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Abstract.

The objects of this research is the demand of co-working offices in Latvia and
the most beneficial place for such office creation. With the help of six expert
surveys, it has been clarified, that the highest demand for co-working offices is
directly in Riga and nearby places, and this demand consists of residents from this
city and people who work or are staying in the city for some other reason.
Furthermore, it has been concluded that co-working office creation in Riga has
much higher future perspectives than in any other city of Latvia. After the
theoretical part of the study a 5 year investment plan has been created. While
making this plan, it has been researched that co-working office creation would pay
off after 5 years. From cash flows which were gained from the investment plan, the
discounted income has been calculated with two different interest rates — 4 % bank
interest rate and 12 % rate, which is offered by private investor. In first case co-
working office creation pays off after 5 years, but in the second case — after six. It
has been calculated, that with interest rate up to 10%, such office creation is
profitable.

Anotacija.

Pétijuma objekti ir Sobrid Latvija eso$ais pieprasijums peéc co-working birojiem un
vislabvéligaka vieta $adu biroju izveidosanai. Ar 6 ekspertu anketéSanas palidzibu, tiek
noskaidrots, ka tiesi Riga un tas mikrorajonos $adu biroju pieprasijums ir loti augsts, un to veido
§is pilsétas iedzivotaji, ka arf tie cilveki, kuri Seit strada vai regulari uzturas kadu citu iemeslu
del. Turklat, tiek secinats, ka kopdarbu biroju izveidei Riga ir daudz lielakas nakotnes
perspektivas neka citas Latvijas pilsétas. Péc teorétiskas dalas izpétes tiek izstradats 5 gadu
investiciju plans co-working biroja izveidei. Izstradajot $o planu, tiek izpétits, ka kopdarba
biroja izveide atmaksatos péc 5 gadiem. No investiciju projekta ieglitajam naudas plismam tiek
aprekinati tirie diskontétie ienakumi ar divam dazadam aizdevumu procentu likmém — 4%
bankas aizdevuma likmi un 12% likmi, ko piedava privatais investors. Pirmaja gadijuma co-
working biroja izveide atmaksajas péc pieciem gadiem, tau otraja — péc seSiem. vél tiek
aprékinats, ka, §ada biroja izveide ir rentabla lidz 10% liela aizdevuma likmei.

levads.

Misdienas cilveki klust arvien atvértaki ne tikai viens otram, bet arl savu ideju
realizacijai. Tie$i tap&c co-working biroji ir lieliska vieta, kur ikvienam biitu iesp&ja sakt ar kaut
ko nelielu un augt. Kopdarbu biroji ir atvertas telpas miisdienu komunikablajiem un brivi
domajosajiem cilvékiem. Iespéjas attistities cilvéku saskarsmei, veidoties jauniem kontaktiem
un jaunam idejam.

Tiek izvirzits darba mérkis — investiciju projekta izstrade co-working biroja izveidei.

Lai realizétu darba merki un parbauditu izvirzito hipotézi, tiek noteikti darba uzdevumi:
pirmkart, izp&tit co-working biroja izveidoSanai nepiecieSamo teorétisko informaciju, otrkart,
salidzinat kopdarba biroju pieprasijjumu valsti un Riga, treskart, noskaidrot $ada biroja



izaugsmes iesp&jas Riga un Latvija, ceturtkart, izstradat investiciju projektu, co-working biroja
izveidoSanai.

Lai izpilditu izvirzitos darba uzdevumus, tiek izveletas darba metodes — jaunako rakstu
izpétisana, lai noskaidrotu, kas ir co-working biroji un kada ir to aktualitate Latvija, ekspertu
anketéSana, lai noskaidrotu co-working biroja attistiSanas iesp&ja, ka ar1 pieprasijumu Latvija
un Riga, un investiciju projekta izstrade, aprékinot un analiz&jot naudas plismas.

1. Co-working biroja teoretiskais apraksts

Kopdarba jeb co-working birojs paredz kopigu darba vidi vairakiem telpu lietotajiem
vienlaicigi. Tie var biit gan juridiskas, gan fiziskas personas. Atskiriba no parasta biroja, $aja
darba vietas parasti netiek iznomatas tikai viena uznémuma darbiniekiem, bet gan viena telpu
grupa var atrasties darbinieki no dazadiem uznémumiem. Parasti co-working biroja lietotaji ir
uznémumi vai privatpersonas, kam nepiecieSama darba vide uz neilgu laiku vai ir mainigs
nepiecieSsamo darba vietu skaits, ka arT biznesa uzsacgji, kas nav drosi vai péc menesa vai
diviem tiem telpas vél bis nepiecieSamas. Biezi tie ir arzemnieki, kuriem kopdarba birojs ir
alternativa darbam viesnica vai kafejnica.

Kopdarba biroja tick nodrosinati visi darbam nepieciesamie apstakli. Sie biroji ir
mebeléti, parasti tajos ir pieejama vajadziga biroja tehnika - printeri, skeneri, fakss, projektors
vai lielizm@ra monitors, kam iesp&jams pieslégt datorus. Tiek nodroSinata ar1 pieeja internetam.

Nomajot co-working biroju, jebkura mirkli, ja vien tas nav aiznemtas, ir iesp&jams
izmantot parrunu telpas. Un atskiriba no parasta biroja, §is telpas ir pieejamas visiem, ka ar1
nomniekam paSam tas nav jaiekarto un visu laiku jamaksa nomas maksa par papildus telpam.
Parasti ir pieejamas dazadu izméru parrunu telpas, laujot klientam izvélgties atbilstosako.
Turklat, co-working birojos visu laiku atrodas zinoS$s biroja administrators, kur§, ja
nepiecieSams, ir pieejams nomniekiem. Ka arT parasti co-working birojos ir pieejama virtuve ar
kafiju, t&ju un tdeni.

Sadi biroji Jauj vairakiem cilvékiem vienlaicigi stradat viena telpa, kas daudz jaunu
iesp&ju. Ta uzskata jau Latvija eso$a co-working biroja “Nordic club house” Tpasnieks Rinalds
Trukss, kur$ laikraksta “Dienas bizness” stasta: “Es ticu tam, ka darbu, ko daram, var paveikt
labak, ja apkart ir cilvéki, kas varbiit nav tieSie kolégi, bet parstav tas pasas vértibas. Koprades
vietas visa pasaulé sniedz iesp&ju bagatinaties tados unikalos veidos, kados to nevar izdarit
tradicionalas darba vietas vai majas biroji”. (L.Petrane, db.lv, 2016)

2. Co-working biroja aktualitate Latvija

Daudzas valstis, kopdarba biroji tiek plasi izmantoti un pec tiem ir loti augsts
pieprasijums, ka ari Latvijas ekonomikai attistoties, veidojoties jauniem uzp€méjiem un
uzpeémumiem, $adi biroji biis loti atziti un pieprasiti. Tiek uzskatits, ka $ada biroja izveide
palidzeés cilvékiem iepazities, sadarboties un generét jaunas idejas. Andris Jaunsleinis,
R.Karnites un E.Egles gramata “Sociala partneriba un tirgus ekonomika Latvija, Sarunas ar
Latvijas uznémgjiem” ir teicis: “Tikai sadarbojoties visam sabiedribas grupam, més varam biit
stipri un lepni par savu valsti, kopa nodro$inat izaugsmi un giit ierosmi jaunam biznesa iecerém,
stiprinat partneribu un paaugstinat misu dzives kvalitati nacionalaja un Eiropas I[tmeni.”
(R.Karnite, E.Egle, 2008) Tiesi tadel co-working biroja izveide Latvija biitu vélama.

Ka ar1 kopdarba birojs ir lieliska iesp€ja $adiem jaunajiem uzpémumiem un uzn€meéjiem
pavisam vienkarsi uzsakt savu biznesu, jo tiem nav jaiegulda lidzekli biroja izveide. Uzpeémgjs
uzreiz iegiist meébel€tu un ar nepiecieSamo biroja tehniku aprikotu darba telpu. Turklat, tam ir
iespgja pienacigi pienemt apmekl&tajus vai klientus un sanemt pastu uz biroju. Nepieciesamibas
gadijuma parasti nomnickam tiek sniegta iesp&ja registrét juridisko adresi.



Tapat ar ja nomnieks ir persona, kam ir mainigs nepiecieSamo darba vietu skaits, co-
working birojs tam ir Tsta vieta. Ir iesp&ja nepiecieSsamibas gadijuma, nomat papildus darba
vietas vai atteikties no jau eso$ajam, daudz vienkarsak ka parasta biroja. Pie tam §1s papildus

darbavietas ir aprikotas ar visu nepiecieSamo un nomniekam nav jatéré laiks un lidzek]i
to iekartosanai.

Savukart, arzemju uznémejiem, kam Riga nav pastaviga biroja vai sadarbibas partneru,
kuru biroju iesp&jams izmantot, kopdarba birojs ir gandriz vieniga alternativa darbam viesnica
vai kafejnicas.

Turklat, $ads uzp€muma birojs var turpinat darboties ari pasam nomnickam taja
neatrodoties. Biroja administrators var gan piepemt, gan nosiitit pastu, sttijumus, ka ari
nepiecieSamibas gadijuma pienemt apmekl&tajus.

Biezi stradajot co-working biroja, cilvékiem ir iesp&ja iepazities un komunicét ar citiem
kopbiroja nomniekiem, iegiit jaunus kontaktus, iepazit art cituS sava joma stradajosos, ka ar1
iegiit jaunas sadarbibas iesp€jas un zinasanas.

Ka teikts Nujorkas labako co-working biroju majaslapa: “Jaunas paaudzes radoSie
stradajosie cilveki sagaida vairak neka miligus biznesa centrus un sterilas biroju telpas”. (Murg,
2017)

3. Anketas rezultatu analize

Lai noskaidrotu vai co-working birojiem Riga vél ir briva niSa, un lai uzzinatu vai $ads
birojs sp&tu izaugt par pelnoSu biznesu tiek izveidota anketa ar 8 jautajumiem par co-working
birojiem. Aptaujati tika 6 eksperti (nekustamo pasumu nozares specialisti, kuri ir iepazinusi
tiesi co-working biroju darbibas specifiku). Ar §is aptaujas palidzibu ir nepiecie$sams noskaidrot
vai Riga Sobrid ir labvéliga vieta co-working biroja izveidosanai. Uzdotos jautajumus eksperti
noverté 5 ballu skala, kur 5 balles apzimé loti labu situaciju attiecigaja téma, bet 1 balle — Joti
sliktu.

6
» D
Z
o4
5 :
'Q 3 = Maksimala veértiba
£ = Vidéja vertiba
o 2 L
) Minimala vértiba
L
1
0
Co-working biroju Co-working biroju
pieprsijums Latvija pieprasijums Riga

3.1 att. Ekspertu vért&jums co-working biroju pieprasijumam valsti un Riga

Apkopojot ekspertu atbildes uz pirmajiem diviem jautajumiem (Sk. 3.1 att.), tiek
secinats, ka pieprasijums péc co-working birojiem Riga ir manami augstaks neka pieprasijums
péc co-working birojiem Latvija. Atbildes uz abiem jautajumiem at$kiras diezgan krasi, ko
iesp&jams izskaidrot ar to, ka tiek veértéts ne tikai pieprasijums liclajas pilsétas, bet ari
mazpilsétas, kur §adu biroju nepiecieSamiba ir pavisam maza, vai pat neeksistgjosa. Tas,
savukart, skaidrojams ar nelielo iedzivotaju un potencialo nomnieku skaitu, sakara ar
salidzino$i mazo uznéméjdarbibu un maksatspgju.
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3.2 att. Ekspertu vertejums co-working biroju pieprasijumam valsti un Riga.

Tiek izveidots v&l viens grafiks, lai varétu precizak aplikot ekspertu viedokli par krasi
at8kirigo pieprasijumu co-working birojiem Riga un Latvija (sk. 3.2 att.). Co-working biroju
pieprasijums Riga vidgji vertéts ar 3,8 punktiem, bet Latvija — tikai ar 2,3 punktiem.
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3.3 att. Ekspertu vért&jums co-working darba vietu un darba telpu pieprasijumam Riga.

VeEloties uzzinat pieprasijumu péc co-working darba vietam un p&c co-working darba
telpam Riga, tiek uzdoti atbilstosi jautajumi (sk. 3.3 att.). Eksperti uzskata, ka Riga pieprasijums
péc co-working darba vietam ir lielaks neka pieprasijums péc co-working darba telpam, ko var
izskaidrot ar to, ka §1s darba vietas nomat ir 1€tak neka darba telpas un art tad¢l, ka biroju telpas
ir iesp€jams nomat ari citas vietas, tacu $adam co-working darba vietam piedavajums Riga ir
pavisam neliels.

Tacu ekspertu vert€jums uz abiem jautajumiem nemaz tik krasi neatskiras. Pieprasijums
arT péc co-working darba telpam ir pietickosi augsts, jo Latvija ir daudz mazo uznpéméju, kas ir
ieinteres€ti nomat §1s nelielas telpas, kuras iesp&jams stradat 2, 3 vai 4 cilvékiem. Turklat, ka
jau iepriekS mingts, $adas biroja telpas nomat ir daudz izdevigak neka parastas tad, ja cilvéku
skaits uzn@muma ir mainigs vai ari telpas nepiecieSamas tikai uz noteiktu laiku.
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3.4 att. Ekspertu viedoklis par co-working biroju nakotnes perspektivam valsti un Riga.

Apkopojot atbildes uz siem diviem jautajumiem, tiek novérots, ka ekspertu viedoklis ir
loti vienpratigs gan par pirmo, gan otro jautagjumu (3.4 att.). Respondenti uzskata, ka co-
working potencialas attistibas iesp&jas Riga biitu ievérojami lielakas neka citas Latvijas
pilsétas. Péc atbildém var spriest, ka co-working biroja izveidei Riga biitu iespgja augt un
attistities, taCu citas Latvijas pilsétas ir parak liela iesp€ja, ka co-working birojs vél nespetu kliit
pietiekami nepiecieSams, lai atmaksatu sakotngjos ieguldijumus.
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3.5 att. Ekspertu viedoklis par summam, kadas nomnieki biitu gatavi maksat par co-working darba telpu un vietu

Izvertgjot respondentu atbildes uz pédgjiem diviem jautdjumiem (sk. 3.5 att.), tiek
noskaidrots, ka summas kadas nomnieki biitu gatavi maksat par co-working darba vietu un
darba telpu ir loti atSkirigas. Dazi no tiem uzskata, ka co-working darba vietu var iznomat tikai
par 45 Eur, tacu citi, ka to var iznomat Iidz pat 70 Eur. Ari par darba telpu nomu ekspertu domas
atSkiras, iesp&jamas nomas maksas ir no 75 Eur Iidz pat 130 Eur. Tac¢u viennozimigi visi
eksperti uzskata, ka co-working darba vietu nomas maksai vajadz&tu but stipri mazakai neka

maksai par co-working darba telpu.
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3.6 att. Ekspertu viedoklis par summam, kadas nomnieki biitu gatavi maksat par co-working darba telpu un vietu

Papildus izveidotaja grafika (sk. 3.6 att.) skaidri redzamas atskirigo cenu iesp&jas par
kadam var tikt iznomatas co-working darba telpas vai darba vietas.

4. Naudas plismu analize

Tiek izstradats 5 gadu investiciju plans co-working biroja izveidei, ieklaujot taja dazadus
ienakumus un izdevumus. Ka butiskakos no ienakumiem var minét darba vietu un darba telpu
nomas maksu, tacu ka lielakos izdevumus var nosaukt telpu nomu, komunalos maksajumus,
darba algas un marketinga izdevumus. Ka ari 0. gada ilgtermina ieguldijums — iegadatas biroja
mébeles. “Ilgtermina ieguldijumi ir uzn€muma lidzekli, kas tiek iegadati uz terminu, kas ilgaks
par 1 gadu.” (A.Dudele, T.Korsaka, 2001)

P&c aptaujato ekspertu atbildem un p&c konkurentu un Iidzigu arzemju biroju izpé&tes,
nolemts, ka iznomajot vienu co-working darba telpu, cena ir 95 Eur ménesi, un iznomajot vienu
co-working darba vietu, cena ir 55 Eur ménesi.

P&c investiciju plana izveide iegiitajiem datiem tiek aprékinats NPV jeb tirie diskontétie
ienakumi, NPVT jeb rentabilitates indekss, T jeb investiciju atmaksasanas laiks un, ka pedgjais,
IRR jeb ieksgja ienesiguma norma. (sk. 4.1 tabula)

Lai izpétitu, ka bitu visizdevigak aizpemties naudu investiciju plana izveidei, tiek
apliikoti divi aizdevuma gadijumi - 4% likme, kas tiek pienemta ka bankas aizdevuma likme,
un 15%, kas varétu biit privata investora piedavata likme.

4.1 tabula
Investiciju projekta finansu raditaju novertgjums.
Procentu likme

4% 12%
NPV 6 437,40 Eur -1 586,03 Eur
NPVI 22% -6%
T 5 6
IRR 10%

P&c veikta petijuma tiek noskaidrots, ka kriteriji NPV, NPVI un T ir stipri izdevigaki pie
bankas piedavatas 4% likmes. Salidzinot, abu procentu raditajus, tiek secinats, ka ar 4% likmi
projekts atmaksajas 5 gadu laika, ar tirajiem diskontétajiem ienakumiem 6 437,40 Eur, tacu pie
privata investora piedavatas likmes 12%, projekts piecu gadu laika neatmaksajas (Sk. 4.1 att.).
Ka ar tiek aprekinats, ka rentabilitates indekss NPVI co-working biroja 5 gadu investicijas



planam ir

10%, tatad privata investora dota procentu likme nav izdeviga, jo projekts atmaksatos

tikai 6. gada.
Apskatot visus veiktos aprekinus, tiek nolemts, ka bankas dota procentu likme 4% ir
pareizais [émums aizdevuma iegiiSanai.
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4.1 att. Projekta atmaksasanas analize.
Secinajumi.

Kopdarba birojs ir vieta, kur gan privatpersonam, gan uzpémumiem ir iespgja
attistities, stenot savas idejas un iegiit jaunus kontaktus, taja ir loti viegli nomat
mébel&tas un ar visu nepiecieSamo tehniku aprikotas telpas uz neilgu laiku.
Attistoties Latvijas ekonomikai, $adi uznpémumi kliis arvien pieprasitaki, tap&c ir Tstais
laiks izveidot co-working biroju, lai jaunajiem uzp€méjiem un uzpémumiem tiktu
dota iesp&ja uzsakt savu biznesu, neieguldot lielus lidzeklus biroja izveide.

Ar anketéSanas palidzibu tiek noskaidrots, ka labvéligaka vieta co-working biroja
izveidei ir Riga un tas mikrorajonos, jo $eit ir vislielakais pieprasijums péc $adiem
birojiem.

Svarigakais kriterijs, lai pareizi izvéletos vietu kopdarba biroja atvérSanai, ir pilséta
esoSais potencialais pieprasijums péc tiem. To veido pils€tas un blakus esoSo
mikrorajonu iedzivotaji, ka ar1 visi cilveki, kuri Saja pilséta strada vai regulari uzturas
kadu citu iemeslu dél.

Aprékinot naudas plismas no co-working biroja izveides, var novérot, ka vislielakie
ieguldijumi, kuri javeic ir ilgtermina ieguldijums — mébelu nopirkSana un pargjie
izdevumi - biroju telpu noma, komunalie pakalpojumi, ka ari darba algas un
marketinga izdevumi.

Izstradajot investiciju planu, tiek aprékinats, ka co-working biroja izveide, izvéloties
bankas aizdevuma likmi 4%, atmaksajas salidzinosi ilga laika posma, kas ir 5 gadi,
bet sada biroja izveide ir rentabla ar lidz pat 10% lielu aizdevumu procentu likmi.
Tacu ar privata investora aizdevuma likmi 12%, projekts atmaksajas tikai 6. gada.
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