai daléjai samazinaSanai) parametrus, pieejama finanséjuma apmeérus un sanemsanas
kritérijus, ka arT programma iesaistitas institicijas, to pienakumus un atbildibu. Ar iepriek§ minéto
atbalstu lemts atbalstit sabiedrisko pakalpojumu ar visparéju tautsaimniecisku nozimi: dzivojamo maju
bavniecibu zemas Tres maksas majoklu pieejamibas veicinaSanai (turpmak — vispargjas
tautsaimnieciskas nozimes pakalpojums).

Nekustama Tpasuma attistitajiem, kuri nodroSina $o visparéjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojumu,
ir iespéja ieglt sabiedribas “Altum” aizdevumu projekta attistiS8anai un kapitala atlaidi pilnigai vai dal€&jai
sabiedribas “Altum” aizdevuma, kas pieskirts attiecinamo izmaksu finanséSanai, pamatsummas
samazinasanai. Atbalsts (sabiedribas “Altum” aizdevums un kapitala atlaide sabiedribas “Altum”
aizdevuma pamatsummas pilnigai vai daléjai samazinaSanai) So projektu attistibai tiek sniegts no
Latvijas AtveseloSanas un noturibas mehanisma plana 3.1.1.4. investicijas “FinanséSanas fonda izveide
zemas Tres majoklu buvniecibai”.

Aprékinu modela pamata, ieskaitot kompensacijas testu un parkompensacijas testu, tiek izmantota tie5a
naudas plismas uzskaite. Aprékinu modelis dod ietvaru sapratigas pelnas aprékinam saskana ar VTNP
[Emumu.

Apréekinu modelis ietver kompensacijas testu un parkompensacijas testu. Kompensacijas tests palidz
apréekinat nepiecieSamo kompensaciju jeb kapitala atlaides apjomu sabiedribas “Altum” aizdevuma, kas
pieskirts attiecinamo izmaksu finanséSanai, pamatsummas pilnigai vai daléjai samazinasanai, lai
nodro$inatu sapratigas pelnas limeni. Savukart parkompensacijas tests dod ietvaru attistibas projektu
parkompensacijas uzraudzibai Pilnvarojuma liguma laika, ka to nosaka VTNP Iémums un MK noteikumi.

Vadlinijas sastav no:

e Aprékinu modela pamata pien@mumu un modela aizpildiS8anas paskaidrojumiem;
e Kompensacijas testa aprékina apraksta un skaidrojuma;
e Parkompensacijas testa veikSanas skaidrojuma.
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2. Aprekinu modela visparejs
raksturojums

Aprékinu metodika ir izveidota un tiek lietota MK noteikumu ietvaros finansétajiem zemas res maksas
majoklu attistibas projektiem. Minéto metodiku paredzéts lietot dazados projekta posmos, iesaistot
dazadas institdcijas:

1.

2.

Pirms projekta Tsteno$anas uzsakSanas, nekustama Tpasuma attistitajs, lai iegitu naudas plismas
prognozes un aprékinatu sapratigu pelnu, var izmantot aprékinu metodiku un vadlinijas. Lai iegGtu
prognozétas naudas plusmas, nekustama ipaSuma attistitdjam ir janosaka un janorada aprékinu
modeli naudas plismas pamata pienémumi (aprékinu modela darba lapa “Pienémumi”). Modela
pamata pienémumi aptver projekta periodus, ienakumus, izdevumus (pamatkapitala ieguldijumi,
izmaksas no pamatdarbibas un finansé8anas izmaksas, iemaksa majok|u pieejamibas fonda),
sapratigu pelnu un projekta finanséjumu, finans&juma struktdru.

Vélaka projekta attistibas posma sabiedriba “Altum” izmanto aprékinu metodiku, lai veiktu
kompensacijas testu un noteiktu tadu pieSkiramas kapitala atlaides apméru, kas nerada
parkompensaciju, papildus nodrosinot citu MK noteikumos minéto nosacijumu izpildi, kas
nepiecieSami kapitala atlaides pieskirSanai.

Ik p€c tris gadiem un Pilnvarojuma liguma darbibas beigas sabiedriba “Possessor’ nodrosina
parmérigas kompensacijas kontroli, izmantojot aprékinu metodiku, saskana ar VTNP Iémuma 6.
pantu un MK noteikumiem.

NB! Aizpildot aprékinu modeli, nepiecieSams nemt véra MK noteikumus un tajos noradttos specifiskos
parametrus. Gadijuma, ja aizpildot aprékinu modeli tiek parkapts kads no galvenajiem MK noteikumos
specificétajiem lielumiem, darba lapas “Pienémumi” aug$gja dala paradas vards “ERROR”. Sada
gadijuma nepiecieSams parskatit aprékinu pienémumus, jo kads no tiem vai vairaki neatbilst MK
noteikumos noraditajam.

Tabula aprakstits aprékinu modela darba lapu saturs:

Apréekinu modela
darba lapa

Galvenie radtaji

Darba lapas satura skaidrojums

Darba lapa dod augsta Tmena parskatu par aprékinu galvenajiem rezultatiem un
parametriem, kas ir specifiski noteikti MK noteikumos.

Darba lapa satur aprékinu modela pamata pienémumus, kurus nepiecieS8ams noradit

Pieng@mumi nekustama TpaSuma attistitajam, lai aprékinatu projekta prognozétas naudas plismas.
Darba lapa attélo projekta naudas plismu Pilnvarojuma liguma laika periodam, aptverot
Naudas pldsma gan blvniecibas, gan uzturéSanas periodus. Vértibas $aja darba lapa genergjas

Komp. un parkomp.

automatiski no iepriek$ noraditajiem pamata pienémumiem.

Darba lapa tiek izmantota, lai veiktu kompensacijas un parkompenséacijas testus. Ta satur
sapratigas pelnas un nekustama TpaSuma attistitaja pelnas aprekinu formulas, ka art

tests = o . Lo _ . . .
parkompensacijas testiem nepiecieSamo naudas plismas prognoZu atjauno$anas ietvaru.
Darba lapa aptver visu projekta pamatkapitala ieguldijumu grafiku un ta finanséjuma
Finanséjums atmaksas grafika informaciju. Darba lapa ir savienota ar darba lapu “Naudas plisma”, lai
ieklautu aktualos finanséjuma atmaksas maksajumus projekta naudas plasma.
Pamatkapitala Darba lapa tiek aprékinati kopéjie projekta pamatkapitala ieguldijumi (attiecinamas un
ieguldtjumi neattiecinamas izmaksas).
Darba lapa tiek izmantota sapratigas pelnas aprékinam projekta sakuma un
parkompensacijas testa veikSanas briZos ta atjauno3anai. Projekta sakuma sapratigas
WACC pelnas apréekins notiek automatiski no darba lapa “Pienémumi” noraditajiem pamata

PwC

pienémumiem, bet parkompensacijas testa laika aprékinatajam sapratigas pelnas vertibam
ir nepiecieSams noradit aizdevumu procentu likmes, kas potenciali var maintties
Pilnvarojuma liguma laika.



3. Naudas plusmas pamata
plenemumi

Projekta periodi

Pilnvarojuma ligums par visparéjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojuma nodrosinasanu tiek noslégts
starp pasSvaldibu, kuras teritorija paredzeéts attistibas projekts, un nekustama Tpasuma attistitaju.
Pilnvarojuma ligums tiek slégts uz 50 gadiem (dzivojamas majas amortizacijas termins), un tas dalas
divas dalas: bavniecibas periods un uzturéSanas periods.

Buvniecibas perioda laika tiek veikti visi nepiecieSamie darbi dzivojama Tres majas planosanai,
bidvniecibai un nodosanai ekspluatacija. Bavniecibas perioda ilgums (laiks I1dz Tres majas nodosanai
ekspluatacija), saskana ar MK noteikumiem, ietekmé kapitala atlaides maksimalo pieSkiramo apméru.

UzturéSanas periods ilgst visu ekspluatacijas terminu (aprékinu metodikas ietvaros visu atlikuso
Pilnvarojuma liguma laiku). Saja perioda nekustama Tpasuma attistitajs, saskana ar MK noteikumiem,
nodrosina dzivojamo Tres maju pieejamibu un iziré pasvaldibas uzturétaja rinda vai kooperativu
nodrosinataja rinda eso$ajam majsaimniecibam zemo Tres maksu dzivojamos méajas. Péc sabiedribas
“Altum” aizdevuma atmaksas nekustama TpasSuma attistitajs visa Tres majas ekspluatacijas termina laika
veic patstavigas iemaksas majoklu pieejamibas fonda 50% apméra no Tres ienakumiem (skat. vadItniju
sadalu “lzdevumi”).

Apréekinu modelr:

e Aprékinu modela darba lapas “Pienémumi” sadala “FinanséSanas pienémumi” janorada
blvniecibas perioda ilgums ménesos. Attiecigais pienémums tiek adaptéts pamatkapitalu
ieguldijumu grafika (linears investiciju grafiks) un projekta finanséjuma grafika, ka ari projekta
naudas plisma (uzturéSanas perioda ienakumu un izmaksu prognozés). Aprékinu modelt
bivniecibas perioda maksimalais ilgums ir astoni gadi.

lenakumi

Nekustama TpasSuma attistitajs uzturéSanas perioda sanem ienakumus no majoklu iziréSanas. MK
noteikumi nosaka maksimalo Tres maksu ménesi 5 euro/m? apjoma. Saskana ar MK noteikumiem Tres
maksa var tikt paaugstinata reizi gada to indeksé&jot saskana ar gada vidéjo valsts inflacijas ITmeni, kas
noteikts atbilstodi Centralas statistikas parvaldes datiem. Tres maksajums neietver citus maksajumus, kas
atseviski jasedz Trniekam, pieméram, nekustama TpaSuma nodoklis, majokla apdroSinasanas
maksajums, parvaldnieka samaksa un uzkrajumu maksajums remontiem.

Formula:
lenakumi = ((Dzivoklu skaits * Dzivojamas majas vidéja dzivoklu platiba * Ires maksa gada) * (1 +
inflacija)) * Ires platibu noslogojums
Dzivoklu skaits ir dzivojama Tres maja izvietoto dzivoklu skaits. Saskana ar MK noteikumiem, dzivok|u
skaits nevar bt zemaks par tris.

Dzivojamas majas vidé&ja dzivokla izmérs ir 52.125 kvadratmetri (turpmak - m?). Vidéja dzivokla
izmérs ir noteikts MK noteikumos, ka viena no projektu kvalitates prasibam. Nekustama Tpasuma
attistitajam ir janodro$ina vismaz 52.125 m? liela viena vidéja dzivokla izmérs.

Inflacija ir pre€u un pakalpojumu cenu pieaugums valsts ekonomika gada intervala. Dati par valsts
inflacijas ITmeni tiek iegati no Centralas statistikas parvaldes datiem.

Ires platibu noslogojums ir viena bvniecibas projekta ietvara iziréto dzivok|u skaits attieciba pret
dzivojamas Tres majas kopé&jo dzivok|u skaitu.

PwC 9



Aprékinu modelr:

e Aprékinu modela darba lapas “Pienémumi” sadala “Makroekonomikas pienémumi” janorada
ilgtermina Pilnvarojuma liguma termina inflacijas pienémums. Sadala “Pamata pienémumi”
nepiecieSams noradtt planoto dzivojama Tres majas dzivok|u skaitu.

e Sadala “lenakumu pienémumi” janorada sakotnéja Tres maksa, kurai noteikts augséjais limits
5 euro/m? ménest. Nosakot ménesa Tres maksu, janem véra izmaksas no pamatdarbibas, kas
rodas, nodroSinot $o visparéjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojumu, ieskaitot iemaksas
majoklu pieejamibas fonda (iemaksas javeic péc sabiedribas “Altum” aizdevuma saistibu
izpildes visu dzivojamo Tres maju ekspluatacijas terminu).

e Papildus janorada vidéjo uzturéSanas perioda res telpu noslogojumu (vértiba janorada
procentos). Nosakot Tres telpu noslogojuma vértibu, nepiecieSams nemt véra MK noteikumos
definétos nosacijumus kapitala atlaides sanems$anai, kas tiek izmantota sabiedribas “Altum”
aizdevuma, kas pieskirts attiecinamo izmaksu finansé$anai, pamatsummas pilnigai vai daléjai
samazinasanai (skatt vadliniju sadalu “Projekta finanséSana, finanséjuma struktdra”).

lzdevumi

Bavniecibas perioda tiek veikti pamatkapitala ieguldijumi. Tie tiek veikti apméra, kas nepiecieSami
dzivojamas majas bvniecibai un nodoSanai ekspluatacija. UzturéSanas perioda laikd nekustama
TpaSuma attistitajs nodroSina Tres majas pieejamibu, kas rada pamatdarbibas izmaksas. Papildus
nekustama Tpasuma attistitajam ir javeic aizdevumu atmaksas maksajumi un, péc sabiedribas “Altum”
aizdevuma atmaksas, patstavigas iemaksas majoklu pieejamibas fonda 50% apméra no Tres
ienakumiem. Parkompensacijas gadijuma nekustama 1pasuma attistitajam ir javeic art maksajumi
majoklu pieejamibas fonda aprékinatas parkompensacijas apméra (saskana ar MK noteikumiem).
Pamatkapitala ieguldijumi

Pamatkapitala ieguldijumi dalas attiecinamajas un neattiecinamajas izmaksas.

Formula:

Pamatkapitala ieguldijumi = ((Bruto attiecinamas izmaksas uz dzivojamas majas kopéjas platibas m?
+ Bruto neattiecinamas izmaksas uz dzivojamas majas kopéjas platibas m?) * Dzlvojamas majas
kopéja platiba) * (1 + Pievienotas vértibas nodoklis)

Attiecinamas izmaksas ir MK noteikumos definétas attiecinamas izmaksas, kuras var finansét ar
programmas ietvaros pieskirto atbalstu no AtveseloSanas fonda finans&juma un kuru vértiba neparsniedz
59 447 euro vidéji par vienu dzivojamas Tres majas dzivokli (bez pievienotas vértibas nodokla).

e projekta vadibas izmaksas, kas nekustama 1paduma attistitajam radusas lidz dzivojamas Tres majas
nodoSanai ekspluatacija, tam neparsniedzot 5% no projekta kop&jam attiecinamajam izmaksam;

e projekta dokumentacijas - bivniecibas ieceres, darba uzdevuma projektétaja, projektéSanas -
sagatavoSanas izmaksas;

e zemes, kas nepiecieSama projekta TstenoSanai, iegades izmaksas;
e buvekspertizes (ja nepiecieSams), autoruzraudzibas un bivuzraudzibas izmaksas;
e blvniecibas izmaksas;

e ar projekta Tsteno$anu saistitas infrastruktiras bivniecibas un nepiecieSamo inzeniertehnisko tiklu
pieslégumu izbdves izmaksas;

e virszemes un pazemes komunikaciju infrastruktdras izbuves un/vai parbdves izmaksas;

e iekartu un ierf¢u nodroSinaSanas virtuves un sanitaro telpu funkcionalitatei un iebGvéjamo mébelu
nodroSinasSanas izmaksas;

e izmaksas, kas saistitas ar dzivojamas Tres majas nodoSanu ekspluatacija;

e dzivojamas Tres majas teritorijas labiekartoSanas izmaksas.
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Neattiecinamas izmaksas ir izmaksas, kas netiek finansétas no AtveseloSanas fonda finanséjuma un
nav ieklautas MK noteikumos attiecinamo izmaksu definicija vai parsniedz no Atveselo$anas fonda
finanséto attiecinamo izmaksu aug$éjo limitu, ka arT pievienotas véribas nodokla izmaksas, kuras var tikt
finansétas, ja nav atgustamas visparégja kartiba, no MK noteikumos definétajiem resursiem.

Dzivojamas €kas kopéja platiba ir dzivojamo telpu (dzivoklu, atsevisku istabu, virtuvju un paligtelpu),
nedzivojamo telpu un visu Tpasnieku koplietojuma telpu platiba.

Kopéjie projekta pamatkapitala ieguldijumi redzami aprékinu modela darba lapa “Pamatkapitala
ieguldijumi”. Pamatkapitala ieguldijumi daliti attiecinamajas un neattiecinamajas izmaksas, tacu noradtti
arT kopé€jie projekta pamatkapitala ieguldijumi.

Kopéjie pamatkapitala ieguldijumi tiek sadaliti ieguldijumu grafikd proporcionali blvniecibas perioda
ilgumam. leguldijumu grafiks ietekmé finansé$anas grafiku un naudas plismas, attiecigajos blvniecibas
perioda gados paredzot nepiecieSamos ieguldijumus.

Apréekinu modelr:

o Aprékinu modela darba lapas “Pienémumi” sadala “Makroekonomikas pienémumi” janorada
valstT speka esoSais pievienotas vértibas nodoklis.

e Aprékinu modela darba lapas “Pienémumi” sadala “Pamata pienémumi” janorada dzivojamas
majas kopé€jo platibu.

o Darba lapas “Pienémumi” sadala “lzmaksu pienémumi” janorada pienémumu veértibas
attiecinamajas un neattiecinamajas izmaksam, izsakot euro uz dzivojamas €kas kopéjas
platibas m2. Izmaksu vértibas janorada bez pievienotas vértibas nodokla.

o Aprékinu modela darba lapas “Pienémumi” sadala “Finansé$anas pienémumi” nepiecieSams
noradit bdvniecibas perioda ilgumu (ménesos).

Izmaksas no pamatdarbibas

Izmaksas no pamatdarbibas ir visi izdevumi, kas rodas nekustama TpaSuma attistitajam uzturéSanas
perioda, lai nodroSinatu visparéjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojumu.

Formula:

Izmaksas no pamatdarbibas = Vadibas izmaksas + Citas izmaksas no pamatdarbibas + lemaksa
majoklu pieejamibas fonda

Vadibas izmaksas ir nekustama TpaSuma attistitaja administrativas izmaksas, kas rodas nodroSinot
dzivojamas Tres majas pieejamibu.

Citas izmaksas no pamatdarbibas ir ar visparéjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojuma
nodro8inasanu saistitas izmaksas, kas rodas nekustama paSuma attistitajam papildus vadibas
izmaksam.

lemaksa majoklu pieejamibas fonda ir izmaksa, kas rodas no iemaksas majoklu pieejamibas fonda
50% apméra no Tres maksas ienakumiem. Sis fonds ir paredzéts ilgtermina zemas dzivojamo Tres maju
bavniecibas projektu finanséSanai. lemaksas majoklu pieejamibas fonda javeic péc sabiedribas “Altum”
aizdevuma atmaksas.

Programmas ietvaros paredzéts, ka citas izmaksas, kas nav tieSie izdevumi, ko nekustama 1pasuma
attistitajs gast, nodroSinot noteikto vispargjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojumu, majoklu Trnieki
sedz papildus majokla Tres maksai, pieméram, nekustama pasuma nodokla maksajumu, Tres majokla
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apdro$inasanas izmaksas, remonta uzkrajumu maksajumu un dzivojamas telpas parvaldiSanas
izmaksas ievérojot MK noteikumos ietverto.

Apréekinu modeli:

= «

e Aprékinu modela darba lapa “Pienémumi” sadala “lzmaksas no pamatdarbibas” janorada
vértibas pienémumiem: “Vadibas izmaksas” un “Citas izmaksas no pamatdarbibas”. Izmaksu
pienémumu vértibas ir janorada ka procenti no iepriek$ vadlinijas definétajiem projekta Tres
ienakumiem. Izmaksas no pamatdarbibas paradas naudas plismas prognozé ka proporcija
no ta gada ienakumiem visa uzturéSanas perioda laika.

Aizdevumu atmaksas izmaksas

Ja projekts tiek finanséts ar aiznemto kapitalu (aizdevuma finanséjumu), nekustama ipasuma attistitajam
ir javeic aizdevuma pamatsummas atmaksas un procentu maksajumi. Sie maksajumi tiek aprékinati,
nemot véra banku pieskirto aizdevumu pamatsummu apjomus, terminus un procentu maksajumu likmes.

Aizdevumu atmaksas grafikus var apskatit aprékinu modela darba lapa “Finanséjums”. Saja aprékinu
modela darba lapa tiek aprékinati un attéloti aizdevumu pamatsummu un procentu maksajumi atbilstoSi
informacijai, kas ievadtta darba lapa “Pienémumi”.
Aprékinu modeli:
e Aprékinu modela darba lapas “Pienémumi” sadala “Finans€Sanas pienémumi” ir janorada visu
aizdevumu procentu maksajumu likmes (procentos) un aizdevumu termini (gados).

Parkompensacijas atmaksas maksajumi

Gadijumos, kad tiek konstatéta parkompensacija un ta parsniedz 10% no vidéjas gada kompensacijas
apjoma, nekustama TpasSuma attistitajam bas javeic parkompensacijas atmaksa, veicot iemaksu majok|u
pieejamibas fonda taja perioda konstatétas parkompensacijas apjoma. Sis maksajums, ka jebkura
izmaksa, ietekmés projekta naudas plismas un tiks ietverts nakamaja parkompensacijas testa laika
noraditajas aktualajas naudas plismas.

Sapratiga Pelna

VTNP Iemuma sapratigas pelnas definicija tiek ietverta 5. panta, kur ir izvirzitas divas iespéjas, ka to
noteikt:

1. 5. pants, piektais punkts

“Saja lemuma “sapratiga pelna” nozimé kapitala rentabilitates koeficientu, kas butu vajadzigs tipiskam
uznémumam, apsverot pakalpojuma ar visparéju tautsaimniecisku nozimi snieg8anu visa pilnvarojuma
perioda, nemot véra riska Iimeni. “Kapitala rentabilitates koeficients” nozimé iek3&jo pelnas normu, ko
uznémums gist par savu ieguldito kapitalu pilnvarojuma perioda. Riska [Tmenis ir atkarigs no attiecigas
nozares, pakalpojuma veida un kompensacijas 1pasibam.”

2. 5. pants, septitais punkts

“Saja lemuma kapitala rentabilitates koeficients, kas neparsniedz attiecigo mijmainas darfjumu likmi ar
prémiju 100 bazes punktu apmera, tiek jebkura gadijuma uzskatits par sapratigu. Attieciga mijmainas
dartjumu likme ir likme, kuras termin$ un valuta atbilst pilnvarojuma akta darbibas ilgumam un valGtai.
Gadijumos, kad pakalpojuma ar visparéju tautsaimniecisku nozimi sniegSana nav saistita ar batisku
komercrisku vai liguma risku, jo Tpa$i, ja neto izmaksas, kas gitas, sniedzot pakalpojumu ar visparéju
tautsaimniecisku nozimi, batiba tiek kompensétas ex post pilna apméra, sapratiga pelna nedrikst
parsniegt attiecigo mijmainas darijumu likmi ar prémiju 100 bazes punktu apméra.”

Sapratigas pelnas mériSana un noteikSana

Vadliniju ietvaros, sapratiga pelnas norma tiek mérita, izmantojot iek3&jas atdeves koeficientu (turpmak
— IRR), kas saskan ar VTNP Iemuma 5. panta, piekto punktu — “kapitala rentabilitates koeficients”
nozimé iek8&jo pelnas normu, ko uznémums gist par savu ieguldito kapitalu pilnvarojuma
perioda.
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Lai spétu noteikt, vai pelna, ko nekustama TpaSuma attistitajs gast Pilnvarojuma liguma laika, ir sapratiga
un atbilst riska Tmenim, kas attiecas uz konkréto nozari, pakalpojuma veidu un kompensacijas 1pasibam
— tiek noteikta vidéji sverta kapitala cena (turpmak — WACC).

Formula:

WACC = E/(E+D) * Re + D/(E+D) * Rd * (1-T), kur

E = Nekustama Tpasuma attistitaja pasu kapitala ieguldijums no kopéja finanséjuma
D = Nekustama TpasSuma attistitaja aiznemtais kapitals no kopéja finanséjuma

Re = PaSu kapitala cena

Rd = Aiznemta kapitala cena

T = Uznémuma ienakuma nodoklis

WACC nodroSina mérijumu (t.i., sapratigas pelnas lielumu), kas batu salidzinams ar nekustama 1pasuma
attistitaja IRR, ar mérki noteikt, vai nekustama TpaSuma attistitaja pelna ir atbilstoSa projekta riska [imenim
un periodam.

WACC aprékinal, pasu kapitdla cena ir fikséts lielums — 14.8%. Sada pasu kapitala cena ir noteikta,
balstoties uz nozares vidéjo betas koeficientu, Latvijas valsts 10 gadu obligacijas likmi, izméra riska
prémiju, un pasu kapitala riska uzcenojumu. Paréjas WACC komponentes ir mainigas un balstas uz
aprékinu modelt veiktajiem pienémumiem.

Apréekinu modelr:

e Aprékinu modela darba lapa “WACC” ir atspogulots sapratigas pelnas jeb WACC lielums, kas
balstas uz fiksétu pasu kapitala cenas lielumu, pasu kapitala un aiznemta kapitala proporcijam
un mainigu pienémumu - aiznemta kapitala cena.

e Aiznemta kapitala cena ir mainiga un noteikta ka vidéji svérta vertiba, balstoties uz:

- Sabiedribas “Altum” aizdevuma procentu likmes (“Pienémumu” darba lapa, sadala
“Sabiedribas “Altum” aizdevums attiecinamo izmaksu finansé8anai”);

- Sabiedribas “Altum” aizdevuma procentu likmes (“Pienémumu” darba lapa, sadala
“Sabiedribas “Altum” aizdevums neattiecinamo izmaksu finansésanai”);

- Citas kredrttiestades aizdevuma procentu likmes (“Pienémumu” darba lapa, sadala “Citas
kreditiestades aizdevums”);

e Savadot augstakminétas procentu likmes un aiznemta kapitala svarus, aprékinu modelis
automatiski aprékina aiznemta kapitala cenu (“WACC” darba lapa, sadala “Aiznemta kapitala
cena’).

e Sapratiga pelna jeb WACC perioda sakuma apréekinas automatiski, I1dz ko visas no
augstakminétajam vertibam ir ievaditas.

Pasu kapitala cenu (aprékinu modelt pienemts par fiksétu lielumu) nepiecieSams periodiski atjaunot. Sis
lielums tiks centralizéti atjaunots vienu reizi tris gadu perioda, balstoties uz nozares tirgus datiem.

1 WACC tiek aprékinats, balstoties uz tirgus un konkréta projekta datiem. Tirgus dati tiek ieglti no salidzinamiem
uznémumiem Eiropa, kuru pamata biznesa darbiba ir nekustamo TpaSumu attistiSana un (vai) parvaldiSana. Dati,
kas izriet no salidzinamiem uznémumiem veido pamatu korigétam nozares vidéjam beta raditajam un pasu kapitala
cenai. Datu avots ir Capital Q. PaSu kapitala riska uzcenojums tiek ieglts no Aswath Damodran datu bazes, ari
balstits uz salidzinu nozari Eiropa. Izméra koeficients (prémija) tiek iegita no Duff&Phelps avota, kas korigé
salidzinamo uzneémuma lieluma faktoru salidzinajuma ar Latvijas potencialo attistitaju vidéjo finandu parskatu profilu
(piem., apgrozijums, bilances aktivu lielums). Kopa salidzinamo uznémumu izlase sastav no 23 ES kompanijam.
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Projekta finansésSana, finanséjuma struktura

Dzivojamo Tres maju blvniecibas projekts tiek finanséts, piesaistot aiznemto kapitalu (aizdevumu
finanséjumu) un pasu kapitalu (nekustama Tpasuma attistitaja ieguldijumu).

Aizdevuma finanséjums

Nekustama 1pasSuma attistitajs var piesaistit aiznemto kapitalu (aizdevumu) no sabiedribas “Altum”, citas
kredttiestades un citas starptautiskas finanSu institlicijas. Sabiedribas “Altum” pieskirtais aizdevuma
finanséjums attiecinamo izmaksu segSanai tiek finanséts Latvijas Atveselo$anas un noturibas
mehanisma plana 3.1.1.4. investicijas ietvaros. Saskana ar Eiropas Savienibas AtveseloSanas un
noturibas mehanisma planu, So finanséjumu nevar izmantot pievienotas véertibas nodokla finansésanai,
bet tikai attiecinamo izmaksu (neieskaitot pievienotas vértibas nodokli) finanséSanai. Gadijumos, kad
pievienotas vértibas nodokla izmaksas nav atgustamas, to finansé8anai var izmantot citus MK
noteikumos ietvertos sabiedribas “Altum” resursus. Aizdevumu finans&jums no citas kreditiestades vai
starptautiskas finan3su institicijas var tikt izmantots attiecinamo un neattiecinamo izmaksu finanséSanai.
Ja projektam piesaistits aizdevums art no citas kreditiestades, sabiedriba “Altum” var izskatit
kredttbrivdienu pieskirSanu sabiedribas “Altum” izsniegtajam aizdevumam. Ja nekustama ipaSuma
attistitajam tiek pieSkirtas kreditbrivdienas, tas nozimé, ka noteikto laika intervalu nekustama ipaSuma
attistitajam nav javeic aizdevuma pamatsummas atmaksas maksajumi.

Nekustama ipasuma attistitaja iequldijums

Nekustama TpaSuma attistitajam ir javeic ieguldijums projekta finanséSanai vismaz 5% apméra no
iepriek$ definéto attiecinamo izmaksu apjoma. Nekustama Tpasuma attistitaja ieguldijuma maksimalais
apmeérs nav ierobezots, un tas var tikt izmantots visu pamatkapitala ieguldijumu (gan attiecinamo, gan
neattiecinamo izmaksu) finanséSanai. Nekustama 1paSuma attistitaja ieguldijuma proporcija no
neattiecinamajam izmaksam var bt intervala no 0% idz 100%.

Finanséjuma struktiira

Nemot véra, ka attiecinamo un neattiecinamo izmaksu finanséSanai tiek izmantots dazads finanseéjums
(gan aiznemtais kapitals, gan nekustama TpaSuma attistitaja ieguldijums) modeli finanséjuma struktdras
pienémumi tiek daliti starp attiecinamajam un neattiecinamajam izmaksam.

Aprékinu modelr:

e Aprékinu modelr darba lapas “Pienémumi” sadala “Finans€juma pienémumi” par katru
sanemto aizdevumu ir janorada ta termins (gados) un pieskirta procentu maksajuma likme
(procentos).

e Aprékinu modela darba lapas “Pienémumi” sadala “Finanséjuma struktira” janorada
nekustama TpaSuma attistitaja ieguldijuma proporcijas atseviski no kop&jam attiecinamajam
izmaksam un kopé&jam neattiecinamajam izmaksam.

e Péc tada pasSa principa ir janorada aiznemta kapitala (katra piesaistita aizdevuma)
finanséjuma proporcija no kopé&jam attiecinamajam un kopé&jam neattiecinamajam izmaksam.

e Aizpildot finanséjuma struktiras proporcijas, uzmaniba japievérs sadalam “Kopa attiecinamo
izmaksu nosegta finanséjuma proporcija” un “Kopa neattiecinamo izmaksu nosegta
finanséjuma proporcija”. Ja nekustama Tpasuma attistitaja ieguldijuma un aizdevumu
finanséjuma proporcijas attiecinamo un neattiecinamo izmaksu segS$anai ir ievaditas precizi,
summam $ajas divas sadalas vajadzétu rezultéties 100%. Ja Sajas divas sadalas finanséjuma
proporcijas nerezultéjas 100%, ir japarskata ievaditie nekustama TpaSuma attistitaja
ieguldtjuma un aizdevumu finanséjuma proporciju aprékinu pienémumi.

e |evadrttos finanséjuma struktiras pienémumus izteiktus monetara veida (proporcija no projekta
pamata ieguldijumu apjoma) iesp&jams redzét aprékinu modela darba lapas “Finanséjums”
sadala “Finanséjuma struktdra”. Talak Saja sadala nolasama ar1 projekta kop&jo pamatkapitala
ieguldijumu finanséjuma struktira (sadalot struktiru nekustama 1pasuma attistitaja pasu
kapitdla ieguldijuma, aiznemtaja kapitala). Saja vieta atspogulotas kopéjas projekta
finansésSanas struktlras proporcijas, kuras izteiktas gan procentos, gan monetaros lielumos
(euro).

e Aprékinu modela darba lapas “Finanséjums” sadala “Altum aizdevums” janorada
kreditbrivdienu ilgums gados un jaatzime, ka sabiedriba “Altum” ir pieSkirusi kreditbrivdienas.
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Ja ir noradits, ka sabiedriba “Altum” ir pieskirusi kreditbrivdienas, blakus atzim&juma vietai ir
japaradas zinojumam “TRUE”.

Kapitala atlaide

Kapitala atlaide tiek uzskatita par kompensaciju, kura var tikt pieSkirta nekustama TpaSuma attistitajam
noteikta visparéjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojuma nodroSinaSanas gadijuma (gadijumos, kad
nekustama 1pasuma attistitajs izpilda MK noteikumos definétos nosacijumus). Kapitala atlaide var tikt
pieSkirta sabiedribas “Altum” aizdevuma, kas pieskirts attiecinamo izmaksu finansé8anai, pamatsummas
pilnigai vai daléjai samazinaSanai. Nekustama TpaSuma attistitdjam nav jaatmaksa sabiedribas “Altum”
aizdevuma pamatsumma kapitala atlaides apméra. Kapitala atlaides pieSkirS8anu izskata sabiedriba
“Altum” bridT, kad tiek iesniegta dokumentacija par dzivojamas méajas nodoSanu ekspluatacija.

Kapitala atlaides pieSkirSanas izskatiSana tiek nemti véra MK noteikumos ietvertie nosacijumi:

Kapitala atlaide ir ITdz 30% no projekta kop€&jam attiecinamajam izmaksam, kas tiek finanséts no
Eiropas Savienibas AtveseloSanas un noturibas mehanisma plana (attiecinamas izmaksas
neieskaitot pievienotas vértibas nodokli), ja dzivojama Tres maja tiek nodota ekspluatacija Iidz
2026. gada 31. augustam;

Kapitala atlaide ir ITdz 25% no projekta kop€&jam attiecinamajam izmaksam, kas tiek finanséts no
Eiropas Savienibas AtveseloSanas un noturibas mehanisma plana (attiecinamas izmaksas
neieskaitot pievienotas vértibas nodokli), ja dzivojama Tres maja tiek nodota ekspluatacija péc
2026. gada 31. augusta;

Kapitala atlaides apmérs neparsniedz 49% no kopéja projekta finanséSanai piesaistita aiznemta
kapitala (aizdevumu) apmeéra;

Dzivojama Tres maja atbilst nepiecieSamajam Tres majas kvalitates prasibam saskana ar MK
noteikumiem;

Dzivojamas Tres majas telpu noslogojums ir 100% maja, kura ir lidz (ieskaitot) deviniem
dzivokliem;

Dzivojamas Tres majas telpu noslogojums ir 90% maja ar desmit vai vairak dzivoklu;
Kapitala atlaides pieSkirSana nerada parkompensaciju kompensacijas aprékina bridr (ieskaitot to,

ka nekustama TpasSuma attistitaja pelna nav augstaka par sapratigu pelnu), balstoties uz
esoSajiem aktualajiem un prognozétajiem datiem.

Aprékinu modelr:

PwC

Aprékinu modela darba lapa “Pienémumi” nav janorada pienemta vértiba kapitala atlaides
apjomam (“Kapitala atlaides proporcija no kop&jam projekta attiecinamajam izmaksam”). St
vértiba sakotné&ji modelt ievietota maksimalaja Iiment (30%), un precizaka vértiba tiek
aprékinata kompensacijas testa.
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4. Kompensacijas aprekins?

Nekustama 1pasuma attistitajam pieskirta kapitala atlaide sabiedribas “Altum” aizdevuma, kas pieskirts
attiecinamo izmaksu finansé8anai, pamatsummas pilnigai vai daléjai samazinasanai 8is programmas
ietvara tiek uztverta kd kompensacija. Tas aprékinasanai tiek veikts kompensacijas tests, aprékinu
balstot uz modela pien@émumiem un jau zindmajam aktualajam projekta naudas plismam (naudas
plismas, kas ir tikuSas registrétas I1dz eékas nodosanai ekspluatacija). Kompensacijas tests tiek veikts
bridr, kad nekustama Tpasuma attistitajs iesniedz dokumentaciju par dzivojamas Tres majas nodosSanu
ekspluatacija sabiedribai “Altum”.

Kompensacijas testa tiek salidzinatas IRR un WACC vértibas, tas vienadojot (iegustot vértibu “Delta”
vienadu ar nulli). Vienadojot WACC un IRR vértibas, prognozéta nekustama ipaSuma attistitaja pelna
(balstoties uz aktualajam un prognozétajam naudas plismam Pilnvarojuma liguma laika) tiek vienadota
ar programma noteikto sapratigo pelnas apméru Sada veida projektiem. Kapitala atlaide jeb
kompensacija nekustama TpaSuma attistitajam VTNP |émuma ietvara var tikt pieskirta tada apmér3, lai ta
neraditu parkompensaciju.

e Ja, veicot kompensacijas testu, nekustama pasuma attistitaja pelna ir zemaka neka sapratiga
pelna (prognozétas naudas plismas nenodroSinatu sapratigas pelnas Iimeni nekustama
TpaSuma attistitajam), So atSkiribu starp vértibam nosegtu ar kapitala atlaides jeb kompensacijas
pieskirSanu (pienemot, ka nekustama Tpasuma attistitajs izpildijis visus nosacljumus kapitala
atlaides pieskirSanai);

e Ja nekustama TpaSuma attistitaja pelna ir augstaka par sapratigu pelnu vai vienada ar to,
kompensacija jeb kapitala atlaide netiek pieskirta.
Sadala “Kapitala atlaides apmérs”, izpildot kompensacijas testu, tiek attélots uz 8T briza pienémumiem
aprékinatais nepiecieS$amas kapitala atlaides apmérs. Svarigi nemt véra ieprieks definétos kapitala
atlaides pieSkirSanas nosacijumus, taja skaita kapitala atlaides maksimalo apmeéru.

Kompensacijas tests (Kapitala atlaides kalibracija perioda sakuma) m
3 4 5 6 i

Attistitaja ieks&ja Naudas plisma p&c nodokliem {119,070) (99,618)  (54,503)  (38,700)  (32,508)  (26,269) (19,
Attistitaja pelna (IRR) 5.6%
Sapratiga pelna (WACC) 5.6%
Delta 0.00%

Kapitéla atlaides proporcija no attiecinamajam izmaksam 32.61% N - : N
MNepiecieSama kapitala atlaide no ekspluatacijas nodoSanas briza

Kapitala atlaides apmérs 772,692

Aprekinu model:

Aprékinu modell kompensacijas testa veikSanai jaizmanto “Goal seek” funkcija. Testa veikSanai jaseko
Siem soliem:

e Pirms 3Ts funkcijas izmantoSanas nepiecieSams uzstadit divas excel vértibas, sekojot Sai
instrukcijai: File => Options => Formulas => uzstadit "Maximum iterations" uz 10000 un
"Maximum change" uz 0.000001.

e Péc So vertibu uzstadiSanas iespéjams veikt kompensacijas testu. Lai izmantotu “Goal seek”
funkciju, aprékinu modelr nepiecieSams sekot Siem soliem: Data => What-if Analyis => Goal
seek.

o Atverot “Goal seek” funkcijas logu, jasavada sekojo$as vértibas noteiktajos logos: Set cell =>
C6; To value => absollta vértiba, ka ir C7 stna (sapratigas pelnas (WACC) vértiba); By
changing cell => lapa “Pienémumi” Sina D77 (“Kapitala atlaides proporcija no kop&jam
projekta attiecinamajam izmaksam”).

2 Vadlinijas ievietotajiem attéliem ir ilustrativa nozime.
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Goal Seek

I

set cell 5C54

To value:

I

By changing cell:

e Savadot nepiecieSamo informaciju, nepiecieSams spiest “OK”. Kompensacijas testa izpilde
automatiski aprékina kapitala atlaides (kompensacijas) apjomu, kas nepiecieSams, lai
vienadotu nekustama Tpasuma attistitaja pelnas jeb IRR un sapratigas pelnas jeb WACC
vértibas.

Viena attistibas projekta ietvaros kompensacijas pieskirSana tiek izskatita un potenciali (ja ir ievéroti MK
noteikumos noteikti nosacijumi) pieskirta nekustama Tpasuma attistitajam vienu reizi (sabiedribai “Altum”
sanemot vajadzigo dokumentaciju par blves nodo$anu ekspluatacija). Atkartoti kompensacijas maksajumi
netiek veikti.
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5. Parkompensacijas tests

VTNP lémuma 6. pants nosaka, ka parmérigas kompensacijas kontrole jeb parkompensacijas tests ir
javeic vismaz vienu reizi tris gados visa Pilnvarojuma liguma laika. Saskana ar MK noteikumiem sabiedriba
“Possessor” veic parkompensacijas testu ik péc tris gadiem un Pilnvarojuma liguma darbibas beigas.
Galvenais parkompensacijas testa mérkis ir parbaudit, vai noteikta projekta ietvaros nekustama TpaSuma
attistitajam nav pieskirta parmériga kompensacija. VTNP Iémuma 5. panta pirmais punkts nosaka, ka:

“‘Kompensacijas summa nedrikst bit lielaka par summu, kas nepiecieSama, lai segtu neto izmaksas, kas
rodas, pildot visparéjas tautsaimnieciskas nozimes pakalpojumu sniegSanas pienakumus, tostarp
sapratigu pelnu.”

Programmas ietvara tiek definéts sapratigas pelnas Iimenis, kuru nevar parsniegt, un, veicot
parkompensacijas testu gadijumos, kad nekustama TpaSuma attistitdja IRR ir augstaks par aprékinato
sapratigo pelnu, tiek konstatéta parkompensacija. Gadijumos, kad, veicot parkompensacijas testu, tiek
konstatéts augstaks IRR neka sapratiga pelna, sabiedribai “Possessor” ir japieprasa nekustama TpaSuma
attistitajam parmérigas kompensacijas atmaksa.

Aprékinu modelr:

o Aprékinu modela darba lapas “Komp. un parkomp. tests” sadala “Parkompensacijas tests
(kalibréSana perioda gaita)” “Attistitaja iekSéja Naudas plisma péc nodokliem (perioda gaita),
#1” apzimé aprékinu modela sadalu, kas attiecas uz pirmo parkompensacijas testu (tris gadi
péc Pilnvarojuma liguma noslégSanas). Savukart “Attistitdja iek$€ja Naudas plisma péc
nodokliem (perioda gaita), #2” attiecas uz otro parkompensacijas testu (skatit attélu zemak).
Pilnvarojuma Iigums tiek slégts uz 50 gadiem, parkompensacijas testi tiek veikti ik péc tris
gadiem un Pilnvarojuma liguma beigas, kas rezult€jas #17 periodos, kuros tiek veikti
parkompensacijas testi.

Parkompensacijas tests (kalibréSana perioda gaita)

1 2 3 4 5 6 7
AttTstitaja ieks&ja Naudas plisma péc nodokliem (perioda gaita), #1 (181,154)  (170,083) (136,082) (122,744) (113,307) (104,301) (95,226)
ina pret iepriek$éja perioda das plil - - - - 500 500 500

AttTstitaja iek$&ja Naudas plasma pec nodokliem (perioda gatta), #2 (181,154)  (170,093) (136,082) (122,744) (113,307) (104,301) (95,226)

r r r

ina pret iepriek$éia perioda

e Aprékinu modela darba lapas “Komp. un parkomp. tests” sadala “Parkompensacijas tests
(kalibréSana perioda gaita)” veicot katru parkompensacijas testu, ir jasavada aktualo naudas
plismu vértibas. Aktualo naudas plusmu vértibas ir jasavada par projekta Pilnvarojuma
llguma ietvaros jau pagajuSajiem gadiem. Pieméram, veicot otro parkompensacijas testu (#2)
ir pagajusi jau sesi Pilnvarojuma Iiguma termina gadi un par tiem jau ir zinamas aktualas
naudas plusmas, tacu paréjiem gadiem tiek veiktas naudas plismas prognozes. Katra
“Attistitaja iekSe€ja Naudas plisma péc nodokliem (perioda gaita)” rinda peléka krasa ir
iekrasoti laucini, kuros janorada aktualie dati par naudas plismam (skatit attélu zemak).

e Peéc aktualo naudas plismu datu savadiSanas, ir javeic paréjo Pilnvarojuma liguma darbibas
termina gadu prognozu atjauno$ana (ja paredz izmainas salidzindjuma ar iepriek$ izdaritajiem
ienakumu un izmaksu pienémumiem). Izmainas javeic parkompensacijas testa perioda rindas
baltajos laucinos, manuali pierakstot attiecigaja rinda klat izmainas naudas plismu prognozés
absolitos skaitlos (skatit attélu zemak).

AttTstTta]a iek$&ja Naudas plUsma péc nodoklism (perioda gaita), £2 (181,154)  (170,093) (136,082) (122,744) (113,307) (104,301) (95.226)
Izmaina pret iepriek$é&ja perioda naudas pldsmu ! ! §

e Aprékinu modela darba lapas “WACC” sadala “Parkompensacijas tests, # (ik péc tris gadiem
kop$ Pilnvarojuma liguma noslégsanas)” attiecigajam parkompensacijas testa periodam ir
jaatjauno sapratigas pelnas (WACC) aprékins. Darba lapa “WACC” Saja sadala (skatt attelu
zemak) tiek iedaltts katrs parkompensacijas tests (Pilnvarojuma liguma darbibas termina katrs
tris gadu periods), apziméjot pirmo parkompensacijas testu ar #1, otro parkompensacijas
testu ar #2 utt.
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#1 #2 #3 #4 #5 #6

e WACC aprékinu atjauno, noradot jaunas aizdevumu procentu likmes (sabiedribas “Altum
procentu likme” un “Citas kreditiestades procentu likme”) (skatit attélu zemak). Attiecigi, ja tiek
veikts pirmais parkompensacijas tests (péc pirmajiem tris Pilnvarojuma llguma gadiem),
procentu likmju vértibas jaatjauno darba lapas “WACC” kolonna “#1”. Aizdevumu procentu
likme ir jaatjauno nemot véra procentu likmi, kas pieskirta nekustama TpaSuma attistitaja
sanemtajiem aizdevumiem taja bridi, kad veic noteikto parkompensacijas testu.

¢ Rinda “Aiznemta kapitala cena” ir ievietota formula, kura automatiski paradis WACC aprékina
izmantojamo aiznemta kapitala cenu, nemot véra atjaunotas procentu likmju vértibas.
Rezultata tiks iegita “WACC perioda gaita” vértiba, kas tiek izmantota veicot noteikta perioda
parkompensacijas testu.

Aizpildamas vértibas Laucinos ievietotas formulas

#1 #2 #3 #4 #5
Sabiedrbas “Altum” procentu likme (aizdevums attiecindmo izmaksu finanséSanai) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
Sabiedribas "Altum” procentu likme (aizdevums neattiecindmo izmaksu finans&ganai) 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5%
Citas kreditiestades procentu likme 4 3% 4 3% 4 3% 4 3% 4 3%
Aiznemta kapitila cena 2 9% 2 9% 2 9% 2.9% 2 9%
WACC perioda gaita B.T% B.1% B8.7T% B8.T% B8.7T%

o Aprékinu modela darba lapas “Komp. un parkomp. tests” sadalas “Parkompensacijas tests
(kalibréSana perioda gaita)” apak$é€ja dala péc savaditajiem aktualajiem naudas plismu un
WACC datiem, un atjaunotajam prognozém tiek veikts parkompensacijas tests, salidzinot uz
atjaunotajiem pienémumiem aprékinato WACC un IRR vértibas. Gadijuma3, ja IRR perioda
gaita ir vienads vai zemaks par WACC perioda gaita, rinda “NPV perioda gaita jeb
parkompensacijas apmérs” tiek attélots teksts “Nav parkompensacija”. Parkompensacijas
konstatéSanas gadijuma teksta vieta tiek aprékinats parkompensacijas apmérs.

#1 #2
Sapratiga pelna (WACC) perioda sakuma 3.06% 3.34%
Sapratiga pelna (WACC) perioda gaita 3.34% 3.34%
Delta 0.28% 0.00%
Adtrstitaja pelna (IRR) perioda sakuma 3.06% 3.09%
Attrstitaja pelna (IRR) perioda gaita 3.09% 3.09%
Delta 0.03% 0.00%
Nav Nav
NPV perioda gaita jeb parkompensacijas apjoms parkompensa |parkompensa
cija cija
Vidgja gada kompensacija 7,149 7,149
Nav Nav
Apjoms, ko attistitajam jaatmaksa atpakal (pari 10% slieksnim) parkompensa |parkompensa
cija cija

o VTNP Iemums nosaka, ka noteikta perioda konstatétu parkompensaciju, kas neparsniedz
10% no vidéjas gada kompensacijas summas, var parnest uz nadkamo periodu un atskaitit no
kompensacijas summas.

e Ja parkompensacija ir augstaka par 10% no vidéjas gada kompensacijas summas, rinda
“Apjoms, ko attistitajam jaatmaksa atpakal (pari 10% slieksnim)” tiek aprékinata
parkompensacijas summa, kas nekustama TpasSuma attistitajam ir jaiemaksa majoklu
pieejamibas fonda.

Parkompensacijas tests tiek atkartots katru treSo Pilnvarojuma liguma gadu un Pilnvarojuma
llguma darbibas beigas, veicot ieprieks aprakstitas darbibas atbilstoSajam periodam.
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