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Kopsavilkums

Daugavpils cietokšņa (turpmāk “Cietoksnis”) Hospitāļa ēkas (turpmāk “Hospitālis”) renovācijas projekts (turpmāk “Projekts”) ir viens galvenajiem Daugavpils domes (turpmāk “Pašvaldība”) uzdevumiem, lai veicinātu Cietokšņa reģenerāciju un pilnvērtīgu tā potenciāla izmantošanu pilsētas saimnieciskajā darbībā.

Saskaņā ar darba uzdevumu, esam veikuši Projekta realizācijas alternatīvu izpēti, lai sniegtu Pašvaldībai palīdzību efektīvākā risinājuma izvēlē. Lai sekmētu strukturētu analīzi un lēmuma pieņemšanu, par pamatu esam ņēmuši katras alternatīvas tīro tagadnes vērtību. Zemāk ir sniegts kopsavilkums tīrās tagadnes vērtības rādītājiem katrai no alternatīvām, kā arī katra rādītāja iespējamo riska pakāpi, kuru raksturo pamata prognozes izmaiņas, svarīgāko pieņēmumu svārstību iespaidā.

Visas alternatīvas ir analizētas desmit gadu periodā, kas atspoguļo praksē pieņemto laika periodu nekustamo īpašumu projektu ekonomiskā pamatojuma analīzei. Kā redzams, vislielākais tīrās tagadnes vērtības apjoms ir pieejams realizējot projektu ar koncesijas līguma palīdzību.
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Ievērojamā atšķirība starp koncesiju un pārējām divām alternatīvām ir saistīta ar to, ka koncesijas ietvaros partneris uzņemas lielāko daļu no izmaksām un projekta riskiem, tai skaitā ēkas uzturēšanas un apsaimniekošanas izmaksas neatkarīgi no iznomāto telpu apjoma. Pašvaldības ieguldījums šīs alternatīvas ietvaros ir ierobežots ar finansiālu atbalstu pirmajos trijos gados.

Jāatzīmē, ka starpība veidojas arī no tā, ka koncesijas alternatīvas gadījumā kā ieguvums aprēķinā ir iekļauta ēkas tirgus vērtība 10. gada beigās, lai arī pārdošanas gadījumā visu summu saņemtu Partneris (iepirkuma un RFO gadījumā to saņemtu Pašvaldība). Šāda pieeja ir izmantota, lai atspoguļotu ekonomisko ieguvumu Cietokšņa teritorijā, jo ēkas tirgus vērtības apjoma pieaugums sekmēs interesi par citām Cietokšņa ēkām, lai arī tajās veiktu ieguldījumus.

Ja analizē faktiskās naudas plūsmas, kuras Pašvaldībai, būs jāveic, redzams, ka Koncesijas gadījumā Pašvaldība par veiktos ieguldījumus naudas veidā nevarēs atgūt, atsķirībā no pārējām divām alternatīvām:
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· Iepirkums – Projekta darbības laikā Pašvaldībai potenciāli būs jāiegulda 3.2 miljoni latu, lai finansētu rekonstrukcijas darbus, kurus potenciāli var kompensēt, pārdodot Hospitāļa ēku par 4.4 miljoniem latu desmitā gada beigās.

· RFO – Pašvaldības maksājumu apjoms, kurš tiks fiksēts ar līguma palīdzību, būs 3.1 miljoni latu, neieskaitot PVN. Arī šos maksājumus daļēji var kompensēt, pārdodot Hospitāļa ēku.

· Koncesija – Pašvaldības līdzdalības apjoms kā minimums būs 1.52 miljoni latu pirmajos trijos Projekta realizācijas gados. Šos maksājumus nevarēs kompensēt, izņemot gadījumus, ja tiks panākta vienošanās par virspeļņas sadalījumu starp Partneri un Pašvaldību.

Iepirkuma gadījumā pašvaldībai pirmajos trijos projekta gados būs jāveic vislielākais ieguldījumu apjoms un attiecīgi tā uzņemsies vislielāko risku. RFO veido vidusceļu starp Iepirkumu un Koncesiju, jo sākotnējais ieguldījumu apjoms ir ievērojami mazāks, taču Pašvaldībai būs jāuzņemas ilgtemiņa saistības nomas maksājumu veikšanai un tā būs pakļauta nomas ieņēmumu riskam (ja netiks gūti plānotie nomas ieņēmumi (skaīt plānu zemāk), Pašvaldībai būs jāfinansē nomas maksājumi no kopējā budžeta).

Kā atspoguļots grafikā, Koncesijas alternatīva ir saistīta ar vismazāko riska apjomu no Pašvaldības puses, jo lielāko daļu no riskiem uzņemsies Partneris.
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Balstoties uz veikto analīzi, mēs rekomendējam par Projekta realizācijai pamatu izmantot RFO alternatīvu, šādu iemeslu dēļ:

· Pašvaldība potenciāli nodrošinās lielāko daļu no nomas ieņēmumiem, tādēļ tai ekonomiski izdevīgāk ir saglabāt īpašuma tiesības uz ēku, kas nākotnē saglabātu tai iespēju atgūt veiktos ieguldījumus ēku pārdodot;

· Pašreizējā ekonomiskā vide un nekustamā īpašuma tirgus attīstības perspektīvas tuvākajā nākotnē ievērojami samazina iespējamo partneru interesi par dalību Projektā uz Koncesijas līguma pamata, ja vien Pašvaldība nenodrošina lielu daļu nepieciešamā finansējuma;

Tai pašā laikā rekomendējam papildināt RFO līguma iepirkuma procedūru ar nosacījumu, kas sniegtu priekšrocības tiem kandidātiem, kuri paši apņemtos nodrošināt daļu no nomas ieņēmumiem, jo tas samazinātu Pašvaldības riskus un finansiālo līdzdalību. Šādā veidā tiktu apvienotas abu alternatīvu stiprās puses.

Bez tam turpmākajai iepirkuma procedūrai būtu nepieciešami Pašvaldības lēmumi par šādiem svarīgiem sadarbības nosacījumiem:

· Pabeigt detalizētas biznesa inkubatora un pārējās ēkas izmantošanas koncepcijas izstrādi, kas ir nepieciešama, lai noteiktu precīzas prasības ēkas tehniskajam projektam un nepieciešamajiem celtniecības darbiem. Kā liecina prakse, izmaiņas ēkas izmantošanas koncepcijā, kuras tiek veiktas jau celtniecības darbu laikā var ievērojami sadārdzināt Projekta izmaksas;

· Skaidri definēt nosacījumus nomas maksājumu korekcijai atkarībā no ēkas celtniecības un apsaimniekošanas darbu kvalitātes, lai nodrošinātu Projekta kvalitātes mērķu sasniegšanu, kā arī lai ievērotu Eiropas Savienības prasības valsts un privātās partnerības projektu uzskaitei;

· Partnera atlases procedūras būtu veidojamas pēc iespējas elastīgākas, lai veicinātu to idejas un novatorismu Hospitāļa komerciālās koncepcijas veidošanā;

· Galvenie sadarbības līguma nosacījumi un atbildības sadalījums starp Pašvaldību un privāto partneri Projekta ietvaros.

Pirms formālās iepirkuma procedūras uzsākšanas Pašvaldībai būtu jāveic vēl viena aptauja starp iespējamajiem kandidātiem, lai novērtētu to interesi dalībai konkursā, iespējamās iebildes un ierosinājumus attiecībā uz ēkas celtniecības vai apsaimniekošanas darbu apjomu vai sarežģītību. Šāda pieeja ļaus veidot efektīvāku dialogu starp Pašvaldību un privātajiem partneriem un sekmēs kvalitatīvāku Projekta mērķu izpildi.

1. Esošās situācijas raksturojums
1.1. Daugavpils un Daugavpils cietoksnis 

Daugavpils ir otra lielākā Latvijas pilsēta ar apmēram 105 tūkstošiem iedzīvotāju. Tā ir liels transporta mezgls pārvadājumiem Austrumu - Rietumu virzienā un, pēc Rīgas, otrs lielākais Latvijas industriālais centrs. Daugavpils atrodas ļoti tuvu Latvijas Republikas robežām ar Lietuvu (25 km), Baltkrieviju (33 km) un Krieviju (125 km) un tādēļ tā vienmēr ir bijusi etniski ļoti daudzveidīga pilsēta, kas ir saglabājies arī šobrīd - pilsētā ir pārstāvētas apmēram 30 dažādas tautības un tajā ir ļoti aktīva dažādu kultūras biedrību darbība.

Lai gan Daugavpilī ir labi attīstīta ražošana dažādās nozarēs un tā ir dominējošais Latgales reģiona ekonomiskais centrs, pilsētas ekonomikas apjoms uz vienu iedzīvotāju un attiecīgi arī iedzīvotāju ienākuma līmenis atpaliek no Latvijas vidējā rādītāja - 2006. gadā tie attiecīgi bija 4,883 un 3,660 lati, 554 un 396 lati.

Šis apstāklis rada ierobežojumus attiecībā uz pakalpojumiem un to apmaksas līmeņiem, kādus varētu piedāvāt Daugavpils iedzīvotājiem, jo pieprasījums būs tieši atkarīgs no iedzīvotāju pirktspējas. Līdz ar to augstāka līmeņa pakalpojumi par lielāku samaksu gandrīz pilnībā ir orientējami uz tūristiem, kuri Daugavpilī ierodas vai nu citām Latvijas pilsētām vai citām valstīm.

Daugavpils Cietoksnis ir viens no svarīgākajiem pilsētas apskates objektiem, kuru regulāri apmeklē gan pilsētas iedzīvotāji, gan arī tās apmeklētāji. Tas atrodas Daugavas krastā, apmēram 3 km vai 8-10 minūšu brauciena attālumā no pilsētas centra.

Cietokšņa celtniecība tika uzsākta 1810. gada laikā, kad Krievija gatavojās karam ar Napoleonu, un pilnībā celtniecības darbi tika pabeigti 1879. gadā, kad tas bija viens no modernākajiem sava laika cietokšņiem, lai arī tā stratēģiskā nozīmē bija samazinājusies un tas bija klasificēts kā 2. klases cietoksnis. 19. un 20. gadsimtu mijā tas galvenokārt tika izmantots dažādu stratēģisko rezervju glabāšanai.

Šobrīd tā teritorija ir sadalīta divās lielās daļās - dzīvojamais rajons ar apmēram diviem tūkstošiem iedzīvotāju un dienesta rajons, kurā atrodas bijušās Kara aviācijas inženieru augstskolas ēkas, kā arī vēsturiskās kazarmas, arsenāla un hospitāļa ēkas. Dienesta daļa faktiski netiek izmantota un līdz ar to šīs daļas ēku stāvoklis pamazām pasliktinās. Šīs daļas uzturēšana pašreiz ir nodota Valsts nekustamo īpašumu aģentūras pārziņā, kuras rīcībā esošais resursu apjoms ļauj veikt tikai atsevišķus uzturēšanas un remonta darbus.

1.2. Daugavpils stratēģiskie mērķi, finanšu iespējas 

Stratēģiskie mērķi
Saskaņā ar Daugavpils pilsētas attīstības programmu "Mana pils. Daugavpils 2008-2014", pilsētas svarīgākie stratēģiskie mērķi ir šādi:

· A mērķis - augsts dzīves un vides kvalitātes līmenis un tolerance starp dažādu kultūru pārstāvjiem 

· B mērķis - starptautisks pakalpojumu un ekonomikas attīstības centrs un 

· C mērķis - reģionāls (iekļaujot tuvējo kaimiņvalstu teritorijas) kultūras, zinātnes un izglītības centrs

Cietokšņa teritorijas reģenerācija ir definēta kā daļa no pilsētvides kvalitātes uzlabošanas uzdevumiem, lai saglabātu un atjaunotu pilsētas vēsturiskās vērtības un līdz ar to palielinātu pilsētas iedzīvotāju apmierinātību un pašapziņu par savu pilsētu.

Bez tam ir paredzēti ieguldījumi transporta infrastruktūras pilnveidošanā, lai uzlabotu piekļuvi Cietokšņa teritorijai, kā arī lai pilnveidotu infrastruktūru pašā Cietokšņa teritorijā un dažādu projektu realizācija, lai palielinātu Cietokšņa, kā kultūras un tūrisma objekta, pievilcību (Rotko mākslas centra izveidošana arsenāla ēkā, tūrisma informācijas centra izveidošana).

Pašvaldības finanšu iespējas
Pašvaldības kopbudžeta ieņēmumi 2008. gada laikā veidoja 57.1 miljonus latu, savukārt 2009. gada laikā tiek sagaidīts ievērojams ieņēmumu apjoma kritums un 2009. gada kopbudžeta ieņēmumi ir plānoti 46.1 miljonu latu apjomā (kritums par 19%), kas saskan ar kopējām tendencēm Latvijas sabiedriskā sektora finansēs līdz ar ekonomiskā stāvokļa pasliktināšanos.

Līdz ar ieņēmumu samazināšanos, Pašvaldība ir ievērojami samazinājusi plānoto izdevumu apjomu (no 60.7 miljoniem latu 2008. gadā uz 47.9 miljoniem latu 2009. gadā vai par 21%). Ņemot vērā to, ka Pašvaldībai uzdotās funkcijas (tādas, kā izglītības iestāžu pārvaldīšana, sociālā aizsardzība un citas) saglabājas neatkarīgi no ieņēmumu apjoma izmaiņām, izdevumu samazinājums neizbēgami prasīs dažādu investīciju programmu atlikšanu vai atcelšanu.

Bez tam jāņem vērā, ka iepriekšējo gadu laikā liela daļa no investīcijām tika finansētas ar aizņēmumu palīdzību (2008. gadā tika saņemti 12.1 miljoni latu, atmaksāti 1.1 miljoni latu), lai nodrošinātu līdzfinansējumu ES struktūrfondiem, un kopējais parādu apjoms ir saistīts ar pieaugošu procentu maksājumu apjomu (2008. gadā - 0.84 miljoni, bet 2009. gada budžetā paredzēti jau 1.5 miljoni latu). Lielākā daļa no aizņēmumiem tiek saņemti no Valsts kases.

Pēdējo gadu laikā Pašvaldība ir strādājusi ar ievērojamu budžeta deficītu un tāds ir paredzēts arī 2009. gada laikā (1.8 miljoni latu), kuru plāno finansēt ar ilgtermiņa aizņēmumu.

Kopējais parādu apjoms 2008. gada 31. decembrī veido 23.3 miljonus latu vai 48.6% no plānotajiem kopbudžeta ieņēmumiem 2009. gadā. Bez tam minētajā datumā bija spēkā Pašvaldības galvojumi 5.5 miljonu latu apjomā, kuri nākotnē var radīt papildus kredītsaistības. Saskaņā ar Pašvaldības veikto novērtējumu, 2009. gada laikā Pašvaldības saistību apjoms strauji tuvosies pieļautajam limitam - 15.5 no atļautajiem 20% pret ikgadējiem budžeta ieņēmumiem (atskaitot mērķdotācijas, tie veido aptuveni 30 miljonus latu). Ja tuvākajā nākotnē nepalielināsies Pašvaldības ieņēmumi, tās iespējas piesaistīt jaunus aizņēmumus potenciāli samazināsies.

Līdz ar to tuvāko gadu laikā Pašvaldībai nav iespēju pašai finansēt Cietokšņa Hospitāļa ēkas rekonstrukciju un potenciāli tās rīcībā būs ierobežotas iespējas uzņemties liela apjoma finanšu saistības pret privāto partneri ilgtermiņa līguma veidā.

1.3. Sektoru stāvokļa apskats

Saskaņā ar darba uzdevumu, šī pētījuma ietvaros esam veikuši tūrisma, izglītības un veselības aizsardzības sektoru analīzi.

Analīzes ietvaros galvenā uzmanība tika pievērsta minēto sektoru pašreizējam stāvoklim Daugavpilī, esošajiem pakalpojumu sniedzējiem un to iespējamai interesei attiecībā uz jaunu telpu izmantošanu Cietoksnī.

Tūrisms
Saskaņā ar Daugavpils pilsētas attīstības programmas dokumentu "Mana pils. Daugavpils 2008-2014", pilsēta ir aktīvi strādājusi pie tūrisma nozares attīstības pēdējo gadu laikā. Aktivitātes tūrisma produktu veidošanā un popularizēšanā ir sekmējušas tūristu skaita pieaugumu (pilsētā nakšņojošo apmeklētāju skaits 2006. gadā pieauga līdz 27 tūkstošiem, salīdzinot ar 19 tūkstošiem 2005. gada laikā). Pieaugot apmeklētāju skaitam ir audzis arī viesnīcu piedāvājums – šajā periodā gultasvietu skaits pieauga no 380 līdz 550 un šobrīd Daugavpilī darbojas 20 viesnīcas un viesu mājas.

Šobrīd tiek realizēti projekti, lai veidotu pārrobežu tūrisma produktus, galvenokārt ar tuvāko Lietuvas teritoriju pārstāvjiem, bez tam Krievijas un Baltkrievijas konsulātu atrašanās Daugavpilī ļauj papildināt tūrisma iespēju piedāvājumu arī ar šo valstu apmeklējumu.

Saskaņā ar Daugavpils saimnieciskās darbības vides pētījumu, kurš ir sniegts minētās attīstības programmas ietvaros, svarīgākie tūrisma nozares darbības apstākļi šobrīd ir šādi:

Priekšrocības

· Latgales un kaimiņvalstu reģionāls kultūras un darījumu centrs ar ievērojamu kultūras mantojumu un kultūru daudzveidību, arhitektūras pieminekļiem un citiem izklaides objektiem (piemēram, Latgales Zoodārzs);

· Pilsētā regulāri tiek rīkoti starptautiski kultūras un sporta pasākumi, kā arī pilsētas svētki.

Trūkumi

· Tūrisma nozare ir attīstības sākuma stadijā, līdz ar to pilsētas uzņēmējiem un darbiniekiem nav stipras pieredzes un zināšanas tūrisma produktu (izklaides, viesnīcu, ēdināšanas) veidošanā, lai konkurētu ar citām Latvijas vai Baltijas pilsētām;

· Dauzi arhitektūras pieminekļi ir sliktā tehniskā stāvokli un ir pieejami apskatei tikai no ārpuses;

· Nav starptautisku aviācijas reisu uz Daugavpils lidostu, ārvalstu tūristi pilsētā var nokļūt tikai pa autoceļu no Rīgas vai citiem reģionāliem centriem, kas ievērojami samazina apmeklējuma pievilcību, ja vien tas nav daļa no tuvējo rajonu apceļošanas.

Šis apstākļu kopums nosaka, ka tūrisma jomā Projekta ietvaros veidojamie tūrisma pakalpojumi nevar tikt orientēti uz lielu apmeklētāju plūsmu vai augstas kvalitātes un cenas pakalpojumiem (tādiem, kā piecu zvaigžņu viesnīcas, SPA centri), jo pašreizējajā darbības vidē nebūs iespējams nodrošināt pieprasījumu apjomā, kāds ir nepieciešams, lai attaisnotu Hospitāļa rekonstrukcijā veiktos ieguldījumus.

Cietoksnis ir viens no svarīgākajiem Daugavpils tūrisma objektiem. Taču pašreiz tā izklaides vai kultūras tūrisma iespējas ir ļoti ierobežotas, kas samazina tā pievilcību no ekonomiskā viedokļa. Svarīgākie faktori, kuri jāņem vērā izvēloties potenciālos partnerus tūrisma infrastruktūras veidošanā ir šādi:

· Hospitālis nav piemērots viesnīcas veidošanai: 

· Cietoksnis ir pārāk tālu no pilsētas centra un pārējiem tūrisma objektiem, lai tos varētu viegli sasniegt pastaigājoties 

· No Hospitāļa logiem nav vērojams skats, kas kompensētu attālumu no pilsētas centra, 

· Pāri Daugavai, tieši pretī Cietoksnim atrodas strādājoša ieslodzījuma vieta (Grīvas cietums), kas potenciāli vēl vairāk samazina šī rajona pievilcību, 

· Daugavpilī jau ir apmēram 550 gultas vietas nakšņotājiem - jaunai viesnīcai (tās ietilpība varētu būt apmēram 50 gultas vietas) būs grūti nodrošināt telpu noslodzi līmenī, kāds ir nepieciešams, lai viesnīca darbotos peļņu.

· Hospitālis nav piemērots kazino vai azartspēļu objekta veidošanai līdzīgu apsvērumu dēļ (bez tam starptautiskas lidostas trūkums ievērojami ierobežos kazino pieejamību iespējamajiem ārvalstu apmeklētājiem), lai gan kopumā šī joma varētu būt samērā perspektīva, ņemot vērā Krievijā nesen ieviestos azartspēļu ierobežojumus. 

· Savukārt Cietokšņa kā apmeklējuma vietas vispārējā popularitāte starp pilsētas iedzīvotājiem un tūristiem rada labus priekšnoteikumus, lai Hospitālī izvietotu nelielus veikalus, kuri piedāvātu suvenīrus un citas tūristiem pievilcīgas preces vai nišas preces, kas būtu interesantas pilsētas iedzīvotājiem, kā arī nelielus ēdināšanas uzņēmumus un izklaides objektus. 

Šāds multifunkcionāls komplekss ir ņemts par pamatu turpmākās ekonomiskās analīzes ietvaros.

Veselības aizsardzība
Šobrīd Daugavpilī darbojas apmēram 130 ārstu prakses un vairāk kā 20 valsts un privātas ārstniecības pakalpojumu iestādes. Daļa no ārstniecības iestādes apkalpo visu Latgales reģionu.

Saskaņā ar Pašvaldības stratēģijas programmu, veselības aizsardzības jomā uzsvars tiek likts uz veselības aizsardzības pakalpojumu pieejamību iedzīvotāju dzīves vietās. Tā kā Cietokšņa apkartē dzīvo salīdzinoši neliels iedzīvotāju skaits, šī sektora jomā nevar paredzēt liela apjoma pieprasījumu pēc telpām Hospitālī.

Izglītība
Daugavpilī darbojas 28 pirmsskolas izglītības iestādes (ar apmēram 4 tūkstošiem bērnu), 23 vispārizglītojošās skolas (gandrīz 11,500 skolēni), kuras pārvalda Pašvaldība. Bez tam darbojās arī sešas profesionālās izglītības iestādes.

Augstāko izglītību var iegūt 10 mācību iestādēs (3 no tām ir valsts) ar gandrīz 7,200 studentiem, kas veido Latvijas otro spēcīgāko akadēmiskās izglītības centru aiz Rīgas. 

Cietoksnis potenciāli varētu būt izdevīga vieta, kurā veidot apvienotu augstākās izglītības un zinātnes klasteri, ar laiku pārvietojot lielu daļu no pašreizējām izglītības un zinātnes iestādēm, kā arī tām saistītās dienesta viesnīcas uz Cietokšņa teritoriju. Izglītības iestāžu un to studentu skaits potenciāli radītu pietiekoši lielu pieprasījumu pēc telpām ne tikai Hospitālī, bet arī pārējās Cietokšņa vēsturiskajās ēkās (kurās Padomju Savienības laikos jau atradās Kara aviācijas inženieru augstskola).

Taču šāds scenārijs prasītu ilgtermiņa vienošanos starp Daugavpils pašvaldību, izglītības un zinātnes iestādēm un kopīgu apņemšanos strādāt šajā virzienā. Tā kā visām iestādēm jau ir savas telpas, pārvietošanās uz Cietoksni būtu iespējama tikai, tad, ja būs pieejamas skaidri redzamas priekšrocības to maiņai, kas, iespējams, prasīs ievērojamus finansiālus ieguldījumus no Pašvaldības puses. Līdz ar to Projekta ietvaros nav paredzēta visas Hospitāļu ēkas izmantošana mācību iestādes vajadzībām, taču daļa no Hospitāļa telpām varētu tikt pielāgotas semināru un apmācību veikšanas vajadzībām, lai sekmētu izglītības aktivitāšu sākumu Cietokšņa teritorijā, tādēļ turpmākās ekonomiskās analīzes ietvaros ir pieņemts, ka Hospitāļa teritorijā tiks veidots arī šāds piedāvājums.

1.4. Normatīvie akti, kuri reglamentē sektorus un VPP

Normatīvie akti, kuri reglamentē tūrisma, izglītības vai veselības aizsardzības pakalpojumus pašreizējā Projekta stadijā neietekmē valsts un privātās partnerības principu un struktūras veidošanu.

Projekta realizāciju pašreizējā stadijā neietekmē arī Publiskās un privātās partnerības likums līdz Pašvaldība nepieņems konkrētus lēmumus attiecībā uz Projekta celtniecības darbu apjomu un sadarbības modeli ar Partneri.

1.5. Projekta vieta plānošanas dokumentos

Cietokšņa un Hospitāļa reģenerācija Daugavpils attīstības programmā ieņem ievērojamu vietu un ir aprakstīta vairākās savstarpēji saistītās programmās: Programma A22, kura ietver kompleksu Cietokšņa ielu labiekārtošanu un inženiertīklu renovāciju (arī daļa no Programmas B15), Cietokšņa informācijas un tūrisma pakalpojumu centra izveidošanu, Marka Rotko mākslas centra izveidošanu Arsenāla ēkā (arī daļa no Programmas C11), Cietokšņa vaļņu un parka pārņemšanu pašvaldības īpašumā, kompleksas Cietokšņa apsaimniekošanas sistēmas izveide, Cietokšņa teritorijā esošā dzīvojamā fonda reģenerācijas projekta uzsākšanu.

Programma A22 ietver arī Projekta realizāciju, lai izveidotu valsts un privātās partnerības sadarbību Hospitāļa ēkas pārveidošanai par multifunkcionālu kompleksu. Projekts ir arī daļa no Programmas B26.

1.6. Potenciālie privātie partneri, to interese un kapacitāte
Attīstītāji
Ņemot vērā paredzamo Hospitāļa rekonstrukcijas projekta multifunkcionālo raksturu, piemērotākie partneri šī projekta realizācijai ir uzņēmumi ar pieredzi līdzīgu objektu attīstīšanā. Jāņem vērā, ka Projekta potenciāli nelielais apjoms un specifika, kas ir saistīta ar vēsturisku ēku renovāciju un komercializāciju ir saistīta ar paaugstinātu risku. Tādēļ partneri galvenokārt būtu meklējami starp Daugavpils uzņēmējiem, kuri bez finansiāliem ieguvumiem vadītos arī no patriotiskiem apsvērumiem. Starp tiem varētu būt Arhis vai Gādība vai arī kāds no citur Latvijā bāzētiem attīstības uzņēmumiem, piemēram – Domuss, Linstow Centre Management, E.L.L. nekustamie īpašumi, RBSSkals grupas uzņēmumi. Jāņem vērā, ka Latvijas mēroga uzņēmumiem būs īpaši svarīgs jautājums par iespējām paplašināt saimniecisko darbību Cietokšņa teritorijā ārpus Projekta apjomiem.

Šo uzņēmumu interese dalībai projektā galvenokārt būs balstīta uz iespēju gūt atbilstošu peļņas līmeni par to veiktajiem laika un finanšu ieguldījumiem. Paredzams, ka starp to prasībām būs šādi svarīgi nosacījumi:

· Līdzdalība risku sadalē, kuri ir saistīti ar vēsturisku objektu rekonstrukciju, jo šādos projektos ļoti bieži rodas sākotnēji neplānoti izdevumi 

· Pašvaldības garantijas un / vai finanšu līdzdalība ieguldījumu finansēšanā vai nomas ieņēmumu nodrošināšanā pēc rekonstrukcijas pabeigšanas. 

Ja īpašums paliek Latvijas Republikas/Daugavpils īpašumā, privātais partneris varēs piesaistīt banku finansējumu tikai tad, ja tā rīcībā būs strikti līgumi, kuri garantēs noteiktu ieņēmumu apjomu pēc objekta nodošanas ekspluatācijā.

Lielākajai daļa no attīstītāju šobrīd ir vērojams finanšu līdzekļu trūkums jaunu investīciju projektu realizācijai, kas ir saistīts ar nestabilitāti nomas telpu tirgū un naudas plūsmas samazināšanos līdz ar pieprasījuma un nomas likmju kritumu.

Šis apstāklis radīs ierobežojumus apjomam, kādu attīstītāji būs gatavi uzņemties, lai ieguldītu savus līdzekļus. Kas, savukārt, sakrīt ar Projekta riskiem no iespējamā pieprasījuma viedokļa.
Celtniecības ģenerāluzņēmēji
Šī partneru grupa ir vairāk piemērota, ja Pašvaldība vēlas saviem spēkiem veidot un pārvaldīt Projekta komerciālo pusi. Šādā gadījumā privātā partnera loma būtu ierobežota ar objekta celtniecību un celtniecības darbu finansēšanu, kuri tiktu apmaksāti ilgtermiņa laika periodā.

Ņemot vērā pašreizējo stāvokli celtniecības tirgū un salīdzinoši zemo pasūtījumu apjomu, sagaidāms, ka visi lielākie Latvijas būvniecības uzņēmumi būs ieinteresēti izskatīt iespēju piedalīties Projektā. Bez tam to rīcībā ir arī nepieciešamais finanšu apjoms, lai nodrošinātu līdzfinansējumu bankas kredītam ilgtermiņa nomas līguma ietvaros. Starp iespējamajiem kandidātiem ir minami Ditton Būve, Gādība, BCK, Latgales Velve, LatSpass, Merks, Skonto Būve, Velve, RBSSkals, Re&Re.
1.7. Projekta nepieciešamības pamatojums un sagaidāmie ieguvumi

Sekmīgai Projekta realizācijai ir būtiska loma visa Cietokšņa reģenerācijas kontekstā. Vispusīga Cietokšņa atjaunošana un turpmākā uzturēšana būs ekonomiski attaisnota un iespējama tikai tad, ja izdosies palielināt tā apmeklētāju skaitu, uzturēšanās ilgumu un apmierinātību par apmeklējumā laikā gūtajiem iespaidiem. Šobrīd liela daļa no Cietokšņa teritorijas faktiski netiek izmantota, ēkas ir pamestas un arvien vairāk zaudē savu pievilcību iespējamo apmeklētāju acīs.

Hospitālim jākalpo kā jaunam, spēcīgam apmeklētāju piesaistīšanas objektam, lai sekmētu pakāpenisku pārējās Cietokšņa teritorijas apgūšanu.

Saskaņā ar Pašvaldības pārstāvju sniegto informāciju, Hospitālis tiks veidots kā telpu komplekss Biznesa inkubatora vajadzībām, apvienojot dažāda rakstura uzņēmumus (tirdzniecības, pakalpojumu sniegšanas, iespējams, lielus ražošanas uzņēmumus), kā arī daļu no telpām izmantojot Pašvaldības vajadzībām.

Kompleksa mērķis būs sniegt pakalpojumus gan Cietokšņa rajona iedzīvotājiem, gan Cietokšņa apmeklētājiem no citiem Daugavpils rajoniem vai pilsētas viesiem, kā arī sekmēt saimnieciskās aktivitātes palielināšanos pārējā Cietokšņa teritorijā līdz ar uzņēmējdarbības aktivitātes palielināšanos Hospitālī.

2. Projekta realizācijas alternatīvas
Saskaņā ar darba uzdevuma prasībām, esam veikuši analīzi par šādām projekta realizācijas alternatīvām:

· Iepirkums – Projekta realizācija ar Pašvaldības administratīvajiem un finanšu resursiem ievērojot normatīvajos aktos noteiktās publisko iepirkumu procedūras (galvenokārt celtniecības darbiem). Šī alternatīva prasīs tūlītējus Pašvaldības ieguldījumus darbu veikšanā katrā no Projekta realizācijas posmiem;

· RFO (Renovate, Finance, Operate) – Pašvaldība izveido Hospitāļa ēkas izmantošanas koncepciju un, balstoties uz prasībām, kuras izriet no šīs koncepcijas, izvēlas partneri, kurš nodrošinātu ēkas rekonstrukcijas projekta izstrādi, celtniecības darbu pārvaldīšanu, nepieciešamā finansējuma piesaisti un ēkas administrēšanu pēc celtniecības darbu pabeigšanas.

Šīs alternatīvas ietvaros Pašvaldība darbosies kā nomnieks, kurš maksās nomas maksu privātajam partnerim par renovētajām telpām. Pašvaldības maksājumi sāksies tikai pēc tam, kad telpas būs nodotas ekspluatācijā un tad, ja telpas atbildīs izvirzītajām prasībām. Taču jāņem vērā, ka privātais partneris būs gatavs realizēt šādu projektu tikai tad, ja tiks parakstīts ilgtermiņa (10-15 gadu) nomas līgums, kurš garantēs veikto ieguldījumu atgūšanu. Šādi līgumi tiek reģistrēti kā pašvaldības saistības.

· Koncesijas līgums ar attīstītāju – šī alternatīva ietvertu Koncesijas līgumu ar nekustamo īpašumu attīstības uzņēmumu (turpmāk „Partneris”), kurš uzņemtos koncepcijas veidošanu, organizētu un finansētu visus rekonstrukcijas darbus un pēc tam administrē nomniekus. 

Šajā gadījumā Pašvaldībai nav jāveic tieši maksājumi par renovāciju, taču, lai veicinātu Partnera interesi sadarboties Projekta ietvaros, tai būs jāpiedāvā iespējas, kā samazināt tā riskus, ja jaunās telpas neizdosies iznomāt, piemēram – parakstīt nomas līgumus uz daļu no telpām (piemēram, informācijas un tūrisma centra vai citu Pašvaldības iestāžu vajadzībām).

Šis līgums var ietvert arī Pašvaldības apņemšanos (garantētu vai bez garantijas) organizēt iespējami lielāku kultūras un citu pasākumu skaitu Cietokšņa teritorijā un Hospitāļa telpās, lai veicinātu lielāku apmeklētāju plūsmu.

Jāatzīmē, ka koncesijas pieeja ir visbiežāk piemērotā pieeja vēsturisku ēku renovācijas projektos, piemēram - Prāgas centrālā dzelzceļa stacija (iznomāta Itālijas dzelceļu staciju apsaimniekošanas uzņēmumam rekonstrukcijas darbu veikšanai un turpmākajai apsaimniekošanai), Rīgas centrālā dzelzceļa stacija (iznomāta Linstow Center Management līdzīgam mērķim), Centrālā pasta ēka Vašingtonā, Oosterdokse sala Amsterdamā. Šādas pieejas galvenie iemesli ir attiecīgo objektu vēsturiskā nozīme, bet maza esošā noslodze vai ierobežota līdzekļu pieejamība to īpašniekiem, lai realizētu renovāciju un nodrošinātu turpmāko noslodzi saviem spēkiem. Plašāks ārvalstu pieredzes apraksts ir sniegts 7. pielikumā.

Turpmākās analīzes ietvaros esam veikuši analīzi par katras alternatīvas ietekmi uz projekta realizācijas posmiem un attiecīgo risku sadalījumu starp Pašvaldību un Partneri.

2.1. Projekta dzīves cikla apraksts

Projekta dzīves cikls veidosies no šādiem galvenajiem posmiem:

· Ēkas tehniskā projekta sagatavošana, lai varētu uzsākt projekta realizāciju tiklīdz tiks nodrošināti nepieciešamie ekonomiskie priekšnoteikumi

· Biznesa idejas un ēkas koncepcijas detalizēta izstrāde
· Nomnieku piesaistīšanas process un nodomu līgumu parakstīšana telpu noslodzes nodrošināšanai
· Finansējuma piesaiste
· Projekta saskaņošana un būvatļaujas saņemšana
· Ģenerāluzņēmēja piesaistīšana celtniecības darbu veikšanai
· Nomas līgumu slēgšana pēc celtniecības darbu pabeigšanas
· Nomnieku apkalpošana un ēkas uzturēšana
Katrs no posmiem ir saistīts ar noteiktiem riskiem (skatīt sadaļu “Projekta risku analīze”) un prasa pieredzi līdzīgu uzdevumu risināšanā, lai nodrošinātu efektīvu risku vadību.

Attiecīgi pašvaldībai būtu jāuzsāk Partnera meklēšana, atkarībā no izvēlētā partnerības modeļa, kas arī noteiks risku un pienākumu sadalījumu starp pusēm.

Iepirkuma gadījumā Pašvaldība pati realizē visus uzdevumus, ja nepieciešams piesaistot ārējus speciālistus, bet tie šajā gadījumā neuzņemsies nekādu risku.

RFO gadījumā Pašvaldība izveido koncepciju un pēc tam izvēlas privātu partneri, kurš realizētu iecerēto risinājumu. Līdz ar to partneris ir meklējams pēc detalizētas koncepcijas sagatavošanas.

Koncesijas līguma gadījumā privātais partneris tiek meklēts jau pašā Projekta realizācijas sākumā posmā, pēc tam, kad Pašvaldība ir skaidri noteikusi stratēģiju un prasības attiecībā uz Projekta rezultātiem un tā ietekmi uz turpmāko Cietokšņa un pilsētas ekonomisko attīstību un iespējamo ieguldījumu no Pašvaldības puses.

2.2. Dzīves cikla finanšu modelis 

Projekta finanšu - ekonomiskais pamatojums ir atkarīgs no Projekta komerciālās koncepcijas, kura nodrošinātu līdzsvaru starp nepieciešamajiem ieguldījumiem un pieejamajiem ieņēmumiem no renovēto telpu nomas.

Tādēļ finanšu modeļa veidošanā esam vadījušies no šādiem galvenajiem apsvērumiem attiecībā uz iespējamo komerciālo koncepciju:

· Telpu izmantošanas ziņā Projekts galvenokārt fokusēsies uz multifunkcionāla nomas objekta veidošanu, kurš ietvertu šādas aktivitātes: (1) telpas jauniem uzņēmumiem, (2) neliela muzeja ekspozīcija (tās veidotājs un finansējums būtu nosakāms atsevišķi, bet ticamākais, ka arī šo nomu finansētu Pašvaldība), (3) veikali suvenīru un vietējo ražotāju piedāvājumam, kurš piesaistītu tūristu interesi, (4) ēdināšanas uzņēmumi orientēti uz apmeklētāju apkalpošanu un arī vietējā mikrorajona iedzīvotājiem, (5) telpas mācību semināriem un kultūras pasākumiem.
· Projekta realizācija tiks uzsākta pēc tad tiks identificēti nomnieki vismaz par 70% no iznomājamās telpu platības un būs skaidri redzams plāns telpu noslodzes palielināšanai līdz 90% divu gadu laikā pēc renovācijas darbu pabeigšanas par nomas maksu, kas nebūs zemāka par 4.25 latiem kvadrātmetrā mēnesī ar pieauguma tempu vismaz 25 santīmi nākošajos trijos gados pēc renovācijas darbu pabeigšanas.

Pieejamais nomas ieņēmumu apjoms attiecīgi būs viens no svarīgākajiem kritērijiem sekmīgai projekta realizācijai. Kā atspoguļots grafikā, Projekta ietvaros gada nomas ieņēmumiem no ēkas būs jāsasniedz 430-450 tūkstošus latu.
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· Esam pieņēmuši, ka Partnerim nebūs jāmaksā par Hospitāļa ēkas nomu vai iegādi.
· Esam pieņēmuši, ka Pašvaldība finansēs transporta pilnveidošanu nokļūšanai uz un no Cietokšņa un ka šie ieguldījumi tiks veikti ārpus Projekta.
Hospitāļa ieņēmumi galvenokārt veidotos no telpu nomas uzņēmumiem, kuri tajās sniegtu savus pakalpojumus. Savukārt izdevumi pēc celtniecības pabeigšanas būtu saistīti ar nomnieku apkalpošanu un ēkas uzturēšanas izdevumiem (kurus daļēji kompensēs nomnieki).

Zemāk ir sniegts detalizēts pieņēmumu saraksts.
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Telpu noslodzes novirzes

%

0%

Uzturēšanas izmaksas

LVL/kv.m.

0.75

0.72

0.70

0.70

0.71

0.72

0.74

0.75

0.77

0.78

Mārketinga / pārdošanas izmaksas

LVL

-

 

          

 

(9,600)

(12,600)

(1,500)

(1,514)

(1,544)

(1,575)

(1,606)

(1,638)

(1,671)

Administrēšanas izmaksas

LVL

-

 

          

 

(8,667)

(8,424)

(8,424)

(8,500)

(8,670)

(8,844)

(9,020)

(9,201)

(9,385)

Apdrošināšana

LVL

(6,000)

(6,000)

(6,000)

(6,000)

(6,000)

(6,000)

(6,000)

(6,000)

(6,000)

(6,000)

Nekustamā īpašuma nodoklis

LVL

(12,000)

(12,000)

(12,000)

(12,000)

(12,000)

(12,000)

(12,000)

(12,000)

(12,000)

(12,000)

Gada patērētāju inflācija

%

-3.7%

-2.8%

0.0%

0.9%

2.0%

2.0%

2.0%

2.0%

2.0%

2.0%

Uzņēmumu ienākuma nodoklis

%

15%

15%

15%

15%

15%

15%

15%

15%

15%

15%

Finansēšana

Ieņēmumu kapitalizācijas likme

%

10.00%

10.00%

9.00%

9.00%

9.00%

8.50%

8.50%

8.50%

8.50%

8.50%

Pieejamais kredīta apjoms

%

70%

Kredīts pret celtniecības tāmi

LVL

3,164,392

3,164,392

2,714,392

2,264,392

1,814,392

1,364,392

914,392

464,392

0

0

Kredīta maksājumu grafiks

LVL

1,265,757

1,898,635

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(464,392)

3 mēnešu Euribor

%

1.10%

2.50%

3.50%

4.00%

4.00%

4.00%

4.00%

4.00%

4.00%

4.00%

Pievienotā likme

%

2.50%

2.50%

2.50%

2.00%

2.00%

1.50%

1.50%

1.30%

1.30%

1.30%

Bankas komisijas

LVL

(100,000)

Kredīta izmaksas

LVL

(122,784)

(110,754)

(176,364)

(149,364)

(122,364)

(87,417)

(62,667)

(36,538)

(12,306)

0

Pašvaldības diskonta likme

%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

Partnera (attīstītāja) diskonta likme

%

20.0%

20.0%

20.0%

20.0%

20.0%

20.0%

20.0%

20.0%

20.0%

20.0%

Partnera (celtnieka) diskonta likme

%

10.0%

10.0%

10.0%

10.0%

10.0%

10.0%

10.0%

10.0%

10.0%

10.0%


Skaidrojums galvenajiem ieņēmumu un izdevumu posteņiem

· Nomas ieņēmumu likme ir balstīta uz pašreizējo nomas telpu tarifiem Daugavpilī pēc sludinājumos pieejamās informācijas.
· Sagaidāmās izmaksas par telpu apkuri, elektrības un ūdens patēriņu, kā arī telekomunikāciju nodrošināšanu ir novērtētas, balsoties uz līdzīgu telpu uzturēšanas izmaksām.

· Mārketinga izdevumi ir novērtēti 10% apjomā no pirmo divu gada nomas ieņēmumiem, kad tiks veikta lielākā daļa no nomnieku piesaistīšanas aktivitātēm un 500 latu apjomā ar (inflācijas pieaugumu) turpmākajos gados, pieņemot, ka nomnieku skaits gadu no gada būtiski nemainīsies.
· Administrēšanas izdevumi ietver ēkas pārvaldnieka, grāmatvedības, biroja un citas administrēšanas izmaksas, kas gadā kopumā ir novērtētas 3,000 latu apjomā ar inflācijas korekciju. 
Projekta finansēšanas principi

Balstoties uz aptauju starp DnB NORD Banka, Nordea, Swedbanka, SEB pārstāvjiem un ES Struktūrfondu aktivitāšu plāna un atsevišķu programmu analīzi, esam pieņēmuši, ka projekts tiks finansēts sekojoši:

· Vadoties pēc publiski pieejamas informācijas, šobrīd nevar prognozēt ES Struktūrfondu pieejamību Projekta finansēšanai, jo programmas, kuras paredz finansiālu palīdzību kultūrvēsturisku objektu renovācijai un pielāgošanai tūrisma vajadzībām šobrīd jau tiek noslēgtas. 
· Saskaņā banku pārstāvju viedokli, bankas būtu gatavas izskatīt iespēju izsniegt kredītu projekta finansēšanai, taču projekts tiks vērtēts ļoti piesardzīgi. Sagaidāms, ka bankas finansēs ne vairāk kā 70% no mazākā skaitļa starp Projekta tirgus vērtību pēc tā nodošanas ekspluatācijā, kur tirgus vērtība tiktu novērtēta lietojot stabilizētus gada nomas ieņēmumus un kapitalizācijas likmi, kura būtu ne mazāka par 10%, un renovācijas darbu tāmes.
· Starpība starp pieejamo kredīta apjomu un celtniecības tāmi būs jāfinansē Partnerim vai Pašvaldībai.
Projekta ienesīgums

Partnera prasības attiecībā uz veikto ieguldījumu ienesīgumu ir novērtētas kā 25% gadā, kas atbilst vidējam pašu kapitāla ienesīgumam stabilizētos, ilgtermiņa tirgus apstākļos. Attiecīgi nepieciešamais finansiālais atbalsts no Pašvaldības puses ir aprēķināts apjomā, lai panāktu pozitīvu tīro tagadnes vērtību, pretējā gadījumā Partneris nebūs ieinteresēts Projekta realizācijā.

RFO gadījumā ir lietota 8% diskonta likme, jo tiek pieņemts, ka daļu no vēlamās peļņas Partneris saņems caur celtniecības darbiem, kurus pats veiks, savukārt pārējā peļņas daļa būtu atalgojums par finansējuma piesaisti un Projekta administrēšanu pēc celtniecības darbu pabeigšanas. Attiecīgi nomas maksājumu apjoms RFO gadījumā ir aprēķināts apjomā, lai nodrošinātu pozitīvu tīro tagadnes vērtību.

Saskaņā ar Ministru kabineta noteikumiem Nr. 1152, pašvaldības ieguldījumu novērtējumā ir izmantota 5% diskonta likme.

Celtniecības tāme

Celtniecības darbu tāme ir sagatavota, balstoties uz ēkas metu, kurš ir aprakstīts 1. pielikumā.
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Izmaksu 

apjoms 

(LVL)

Iekštelpu kosmētiskais remonts

2,147,500

Fasāde

188,770

Jumts

128,770

Logi un durvis

133,770

Apkure

133,770

Elektrotīklu daļa

148,699

Ūdens apgāde

34,493

Vēdināšana

114,894

Vājstrāva

33,421

Kanalizācija (t.sk. lietus)

71,714

Labiekārtošanas darbi

88,734

Starpsumma A

3,224,535

Virsizdevumi (12%)

386,944

Peļņa (8%)

257,963

Darba devēja sociālais nodoklis (24.09%)

168,305

Starpsumma B

4,037,747

Rezerve neparedzētiem darbiem (5%)

201,887

Būvuzraudzība (1%)

40,377

Būvprojekta autoruzraudzība (1%)

40,377

Izpētes un projektēšanas darbi (4%)

161,510

Būvprojekta ekspertīze (1%)

40,377

Kopā

4,522,277

Ēkas platība (kv.m.)

9,340

Izmaksas uz vienu kvadrātmetru

484


Ēkas indikatīva vērtība

Katras alternatīvas ietvaros tika iekļauta nekustamā īpašuma kapitalizācijas vērtība (tas ir pēdējā gada neto ieņēmumi, kapitalizēti ar prognozēto tirgus likmi šādiem nekustamajiem īpašumiem) - iepirkuma un RFO gadījumā Pašvaldība pārņemtu savā īpašumā Hospitāļa telpas, norēķinoties par atlikušo kredīta vai nomas maksājumu summu, savukārt koncesijas gadījumā ir pieņemts, ka šis skaitlis atspoguļos vērtību, kādu Pašvaldība būs panākusi ar Projekta palīdzību, pat ja tai nebūs pilnas īpašuma tiesības uz renovētajām telpām.

Alternatīvu ietvaros nav veiktas korekcijas par iespējamajiem telpu nomas maksājumiem no Pašvaldības puses (piemēram, par tūrisma centra telpām), jo iepirkuma un RFO gadījumā šie maksājumi samazinātu pieejamo ieņēmumu apjomu, bet tai pašā laikā Pašvaldība ietaupītu nomas maksājumus no sava budžeta. Savukārt, Koncesijas gadījumā nomas maksājumi ir uzskatīti par neizbēgamiem izdevumiem (jo telpas tik un tā tiktu nomātas), tādēļ šie izdevumi nav pieskaitīti.

Finanšu prognožu rezultāti, kuri veidojas no augstāk minētajiem pieņēmumiem, ir atspoguļoti nākošajā sadaļā „Projekta risku analīze”.

3. Projekta risku analīze 

Starp lielākajiem projekta riskiem jāmin sekojoši:

· Koncepcijas risks - telpu izvietojuma un iekārtojuma plānošanā ir jābūt skaidram priekšstatam par visu nomnieku harmonisku līdzdarbību ēkas ietvaros. Kļūdas koncepcijas veidošanā ar radīt ievērojamus finanšu zaudējumus (piemēram, daļai no telpām nebūs pieprasījuma no nomnieku puses).Bez tam koncepcijas ietvaros ir jābūt ļoti skaidram priekšstatam par attiecību starp nepieciešamajiem ieguldījumiem telpu renovācijai un ieņēmumu apjomu, kāds būs pieejams pēc to iznomāšanas. Pārmērīgi liels ieguldījumu apjoms neļaus atgūt veiktos ieguldījumus.
· Pieprasījuma risks - pašreizējā ekonomiskā situācija ir ievērojami samazinājusi pieprasījumu pēc jaunu telpu nomas un vairums iespējamo nomnieku fokusējas uz iespējami zemāku nomas maksu un iznomāto platību optimizāciju. 
· Būvniecības risks - vēsturisku ēku renovācija ir saistīta ar paaugstinātu risku no celtniecības izmaksu un termiņu viedokļa. Sagaidāms, ka celtniecības ģenerāluzņēmējs nebūs gatavs šo risku pilnībā uzņemties uz sevi. Tādēļ risks vismaz daļēju būs jāuzņemas telpu īpašniekam vai apsaimniekotājam.
· Pieejamības risks Projekta ietvaros ir neliels, jo nepieciešamie būvniecības darbi ir salīdzinoši vienkārši un pirmajos gados, kad var parādīties veikto darbu defekti, kuri varētu samazināt atsevišķu telpu izmantojamību, būs spēkā būvniecības veicēja garantija.

Risku sadalījums katrā no alternatīvām ir šāds:

Iepirkums
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Iepirkums

Nomas ieņēmumi

LVL

- 

191,646 

283,210 

364,127 

367,405 

374,753 

382,248 

389,893 

397,690 

405,644 

Uzturēšanas izmaksu kompensācija

LVL

- 

30,759 

41,857 

53,816 

54,301 

55,387 

56,494 

57,624 

58,777 

59,952 

Kopā ieņēmumi

LVL

- 

222,405 

325,067 

417,944 

421,705 

430,139 

438,742 

447,517 

456,467 

465,597 

Uzturēšanas izmaksas

LVL

- 

(30,759)

(41,857)

(53,816)

(54,301)

(55,387)

(56,494)

(57,624)

(58,777)

(59,952)

Saimnieciskās darbības izmaksas

LVL

(18,000)

(36,267)

(39,024)

(27,924)

(28,014)

(28,214)

(28,418)

(28,627)

(28,839)

(29,056)

Darbības naudas plūsma

LVL

(18,000)

155,379 

244,186 

336,203 

339,391 

346,539 

353,829 

361,266 

368,851 

376,588 

Uzņēmumu ienākuma nodoklis

LVL

- 

(6,694)

(10,173)

(28,026)

(32,554)

(38,868)

(43,674)

(48,709)

(53,482)

(56,488)

Tīrā naudas plūsma

LVL

(18,000)

148,685 

234,013 

308,177 

306,837 

307,670 

310,155 

312,557 

315,370 

320,100 

Ieguldījumi telpu renovācijā

LVL

(1,808,224)

(2,712,336)

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

Kredīta maksājumu grafiks

LVL

1,265,757 

1,898,635 

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(464,392)

- 

Kredīta izmaksas

LVL

(122,784)

(110,754)

(176,364)

(149,364)

(122,364)

(87,417)

(62,667)

(36,538)

(12,306)

- 

Kapitalizācijas vērtība

LVL

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

4,430,452 

Kopējie Projekta ieņēmumi

LVL

(683,251)

(775,769)

(392,351)

(291,186)

(265,527)

(229,746)

(202,512)

(173,981)

(161,329)

4,750,552 

Tīrā tagadnes vērtība

LVL

238,420 


Visus riskus uzņemas Pašvaldība.
RFO
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RFO

Nomas ieņēmumi

LVL

- 

191,646 

283,210 

364,127 

367,405 

374,753 

382,248 

389,893 

397,690 

405,644 

Uzturēšanas izmaksu kompensācija

LVL

- 

30,759 

41,857 

53,816 

54,301 

55,387 

56,494 

57,624 

58,777 

59,952 

Kopā ieņēmumi

LVL

- 

222,405 

325,067 

417,944 

421,705 

430,139 

438,742 

447,517 

456,467 

465,597 

RFO maksājums

LVL

(425,000)

(425,000)

(850,000)

(850,000)

(850,000)

(850,000)

(850,000)

(850,000)

(850,000)

(850,000)

Uzņēmumu ienākuma nodoklis

LVL

63,750 

30,389 

78,740 

64,808 

64,244 

62,979 

61,689 

60,372 

59,030 

57,661 

Tīrā naudas plūsma

LVL

(361,250)

(172,206)

(446,193)

(367,248)

(364,051)

(356,882)

(349,569)

(342,111)

(334,503)

(326,743)

Kapitalizācijas vērtība

LVL

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

4,430,452 

Kopējie Projekta ieņēmumi

LVL

(361,250)

(172,206)

(446,193)

(367,248)

(364,051)

(356,882)

(349,569)

(342,111)

(334,503)

4,103,709 

Tīrā tagadnes vērtība

LVL

84,341 

RFO maksas aprēķins

RFO maksa

425,000 

425,000 

850,000 

850,000 

850,000 

850,000 

850,000 

850,000 

850,000 

850,000 

Uzturēšanas izmaksas

LVL

- 

(30,759)

(41,857)

(53,816)

(54,301)

(55,387)

(56,494)

(57,624)

(58,777)

(59,952)

Saimnieciskās darbības izmaksas

LVL

(18,000)

(36,267)

(39,024)

(27,924)

(28,014)

(28,214)

(28,418)

(28,627)

(28,839)

(29,056)

Kredīta izmaksas

LVL

(122,784)

(110,754)

(176,364)

(149,364)

(122,364)

(87,417)

(62,667)

(36,538)

(12,306)

- 

Darbības naudas plūsma

LVL

284,216 

247,220 

592,755 

618,896 

645,322 

678,983 

702,421 

727,211 

750,078 

760,992 

Kredīta summa

LVL

1,265,757 

3,164,392 

2,714,392 

2,264,392 

1,814,392 

1,364,392 

914,392 

464,392 

- 

- 

Kredīta grafiks

LVL

1,265,757 

1,898,635 

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(464,392)

- 

Celtniecības izmaksas

LVL

(1,808,224)

(2,712,336)

- 

Investīciju / Finansēšanas naudas plūsma

LVL

(542,467)

(813,701)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(450,000)

(464,392)

- 

Uzņēmumu ienākuma nodoklis

LVL

- 

(37,083)

(88,913)

(92,834)

(96,798)

(101,847)

(105,363)

(109,082)

(112,512)

(114,149)

Tīrā naudas plūsma

LVL

(258,251)

(603,564)

53,842 

76,062 

98,524 

127,135 

147,058 

168,130 

173,174 

646,843 

Tīrā tagadnes vērtība pie 8%

LVL

52,125 


Pašvaldība uzņemas koncepcijas un pieprasījuma riskus, kamēr liela daļa no celtniecības riskiem ir nodoti Partnerim. Tomēr sagaidāms, ka daļa no riska paliks Pašvaldības pusē, ņemot vērā vēsturisku būvju specifiku. Precīzs risku sadalījums tiktu saskaņots sarunu laikā ar Partneri.
Koncesija

[image: image9.wmf]Naudas plūsma

mērv.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

Koncesija

Nomas ieņēmumi

LVL

- 

191,646 

283,210 

364,127 

367,405 

374,753 

382,248 

389,893 

397,690 

405,644 

Uzturēšanas izmaksu kompensācija

LVL

- 

30,759 

41,857 

53,816 

54,301 

55,387 

56,494 

57,624 

58,777 

59,952 

Uzturēšanas izmaksas

LVL

- 

(30,759)

(41,857)

(53,816)

(54,301)

(55,387)

(56,494)

(57,624)

(58,777)

(59,952)

Saimnieciskās darbības izmaksas

LVL

(18,000)

(36,267)

(39,024)

(27,924)

(28,014)

(28,214)

(28,418)

(28,627)

(28,839)

(29,056)

Kredīta izmaksas

LVL

(122,784)

(110,754)

(185,364)

(176,364)

(167,364)

(145,167)

(136,917)

(123,988)

(116,038)

(108,088)

Pašvaldības palīdzība

LVL

600,000

800,000

120,000

Darbības peļņa

LVL

459,216

844,625

178,822

159,840

172,027

201,372

216,913

237,278

252,814

268,501

Uzņēmumu ienākuma nodoklis

LVL

(68,882)

(126,694)

(26,823)

(23,976)

(25,804)

(30,206)

(32,537)

(35,592)

(37,922)

(40,275)

Tīrā darbības naudas plūsma

LVL

390,334

717,931

151,999

135,864

146,223

171,166

184,376

201,687

214,892

228,226

Kredīta summa

LVL

1,265,757 

3,164,392 

3,014,392 

2,864,392 

2,714,392 

2,564,392 

2,414,392 

2,264,392 

2,114,392 

1,964,392 

Kredīta grafiks

LVL

1,265,757 

1,898,635 

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

Celtniecības izmaksas

LVL

(1,808,224)

(2,712,336)

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

Investīciju / Finansēšanas naudas plūsma

LVL

(542,467)

(813,701)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

(150,000)

Pārdošanas vērtība

LVL

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

1,194,439 

Tīrā partnera naudas plūsma

LVL

(152,133)

(95,769)

1,999

(14,136)

(3,777)

21,166

34,376

51,687

64,892

1,272,665

NPV pie 20%

LVL

46,359

Pašvaldības atbalsts uzņēmējam

LVL

(600,000)

(800,000)

(120,000)

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

Kapitalizācijas vērtība

LVL

3,158,831

Kopējie Projekta ieņēmumi

LVL

(600,000)

(800,000)

(120,000)

0

0

0

0

0

0

3,158,831

Tīrā tagadnes vērtība

LVL

538,536


Lielākā daļa no riskiem tiek nodoti Partnerim, taču, lai piesaistītu partneru interesi, Pašvaldībai būs jāpiedāvā kompensācija iespējamajiem zaudējumiem katrā no Projekta realizācijas posmiem - celtniecības laikā, piesaistot nomniekus un nodrošinot ēkas uzturēšanu. Precīzs risku sadalījums tiktu saskaņots sarunu laikā ar Partneri.
4. Jūtīguma analīze 

Ņemot vērā iepriekš minēto aprakstu par lielākajiem projekta riskiem, esam veikuši jūtīguma analīzi par katru no šiem riskiem attiecībā uz Projekta tīrās tagadnes vērtības izmaiņām riska faktoru izmaiņu ietekmē.

Analīze tika veikta par katru no būtiskākajiem ietekmējošajiem faktoriem Projekta dzīves cikla laikā - novirzes no celtniecības tāmes, novirzes no telpu noslodzes plāniem un novirzes no plānotajām telpu nomas likmēm.

Katrs faktors tika analizēts kā 5% novirze, ņemot tā individuālo ietekmi.
Jūtīguma analīze ir atspoguļota pievienotajā tabulā.

[image: image10.wmf]Tīrā tagadnes vērtība latos

Iepirkums

RFO

Koncesija

Pamata scenārijs

238,420 

84,341 

538,536 

Tagadnes vērtības apjoms riska faktoru ietekmē

Izmaiņas pret pamata scenāriju

Celtniecības darbu izmaksas

Pozitīva novirze par 5%

421,842 

84,341 

591,968 

183,422 

- 

53,432 

Negatīva novirze par 5%

3,449 

84,341 

470,087 

(234,971)

- 

(68,449)

Telpu nomas likmes

Pozitīva novirze par 5%

432,550 

304,245 

662,096 

194,130 

219,904 

123,560 

Negatīva novirze par 5%

(7,258)

(135,563)

399,959 

(245,678)

(219,904)

(138,577)

Telpu nomas noslodze

Pozitīva novirze par 5%

353,893 

234,530 

612,410 

115,473 

150,189 

73,874 

Negatīva novirze par 5%

71,398 

(65,848)

449,645 

(167,022)

(150,189)

(88,891)

Visi riski vienlaicīgi

Pozitīva novirze par 5%

789,331 

460,771 

808,060 

550,911 

376,430 

269,524 

Negatīva novirze par 5%

(351,365)

(279,415)

261,277 

(589,785)

(363,756)

(277,259)


4.1. Kvalitātes pieauguma analīze VPP alternatīvās 

Projekta realizācijas kvalitāte būs ļoti atkarīga no sākotnējā Pašvaldības stratēģijas un prasību formulējuma attiecībā uz Projekta mērķiem un Partnera lomu tā izpildē. Līdz ar to kvalitātes nodrošināšanas sadalījums starp pusēm katrā no alternatīvām ir šāds:

· Iepirkums - kvalitātes nodrošināšana ir pilnībā Pašvaldības pusē un būs atkarīga no tās pieredzes un zināšanām veiksmīgas ēkas koncepcijas izveidē, celtniecības projekta uzraudzībā, jauno telpu mārketēšanā starp nomniekiem un turpmākajā nomnieku apkalpošanā. 

· RFO - šīs alternatīvas ietvaros Pašvaldības atbildībā lielā mērā paliek visi Projekta komerciālie aspekti (koncepcijas izveide, nomnieku piesaistīšana un apkalpošana), kamēr celtniecības kvalitāte tiks vadīta ar nomas līguma palīdzību, kur kvalitātes kritēriju neievērošana samazinās Partnerim pieejamo nomas maksu.
· Koncesija - šīs alternatīvas ietvaros kvalitāti galvenokārt nodrošinās Partneris un attiecīgi tā pieredze šādu projektu realizācijā būs svarīgs faktors prasītā kvalitātes līmeņa nodrošināšanai. Pašvaldības piedāvātais palīdzības apjoms šajā gadījumā būs svarīgs faktors kvalitātes prasību nodrošināšanai, jo prasību neievērošana nozīmētu palīdzības apjoma samazināšanu, kas Partnerim radītu zaudējumus.
Kā mēs saprotam, Pašvaldībai nav lielas pieredzes nekustamo īpašumu komerciālu projektu realizācijā, kas var negatīvi ietekmēt Projekta ietvaros sasniegto kvalitātes līmeni.

5. Sociālekonomisko ieguvumu analīze 

Starp galvenajiem projekta sociālekonomiskajiem ieguvumiem minami šādi:

· Cietokšņa mikrorajona ekonomiskās dzīves vitalizācija, palielinot saimniecisko aktivitāti Hospitāļa ēkā, kura potenciāli varētu piesaistīt interesi saimnieciskās darbības uzsākšanai arī citās Cietokšņa ēkās.

· Hospitāļa un Cietokšņa pievilcības palielināšana apmeklētāju acīs, kas varētu palielināt Daugavpils kā tūrisma objekta popularitāti.

· Saimnieciskās darbības aktivizācija Hospitāļa ēkā veicinātu Cietokšņa mikrorajona iedzīvotāju aktivitāti savas saimnieciskās aktivitātes paplašināšanā, it īpaši, ja būs vērojams apmeklētāju skaita un to patēriņa pieaugums.

· Sekmīga Projekta realizācija piesaistīs arī citu potenciālo investoru interesi, ja Projekta rezultātā izdosies palielināt apmeklētāju skaitu un to tēriņu apjomu. Tas veicinās straujāku citu rajonu attīstību, veidojot pieaugošas attīstības spirāli, kad katrs nākošais sekmīgi realizētais projekts veicinās lielāku interesi un lielāku aktivitāti.

· Jaunu darba vietu veidošana Hospitāļa ēkā. Bez detalizētas Hospitāļa koncepcijas šobrīd ir gūti prognozēt precīzu darba vietu skaita pieaugumu, taču potenciāli tie varētu būt vairāki simti darba vietu, atkarībā no darbības veidiem, kuri tiks attīstīti (veikalos darba vietu būs mazāk, bet ražotnēs, pakalpojumu un izklaižu sniegšanā to būs vairāk).
· Biznesa inkubatora veidošana ļaus pilnveidot uzņēmējdarbības uzsākšanas un attīstības sākuma fāzes vidi Daugavpilī. Precīzu inkubatora ietekmi uz uzņēmējdarbības vidi varēs noteikt pēc ēkas komerciālās koncepcijas un Pašvaldības piedāvātās līdzdalības noteikšanas.
· Celtniecības darbi veicinās nodarbinātību Projekta celtniecības fāzes laikā.
6. Projekta aktivitāšu plāns un laika grafiks

Projekta aktivitāšu plānam būtu jāietver šādi svarīgākie uzdevumi:

	Uzdevums
	Laika grafiks

	Cietokšņa attīstības vīzijas precizēšana
	līdz 2010. gada beigām

	Projekta stratēģisko mērķu un Pašvaldības iespējamā atbalsta definēšana
	līdz 2011. gada vidum

	Partnera izvēles procesa strukturēšana un apstiprināšana (tai skaitā nepieciešamās dokumentācijas sagatavošana)
	2011. gada beigas

	Partnera piesaistīšanas process līdz līguma slēgšanai
	2012. gada vidus

	Finansējuma līguma slēgšana ar Partnera banku
	2012. gada trešais ceturksnis



	Līguma slēgšana ar celtniecības ģenerāluzņēmēju
	2012. gada beigas



	Projekta būvatļaujas saņemšana un renovācijas darbi
	2013. gads – 2014. gada beigas

	Sadarbības līguma izpildes uzraudzība no Pašvaldības puses pirms finansējuma izsniegšanas
	Celtniecības darbu un nomnieku piesaistes laika periods


	Projekta telpu mārketings starp iespējamajiem nomniekiem
	2014. gada trešais un ceturtais ceturksnis

	Nomas līgumu slēgšana
	2014. gada ceturtais ceturksnis

	Hospitāļa atklāšana
	2015. gada sākums


1. pielikums: Ēkas rekonstrukcijas mets

Mets tika izstrādāts, pamatojoties uz Daugavpils pilsētas domes pasūtījumu. Darba uzdevumā bija jāizstrādā mets – funkcionālā shēma, kā arī jānorāda kādi jauni būvapjomi vēl nepieciešami.

Ēkas apjoms

Mets ir izstrādāts kā funkcionālā shēma, jo ēkas apjoms un izskats netiek mainīts. Ēkas izskats ir sagatavots kā 3 dimensiju vizualizācija un animācija. Ņemot vērā, ka ēka jau ir ļoti liela un grūti piemeklēt vienu funkciju šāda apjoma ēkai, nekādi jauni būvapjomi netika paredzēti. Paredzam nojaukt sekundāri piebūvēto garāžu un saimniecības piebūvi pagalmā. 

Ēkas funkcija

Mēģinot piemeklēt šāda apjoma un struktūras ēkai (bijušais kara hospitālis), tika izvirzītas vairākas versijas. Bija jāņem vērā vairāki faktori, kas būtiski ietekmē funkcijas izvēli:

1. Ēka ir būvēta kā hospitālis ar stingri iezīmētu struktūru – 1.stāvā atrodas 12 palātas, izvietotas 3 virzienos. Katra palāta aptuveni 88 – 90 kvm liela, izmēri – 5x15m. Ēkas pārsegumi veidoti no velvēm, līdz ar to nav iespējama nesošo sienu vienkārša demontāža vai pārbūve.

2. Ēka ir nozīmīga kā objekts, kas ir valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa – Daugavpils cietokšņa apbūve, aizsardzības Nr. 4687, sastāvdaļa. Ēkai ir ļoti daudz unikālu detaļu labā tehniskajā stāvoklī – metāla logi, kas ir lielākajai ēkas daļai, bijusi unikāla ventilācijas, apkures sistēma, ēka ir milzīga velvju konstrukcijai, kas ir labā stāvoklī, saglabājušās ir durvis un citas detaļas.

3. Telpās ir salīdzinoši neliels dabīgās gaismas daudzums, tās ir dziļas.

4. Daugavpils cietokšņa teritorijā jau attīstās arī citi objekti un nedrīkst pieļaut funkciju dublēšanos, piem. ar Rotko mākslas centru.

5. Novietojums pilsētā – Objekts atrodas tālu no centra, apgrūtināta nokļūšana, nav sabiedriskā transporta.

6. Patreizējā ekonomiskā situācija.

Darba gaitā tika izvirzītas 3 funkcijas – pašvaldības administratīvā ēka vai kāda cita veida administratīvā vai biroju ēka;

Viesnīca (ekskluzīva vai stila viesnīca) ar kazino, relaksācijas centru;

Daļa ēkas konservējama, neliela daļa tiek atvērta tūristiem.

Jāpiezīmē, ka vispiemērotākā funkcija šai ēkai būtu tāda, kādai tā ir būvēta – slimnīcai. Tomēr Daugavpilij nav vajadzības pēc šāda izmēra medicīnas iestādes un arī privātai klīnikai šī ēka ir daudz par lielu.

Līdz ar to par pašu optimālāko tika izvirzīta biroju ēka – biznesa inkubators vai uzņēmējdarbība atbalsta centrs. Tas ietvertu arī citus ar šo funkciju saistītus centrus, kas viens otru papildina – izglītības centrs, inženiertehnoloģiju (vai varbūt kādu citu tehnoloģiju) un inovāciju centrs. Ēkas daļu varētu izmantot kā vietējas nozīmes kultūras centru, kurā būtu telpas arī invalīdu nodarbībām. Ēkas daļa būtu paredzēta amatniecības centra izveidei un kā nevalstisko organizāciju izvietošanas vieta. Pārējā ēkas daļā būtu telpas iznomāšanai dažādām firmām.

Sadzīves telpas un kafejnīca izmantojama visiem.

Ēkā ir iespējama atsevišķu daļu atdalīšana.

Ēkas struktūra.

Ēkai nav iespējams mainīt struktūru, līdz ar to bijusī palāta veidojas kā biroja vai apmācību telpas modulis, kas izmantojams mobilam darba vietu izvietojumam, atkarībā no firmas rakstura. 

Piedāvājumā sniedzam 2 telpu plānojumu, viena varētu būt, piemēram, grāmatvedības firmas darba telpa, otra kursu vai lekciju telpa.

Izejot no nepieciešamības, šajā modulī var izvietot arī vienu vai vairākas apspriežu telpas. 

Veidojot ēku moduļu veidi grupējami pēc nepieciešamības.

Ēkas arhitektoniskās detaļas.

Izstrādājot tehnisko projektu jāņem vērā AMI ieteikumi, uzsverot vēsturiski saglabājamās būvdetaļas un fasādes detaļas:

1. Saglabājami un restaurējami logi. Ārdurvis izgatavojamas pēc vējtvera durvju parauga. Restaurējamas vēsturiskās durvis.

2. Restaurējama fasāde ar tās detaļām, aklajiem logiem.

3. Jāatjauno skursteņi, kuri varētu kalpot kā ventilācijas kanāli.

4. Jāatjauno vai jāizbūvē no jauna akmens bruģa segums pagalmā un apkārt ēkai.

5. Ēkas iekšpusē jāsaglabā visas vēsturiskās detaļas – margas, kāpnes, utt.

6. Ēku restaurējot iesakāms to atjaunot veidolā, kāda tā bija pēc 1898.gada pārbūves.

Problēmas, risināmas tehniskajā projektā.

1. Ēka aizņem visu kvartālu, tai nav stāvvietu. Uz šādu ēkas apjomu jārisina ļoti lielas stāvvietas izvietošana. Nepieciešamais stāvvietu skaits - ~200.

2. Ēkas ugunsdrošība jārisina, veidojot ugunsdrošus nodalījumus atbilstoši LBN – 201 – 07 „Būvju ugunsdrošība”.

3. Šāda apjoma ēku būs problemātiski piepildīt. Līdz ar to, iekšējā apdare maksimāli unificējama – viens telpu krāsojums, neitrāls, viena veida grīdu iesegums, noteikts komunikāciju minimums.

Arhitektūras risinājumi.

Pamati – esošie, veicama to pastiprināšana (skat.TIS).

Sienas – ārsienās veicama plaisu aizpildīšana, apmešana, apmetuma labošana, zudušo detaļu atjaunošana, krāsošana atbilstoši tā laika paraugtoņu krāsai (ieteicams dzeltenu) un tehnoloģijai (ar kaļķa krāsām). Aklie logi krāsojami melni ar uzzīmētu baltu rāmi.

Iekšsienas – demontējamas sekundārās starpsienas, atjaunojama sākotnējā ēkas struktūra. Bijušās palātu telpas izmantojamas kā biroja telpas modulis plašai izmantošanai. Iespējama starpsienu vai pārvietojamu, mobilu starpsienu izbūve.

Logi – restaurējami esošie metāla logi, stiklojami ar agrāk ražotu vai pēc senām tehnoloģijām ražotu stiklu. Restaurējami vai no jauna izgatavojami koka logi.

Durvis – ārdurvis izgatavojamas pēc vējtvera durvju parauga. Restaurējamas saglabājušās vecākās un vērtīgākās durvis. Jaunas izgatavojamas pēc esošo durvju parauga.

Jumta konstrukcija, segums – Veicama spāru protezēšana vai nomaiņa vietās, kur tās ir bojātas. Jumta segums – cinkots lokšņu skārds ar valcprofilu vēsturiskā izpildījumā. Lietus ūdens renes – cinkotā skārda, piltuves veidot pēc esošā parauga.

Skursteņi – atjaunojami vēsturiskā augstumā un izskatā, izmantojami ventilācijas sistēmai.

Vārti, logu režģi – atjaunojami vēsturiskā izskatā.

Komunikācijas – pievadāmi visi tīkli – elektrība, ūdensvads, kanalizācija, siltumtrase.

Visi iekšējie tīkli izbūvējami no jauna. Ventilācijai izmantojami esošie vēdkanāli un skursteņi.

Kāpnes – saglabājamas un atjaunojamas visas vēsturiskās kāpnes. Kāpņu margas izgatavojamas pēc galvenā vestibila kāpņu margu parauga.

Iekštelpu apdare – vēsturiskā apdare nav bijusi īpaši vērtīga, līdz ar to veidojams monohroms krāsojums uz apmetuma. Saglabājamas visas esošās velves un to sistēmas. Grīdas segums – koka dēļi, flīzes, augstvērtīgs linolejs. Saglabājamas vēsturiskās flīzes vestibilā un bijusī Operāciju zālē.
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