Rail Baltica: vértésanas
problematika.
Nekustamais ipasums vai
bizness?
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SATURS

Rail Baltica: vertésanas problematika. Nekustamais Tpasums vai bizness?

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

» Ka izvertét iespéjamos zaudéjumus, kas var rasties atsavinot nekustamo Tpasumu?
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ATSAVINASANAS ATLIDZIBA

Atsavinasanas atlidziba ir balstita uz sadiem aprékiniem: » Noteiktajai atlidzibai ir janodrosina
nekustama Tpasuma pasniekam tadu
» Tirgus vertibas aprekins: mantisko stavokli, kas ir [Tdzvértigs vina
o ienémumu metode; iepriekséjam mantiskajam stavoklim.

o tirgus metode.
» Tirgus vertibas un kompenséjamo
» Kompenséjamo zaudéjumu aprekins; zaudé&jumu aprékiniem ir jabiit
o piemérotako metozu izvéle. pamatotiem ar detalizétiem aprékiniem
un dokumentariem pieradijumiem.
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BIZNESA VERTESANAS METODES

Prognozéta
briva naudas
plisma

lenémumu metode: diskontéta naudas plusma

Tirgus metode: salidzinama informacija

Vésturiska bilance

Vésturiskais pelnas vai

Uznémuma koeficienti un

DarTjumu koeficienti un metrikas

zaud&jumu aprékins metrikas dati dati
v
Pienémumi Prognozes
+ ¥
I Prognozétais pelnas vai
Prognozeta bilance zaud&jumu aprékins !
v

Prognozeétie kapitalieguldijumi,
izpétes un attistibas izdevumi,
apgrozamie [1dzekli
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DCF vértésana

DCF - apkopojums

A

Izvértet salidzinamibas pakapi

Y

lenémumi/metrikas analize
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Vértésanas apkopojuma parskats
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BIZNESA VERTESANAS METODES

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

dartjumiem un birza kotétajiem uznémumiem tiek

ieguti koeficienti, piemé&ram, uznémuma vertiba

(UV)/ieneémumi, UV/EBITDA, u.c.

» legutie koeficienti velak tiek piemeéroti attieciga
vértéjama uznémuma finansu stavoklim. leglta 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 diskonteto
nakotnes naudas plusmu no uznémuma darbibas.

» Tirgus metodei var biit nepiecieSamas vértéjama
uznémuma finansu parskata poziciju korekcijas, lai
izsleégtu vienreizéjus (neparastus) darjjumus.
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KOMPENSEJAMO ZAUDEJUMU APREKINS

Kompenséjamo zaudéjumu vértibas aprékinu veidi

» lzdevumi, kas nekustama ipasuma Tpasniekam radusies ipasuma atsavinasanas rezultata:

o parcelsanas izdevumi, cita Jpasuma iegades izdevumi, saistibu refinansésanas izdevumi, nomas ligumu piespiedu partrauksanas
izdevumi, u.c.;

» Atlikusas nekustama ipasuma dalas vértibas samazinajums un atlidziba par izmainam tas lietosana:
o zemes gabala dalas atsavinasana, piekluves atlikusajai JpaSuma dalai zaudésana vai pasliktinasanas, u.c.;
» Zaudéjumi, kuru pamata ir neguta pelna:

o biznesa attistibas projekti, atrauta pelpa no paaugstinatas nomas maksas, negiita pelna no ar nekustamo Tpasumu nesaistitas
komercdarbibas, u.c.;

» Citi zaudéjumi, kas ir kompens€jami saistiba ar ieguldijumiem komercdarbiba:

o atlaisanas pabalsti, nakamo periodu izdevumi, nematerialas vertibas samazinajums, reorganizacijas izmaksas, parvietosanas izmaksas,
u.c.
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KONTAKTI

Oskars Cimermanis

Korporativo finansu direktors
Talrunis: +371 29786488

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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