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ANOTACIJA

Hipotekaro kreditu pieaugums Sobrid ir zemaks neka pagajusaja gada, tomer pieprasijums
pec nekustamajiem Tpasumiem un lidz ar to arT hipotekarajiem kreditiem nav zudis pilniba. Kadu
bridi daudzi potencialie majoklu pircgji bija iep€musi nogaidosas pozicijas, cerot, ka nekustama
TpasSuma cenas kritisies, bet Latvijas iedzivotaju vE€lme uzlabot savus dzives apstaklus bis
galvenais nekustama Tpasuma un kredit€Sanas virzitajspeks.

Par vienu no galvenajiem iemesliem, kas lika augt dzivoklu kvalitatei, var min&t faktu, ka
ir samazinajies iedzivotaju skaits, kas ir sp&jigs piesaistit kredita resursus, bet ir palielingjies
nekustamo TpaSumu publiskais piedavajums. Sada situdcija klienti ir kluvusi izvéligaki un ar
augstakam prasibam, kas liek jauno projektu attistitajiem pielagoties klientu v€lmeém, lai sp&tu
realiz€t jaunos projektus.

Diplomdarba merkis ir izpétit hipotekaras kredit€Sanas biittbu un attistibu, analiz&t
ietekmgjosos faktorus, veikt Latvijas hipotekaro kreditu un nekustamo IpaSumu tirgus analizi,
analiz€t hipotekaro kreditu ietekmi uz nekustama TpaSuma tirgu Latvija, ka rezultata dot
secindjumus un izvirzit priekslikumus problému risinaSanai.

Diplomdarbs sastav no tris dalam.

Diplomdarba pirmaja dala autors p&ta hipotekaras kreditsisteémas biittbu un juridisko
raksturojumu, ekonomisko nozimi tautsaimnieciba un kredita veidus.

Otra dala veltita hipotekaras kredit€Sanas attistibas Latvija ietekm&joso faktoru analizei —
blivniecibas situacijas analizes, iedzivotaju ienakumu palielinaSanas analize, ka arT hipotekaro
kredttu piedavajumu analize, kura izpétitas procentu likmes, kreditu atmaksas termini un kartiba.
Ka viens no svarigakajiem punktiem otraja nodala tiek apskatita valsts ietekme hipotekaras
kreditéSanas attistiba.

TreSaja dala tiek analiz€ts nekustama TpasSuma un hipotekaro kreditu tirgus. Analize
ietver nekustamo Tpasumu pasreizgjas situacijas raksturojumu un izsniegto hipotekaro kreditu
dinamikas izp€ti. Savukart tresas dalas beigas tiek apskatita hipotekaro kreditu ietekme uz
nekustamo Tpasumu tirgu.

Diplomdarba beigas tiek doti secinajumi un izvirziti priekSlikumi hipotekaro kreditu un
nekustamo TpaSumu tirgus attistibai.

Diplomdarba kopgjais apjoms ir 60 lpp., uzskatamakai datu atspoguloSanai izmantoti 16

att€li un 3 tabulas, ka ar1 pievienots 1 pielikums.



ANNOTATION

Demand for mortgage loans at the moment is lower than the previous year, but at the
same time demand for real estate and mortgage loans is still live issue. There was a moment
when potential lodging purchasers were just waiting; hoping that the prices of real estate will
fall. The need of inhabitants of Latvia to gain welfare will remain the main factor for real estate
and mortgage loans development.

Those interested in receiving a mortgage loan are getting smaller in number, at the same
time the number of lodgings is growing — these are the main reasons for the increase of quality of
lodgings. The planners of new real estate projects have to conform to the requirements of
customers to assure they will be able to carry out these projects.

The objective of graduation work is to make a research in the substance of mortgage loan
and its development, to analyze the factors affecting the aforesaid, to analyze mortgage loan and
real estate’s market in Latvia, and to summarize the conclusions and give proposals for further
development.

The graduation work consists of three parts.

The kinds, substance and legal aspects of mortgage loan, as well as its importance in
national economics are discussed and characterized in the first part of the graduation work.

In the second part- the main factors that affect mortgage loan’s development are
analyzed. These factors are: building expansion, changes of the amount of income, analyze of
offer of mortgage loans. Government’s influence on the development of mortgage loans is
discussed here.

The market of real estate and mortgage loan is described and analyzed in the third part of
the graduation work.

Conclusions and proposals for the development of mortgage loan and real estate’s market
are made at the end of the work.

The graduation work consists of 60 pages total, it includes 16 images and 3 charts that

make the information more demonstrative, and one appendix is added.



AHHOTALIUSA

[Ipupoct UnoTeyHoro KpeaUTOBaHUs Cevac HIDKE YeM B MPOLIIOM IOy, TEM HE MEHEE CIpPOC
Ha HEIBWKUMOCTb M BMECTE C 3TUM Ha Ha UIIOTEYHBIE KPEAUTHI IOMHOCTHIO HE nponal. Ha kakoe-1o
BpeMsI MHOTHE TOTEHLIHAIbHbIE TOKYTATENN >KWIIbsI 3aHAIM BbDKUIATEIIbHBIE MTO3ULIMH, HAZEsICh, YTO
LIEHbI Ha HEABWKUMOCTB yIIaJyT, HO XKEJNaHue sxutesnield JIaTBUM yiIydIuTh CBOU >KWIHIIHBIE YCIOBUS
CTaHET IVIaBHOM JBIDKYIIEH CHJION Pa3BUTHS PhIHKA HEJBI)KUMOCTH M KPEAUTOBAHN.

B cBsI3u ¢ yBenMUYEHNHNUEM Ha PHIHKE NPEAIOKEHUN HEBIKUMOCTH, U YMEHBILIEHUEM CIIpOCca
Ha He€ , KIIMEHTHI cTau Oonee pa30opuMBBIMU U ¢ Oosee BHICOKMMH TPEOOBAHUSIMH, YTO BBIHYKIAeT
JICBEJIONEPOB HOBBIX POEKTOB MOAACTPANBATHCS O] TPEOOBAHMS KJIMEHTOB.

Ilenpto AMIUIOMHOM paboThl SIBISETCS HCCIEOBaHUE CYLIHOCTH M Pa3BUTHSL MIIOTEUHOIO
KpEeIUTOBaHN, aHAIN3 (PaKTOPOB BIMSIHHS, IPOM3BECTH aHAIN3 JIATBUICKOTO PHIHKA HEIBIKUMOCTH H
WIIOTEYHOTO KPEAWTOBAHUS, AHAJIM3UPOBTH BIMSHUE MIIOTEYHOIO KpPEIUTOBAHUS Ha PBIHOK
HEJBIWKUMOCTH B JlaTBuu, B pe3yabrare cIenaTh 3aKIOYEHUS M BBIIBUHYTH IIPEUIOKEHMS UL
pelIeHus mpobeM.

Juriomuasi paboTa COCTOUT U3 TPEX YaCTEH.

B nmeproii wacTM JUIDIOMHOM pa0OTBI aBTOP HCCIEAYET CYIIHOCTh, FOPHIANYECKYIO
XapaKTEPUCTUKY M 9KOHOMUYECKOE 3HAYECHHUE UITOTEYHON KPETUTHOM CHCTEMBI B HAPOITHOM XO3SIHCTBE,
BUJIbI KPEIUTOB.

Bropas dacte mocBsmeHa aHamm3y (DaKTOpOB, BIMSIONIMX HA PAa3BUTHE HIOTEYHOTO

KpeAUTOBaHY: B JIaTBUM — aHAIN3 CTPOUTENBHOM CUTYalluM, aHAIN3 IPUPOCTa JOXOO0B JKUTEIIEH, a Tak
K€ aHAIN3 NPEUIOKEHNI UIIOTEUHBIX KPEIUTOB, B KOTOPOM MCCJIEIOBAHbI IPOLIEHTHBIE CTABKH, CPOKU
U TIOpSIZIOK Bo3Bparta KpeauroB. Kak ofuH U3 Ba)KHEHINMX ITyHKTOB BO BTOPOM 4acTH paccMaTpUBacTCs
BJIMSIHUE IOCYIapCTBa Ha Pa3BUTHE UMOTEYHOTO KPEIUTOBAHMS.
B Tperbelt yacTu aHaIM3UpyeTCs PHIHOK HEBIDKUMOCTH M MUIIOTEUHBIX KPEAUTOB. AHAIN3 BKIIFOYACT
XapaKTEpUCTUKY TEKYIIEH CUTyallud Ha PbIHKE HEIBIDKUMOCTH, UCCIIEOBAHUE NMHAMMKYU BBIIAHHBIX
WIIOTEYHBIX KPEAUTOB. B CBOIO Ouepe s B KOHIIE TPEThEH YacTH pacCMaTpUBAETCs! BIUSHUE UIIOTEYHBIX
KPEAUTOB HA PHIHOK HEJIBIDKUMOI'O MIMYILECTBA.

B xoHI1e TMTIIOMHOI pabOThI IAIOTCS 3aKIFOUEHHS U BBIIBUTAIOTCS PEJIOKEHUS TI0 PA3BUTHIO
PBIHKOB MIIOTEYHOT'O KPEIUTOBAHHSA M HEIBHKUMOCTH.

OO0mmmit 006EM TUIIOMHOM PadoTh! 60 CTp., IS OOJice HATIISTHOTO OTPAXKEHYS TAHHBIX HCITOb30BaHkbI

16 wumrocTparyii 1 3 TaOJHIII, 4 TaK JKe PHOOIICHO 1 PHIOKEHHE.



IEVADS

Hipotekaro kreditu pamatuzdevums, ir piesaistit samera 1&tus kapitala tirgus resursus
ilgtermiga projektu realizacijai. Hipotekaro kreditu procentu likmes, pateicoties droSam
nodroSinajumam, salidzinot ar citiem kreditu veidiem, ir viszemakas, tapéc tas ir viens no
pievilcigakajiem kreditu veidiem arT no kreditu pemé&ju puses. Ari hipotekara kredita
noformé&Sana nav parak sareZgita un nav ari parak darga, jo seviski, ja kredits tiek pemts
ilgtermina projektu TstenoSanai.

Lidz pagajusa gada vidum Latvija strauji pieauga izsniegto hipotekaro kreditu skaits. Saja
laika posma lielas kredita summas piesaistija jauno projektu attistitdji, ka rezultata uzplauka ari
biivnieciba. levérojami attistjas tiesi dzivojamo daudzdzivoklu €ku, dzivojamo maju, un rindu
maju bivnieciba, ka rezultata nekustamo TpaSumu tirgl saka palielinaties piedavajums ar
jaunam, &rtam, misdienu prasibam atbilsto§am un labiekartotam majvietam. Tas veicinaja
iedzivotajos velmi piesaistit kreditresursus no bankam, lai var€tu uzlabot savus dzives apstaklus
un iegadaties jaunu nekustamo TpaSumu.

Salidzinosi Ietos un viegli pieejamos kredita resursus, ka arT nekustamo TpaSumu vertibas
ieveérojamu palielinaSanos tirgili, izmantoja spekulanti. Ieguldot saméra mazus lidzeklus ka pirmo
iemaksu, spekulanti iegadajas vairakas majvietas vienlaicigi, ar nodomu, ka nekustama ipasSuma
vertiba pieaugs lidz bridim, kad konkrétais TpaSums tiks nodots ekspluatacija, jo nekustama
TpaSuma cenas tirgii pakapeniski visu laiku pieauga. Tad pardodot to, Tsu bridi pirms nodoSanas
ekspluatacija par augstaku cenu, nopelnitu procentus par kuriem tirgus biis pieaudzis.

Jauno projektu Tpatniba ir ta, ka tajos primarais un sekundarais tirgus notiek vienlaicigi.
Publiskaja piedavajuma ir iesp&jams iegadaties dzivokli viena un taja pasa projekta gan no
projekta attistitaja, gan no spekulanta. Tada veida maksligi paaugstinot pieprasijumu un
nekustama TpaSuma cenas, tirgus saka parkarst un lidz ar to nekustamo TpaSumu cenu pieaugums
apstajas.

Bitisku apvérsumu hipotekaras kreditéSanas joma radija LR Saeimas pienemtie likuma
grozijumi saistiba ar inflacijas apkaroSanas planu, kas paredzgja ievérojamas izmainas darjjumos
ar nekustamo TpasSumu.

Par lazuma punktu hipotekaro kreditu un nekustamo TpaSumu tirgl var uzskatit
pagajusa gada vidu, kad komercbankas mainija kreditpolitiku saistiba ar valdibas pienemto
inflacijas apkarosanas plana realizaciju, ka rezultata pieauga to potencialu pirc€ju skaits, kas

nespéja piesaistit kreditresursus majoklu iegadei.



Hipotekaro kreditu pieaugums Sobrid ir zemaks neka pagajusaja gada, tomer pieprasjjums
pec nekustamajiem Tpasumiem un lidz ar to arT hipotekarajiem kreditiem nav zudis pilniba. Kadu
bridi daudzi potencialie majoklu pircgji bija iep€musi nogaidosas pozicijas, cerot, ka nekustama
TpasSuma cenas kritisies, bet Latvijas iedzivotaju vE€lme uzlabot savus dzives apstaklus bis
galvenais nekustama TpaSuma un kredit€Sanas virzitajspeks.

KrediteSanas tempus mazinajusas ne tikai valdibas aktivitates, bet arT tas, ka bankas pasas
kluvusas piesardzigakas, izskatot kreditu pieteikumus.

Realie §1 briza pircgji ir ta iedzivotaju dala, kuri IpaSumu iegadajas personigai lietoSanai.
Ja agrak Tpasums tika iegadats ar merki nopelnit, nepieversSot Ipasu uzmanibu tadiem faktoriem
ka kvalitate un atraSanas vieta, bet gan visu izSkirot Tpasuma cenai, tad Sobrid situacija ir
mainTjusies. Sakara ar to, ka TpasSums tiek iegadats personigai lieto$anai, ir mainijusies arl
kriteriji, pec kuriem IpaSums tiek izvélets, lielu veribu pieskirot dzivoklu kvalitatei un atraSanas
vietai, izvertgjot tas infrastruktiras atbilstibu savam vajadzibam.

Par vienu no galvenajiem iemesliem, kas lika augt dzivoklu kvalitatei, var mingt faktu, ka
ir samazinajies iedzivotaju skaits, kas ir sp&jigs piesaistit kredita resursus, bet ir palielingjies
nekustamo TpaSumu publiskais piedavajums. Sada situdcija klienti ir kluvusi izvéligaki un ar
augstakam prasibam, kas liek jauno projektu attistitdjiem pielagoties klientu vélmeém, lai sp&tu
realizet jaunos projektus.

Straujas parmainas komercbanku kreditpolitika, cenu lejupslide nekustamo TpaSumu tirgii
un ekonomiska situacija valstt ietekméja autoru izveloties darba tematu.

Diplomdarba mérkis ir izpetit hipotekaras kredit€Sanas biittbu un attistibu, analiz&t
ietekmgjoSos faktorus, veikt Latvijas hipotekaro kreditu un nekustamo TpaSumu tirgus analizi,
analiz€t hipotekaro kreditu ietekmi uz nekustama TpaSuma tirgu Latvija, ka rezultata dot
secinajumus un izvirzit priekSlikumus problému risinasanai.

Balstoties uz izvirzito mérki, darbam tiek izvirziti sekojosi uzdevumi:

1. apkopojot literatiru, izp€tit un raksturot kredit€Sanas jédzienu un veidus,
lielaku uzmanibu veltot tiesi hipotekarajai kredit€Sanai un tas ekonomiskam
pamatojumam,;

2. apskatit ka hipotekara krediteSana ir izveidota Latvija, un analizet tas attistibu;

3. analizét faktorus, kas ietekm& izsniegto hipotekaro kreditu apjomu,
detalizétaku uzmanibu pieverSot bivniecibas, iedzivotdaju ienakumu un

hipotekaro kreditu piedavajuma situacijas analizei;



3. izpétit kada ir valsts ietekme hipotekaras kredit€Sanas attistiba, analiz€t tas
ricibas ,,plusus” un ,minusus”, kadus ta atstdj uz hipotekaro kredit€Sanas
tirgu;

4. analizét nekustamo TpaSumu tirgu Latvija, apskatot ka ir mainTjies
pieprasijums un Ipasumu cenas tirgi;

5. veikt hipotekaro kreditu tirgus analizi, apskatot ka ir mainijies izsniegto
kredttu apjoms un banku tirgus dala;

6. analizet paradnieku skaita pieaugumu un izp&tit pieaugSanas iemeslus;

7. 1izpetit hipotekaro kreditu ietekmi uz nekustamo TpaSumu tirgu;

8. izvirzit priekSlikumus hipotekaras kredit€Sanas un nekustamo TpaSumu tirgus
attistibas iesp&jam Latvija.

Diplomdarba struktiira veidota atbilstosi darba mérkiem un uzdevumiem, un darbs sastav
no tris daJam.

Diplomdarba pirmaja dala autors peta hipotekaras kreditsist€mas biititbu un juridisko
raksturojumu, ekonomisko nozimi tautsaimnieciba un kredita veidus.

Otra dala veltita hipotekaras kredit€Sanas attistibas Latvija ietekm&joso faktoru analizei —
blivniecibas situacijas analizes, iedzivotaju ienakumu palielinaSanas analize, ka ar hipotekaro
kreditu piedavajumu analize, kura izpétitas procentu likmes, kreditu atmaksas termini un kartiba.
Ka viens no svarigakajiem punktiem otraja nodala tiek apskatita valsts ietekme hipotekaras
krediteSanas attistiba.

TreSaja dala tiek analiz€ts nekustama TpasSuma un hipotekaro kreditu tirgus. Analize
ietver nekustamo TpaSumu pasreiz€jas situdcijas raksturojumu un izsniegto hipotekaro kreditu
dinamikas izp&ti. Savukart tresas dalas beigas tiek apskatita hipotekaro kreditu ietekme uz
nekustamo Tpasumu tirgu.

Diplomdarba beigas tiek doti secinajumi un izvirziti priekSlikumi hipotekaro kreditu un
nekustamo TpaSumu tirgus attistibai.

Diplomdarba veikta analize un pétijums pamatojas uz LR likumdoSanas aktu prasibam,
Zemesgramatas un Centralas statistikas parvaldes publicétajiem statistikas datiem, nekustama
TpaSuma tirgus parskatiem, ka ar1 teor€tiskiem un praktiskiem pétfjumiem un publikacijam par
hipotekaro kreditu un nekustamo ipaSumu tirgu laikrakstos un Interneta, ka ari uz autora

personigo pieredzi.



Diplomdarba mérka sasnieg$anai autors izmanto ekonomiskas un statistiskas metodes —
datu salidzinaSana, grup€Sana, vidéjo un relativo lielumu aprékinasana, parskatu datu
apkopoSana.

Darba pétijuma periods aptver laika posmu no 2000. Iidz 2007.gadam, vairak pieversot
uzmanibu tieSi 2007.gada analizei, kas izcelas ar straujam parmaindm komercbanku

kredttpolitika, cenu lejupslidi nekustamo Tpasumu tirgii un ekonomisko situacija valsti!
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1. Hipotekaras kreditésanas raksturojums

1.1. Kredita butiba un veidi

Lai vargtu runat par hipotekaro kredit€Sanu, sakuma vajag izprast kredit€Sanas izcelsmi un
nozimi. Varda ,kredits” izcelsme ir mekl&jama latmu valoda creditum, credere, kas nozimé ticét,
uzticeties.

Kredita devgjs kredita néméjam atvél lietoSanas tiesibas uz noteiktu naudas summu, bet
kredita p€méjs uzpemas saistibas So naudas summu p€c noteikta laika atmaksat. Ka
kompensacija par lietoSanas tiesibu nodoSanu parasti tiek noteikti kredita lietoSanas procenti.
Informacijas avotos ir piedavatas vairakas kredita definicijas, kuras katrd avota ir nedaudz
savadakas, tacu p&c biitibas neatSkiras. Kredits ir atlidzibas darTjums, kura kreditiestade uz
rakstveida liguma pamata nodod klientam naudu vai citas lietas un kur§ klientam rada tiesibas
rikoties ar tam un pienakumu noteikta laika un kartiba atdos kreditiestadei naudu vai citas lietas."

Kredita funkcijas ir $adas:

e Pardales funkcija;
e Apgrozibas izmaksu ekonomijas funkcija;
e Valsts ekonomikas zinama regulééana.2

Pazistami vairaki kreditu veidi: komerckredits, bankas, patérina un valsts kredits.

Komerckreditu pieskir viena juridiska persona, piem&ram, precu razotajs otrai juridiskai
personai, pardodot preces ar atliktu maksajumu, tas ir, samaksu veicot pec precu piegades
noteikta termina.

Bankas kreditu pieskir bankas un citas kreditiestades dazadiem kredita neéméjiem
(juridiskam un fiziskam personam) naudas forma.

Patérétaju kreditu pieskir tirdzniecibas uzp€mumi un kreditiestades iedzivotajiem dazadu
patérinu pre¢u iegadei un nomaksu. So kreditu var pieskirt gan pre¢u, gan naudas veida.
Patérétaju kredita paveids ir kredits dzivoklu celtniecibai, majas pirkSanai u.c. Sim kreditam ir
ilgtermina raksturs, un valsts iedzivotajiem dod atlaides procentu maksajumos.

Valsts kredits biitiski atSkiras no citiem kreditu veidiem. Saja gadfjuma kredita némgjs ir

valsts, bet kreditoru loma var biit gan kreditiestades, gan jebkura juridiska persona, valsts

' M.Kudinska ,,Kreditgana” 2008. gads — 5.1pp
2 0.Kutuzova ,,Finanses un kredits”2001.gads — 36.Ipp
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iedzivotajs, arl citu valstu juridiskas un fiziskas personas. Valsts kreditu valsts var izmantot
budzeta deficita un valsts parada segSanai vai konkrétas investicijas programmas finansésanai. 3
Komercbanku aizdevumu klasifikacija, raksturojot klasifikacijas grupu pazimes:4
a) atkariba no nodrosinajuma:
e nodroSinatie krediti (nodroSinatie krediti ir aizdevumi, kuriem ir pietiekams
nodroS§inajums);
e nenodroSinatie krediti;
e dalgjie nodrosinatie.
b) Atkariba no procentu likmes:
e Ar mainigu procentu likmi (mainigd procentu likme mainas atkariba no
likmes starpbanku tirgii);
e Ar fiks€tu procentu likmi (fikséta procentu likme ir noteikta visam
aizdevuma terminam).
¢) Atkariba no terminpa:
e Istermina (Iidz 1 gadam);
e Vidgja termina (no 1 lidz 5 gadiem);
e Jlgtermina (virs 5 gadiem).
d) Atkariba no mérka:
e Privatpersonu patérina vajadzibas;
e Komercaizdevumi — juridiskas personas apgrozamo Iidzeklu finansésana;
e Industrialie krediti — juridiskas personas razoSanas Iidzek]u finans€Sana;
e Tirdzniecibas darjjumu finansésana;
e Jeguldijumi nekustamaja Tpasuma;
e Projektu finanséSana.
e) Atkariba no aiznémgéja kategorijas:
e Krediti juridiskam personam,;
e Krediti privatpersonam.
f) Atkariba no izsniegSanas Tpatnibam:
e Kilasiskie kreditu pakalpojumi:
o Overdrafts (istermina aizdevums, kura uz rakstveida liguma pamata tiek

pielauts klienta norekinu konta debeta atlikums);

3 0.Kutuzova ,,Finanses un kredits” 2001. gads — 37-38.1pp
* M.Kudinska ,,Kredite$ana” 2008.gads — 12—13.Ipp
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o Kreditlinija (uz rakstveida liguma pamata noslégta bankas un klienta
vienoSanas par kredita pieskirSanu atrunata limita robezas uz noteiktu
laiku);

o Vekselu diskonts (veksela uzpirkSana ar diskontu. Diskonts
(ang.discount) — atlaide);

o Hipotekarais aizdevums (aizdevums, kas nodroSinats ar Zemesgramata
ierakstitu nekustama TpaSuma iekilajumu (hipot€ku) atbilstosi
Civillikuma noteikumiem);

o Sindicétais aizdevums (darfjums, kurd vairakas bankas (banku grupa,
sindikats) pieskir aizn€mejam kreditu, atrunajot ta nosacijumus).

e Specifiskie finanséSanas veidi:

o Faktorings (pakalpojums, kas radits uzp€mumu naudas plismas
uzlaboSanai un kur pamatd ir naudas prasijjums (debitora parada)
nodo$ana faktoringa uzn€mumam, sanemot tiilit€ju apmaksu);

o Forfaitings (ilgtermina vai vidéja termina starptautisko darjjumu
krediteéSanas forma, kas paredz debitoru paradu apliecinoSu dokumentu
pardosanu bankai ar diskontu bez tiesibam verst regresa prasibas pret
piegadataju. Ka debitoru paradu apliecinoSie dokumenti biezak kalpo
pircgja banka avaléti (avals - garantija vekselim) parvedu vekseli
(tratas));

o Lizings (uzn@mgjdarbibas veids, kas versts uz laiku brivo vai piesaistito
lidzeklu investéSana manta, kuru iegadajas fiziskam vai juridiskam
personam péc vinu liiguma, vinu interes€s un saskana ar ligumu nodod

$1m personam lieto$ana uz noteiktu laiku).”

Kreditpolitikas izstradaSanas process ir sarezgits, tapéc Latvijas Banka ir izstradajusi
dokumentu “Latvijas Bankas ieteikumi kreditpolitikas izstradei Latvijas Republikas
kreditiestadés” §1 procesa vienkarSoSanai, kas paredz sekojoSus galvenos kreditpolitikas
pamatelementus:

o Kreditiestades potenciala pakalpojumu tirgus regionalas robezas. Tas nosaka
kreditiestades potencialo tirgu. Kreditpolitika jabiit noraditiem specifiskiem

ierobeZojumiem un izn€mumiem.

> M.Kudinska ,,Kredité§ana” 2008.gads — 31.Ipp
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Kreditu nozaru struktira un veidi. Kreditu veidiem jaatbilst bankas noguldijumu
struktiirai un regiona paredzamajam kreditu pieprasijumam. Kreditu veidiem jabut precizi
definétiem, ieve€rojot tautsaimniecibas nozaru specifiku. Jaizvairas no sarezgitiem
kreditiem, pirms bankai nav pietiekami kvalificéta personala, kas varétu parvaldit Sadus
kreditus. JacenSas dazadot kreditportfeli, t.i. neieguldit Iidzeklus tikai viena nozar€, lai
samazinatu riska pakapi. JaierobeZo ieguldijumi nekustamajos Ipasumos un akcijas.

Pamatnoteikumi kreditu pieskirSanai.

1. kredita nemé&jam ir pozitiva kreditvésture un reputacija; kredita npeémeéjam ir
pietiekams statiitu kapitals vai manta (kila), pret kuru vajadzibas gadijuma verst
piedzinu; kredita némé&ja darfjumi ir ienesigi, par ko liecina finansu parskati un
darfjumu plans, revizijas materiali un cita informacija;

2. finansiali nedroSiem kredita néméjiem ir labs nodroSinajums.

Kreditu pieskirSanas termini. Kreditpolitikai janosaka terminu izv€l€s nosactjumi, nemot

vera tadus kriterijus, ka kredita merkis, paredzamie atmaksaSanas avoti, piedavato

nodroSingjumu (kilu, galvojumu) lietderibas laiks. Kreditpolitikai v€lams noteikt
maksimalo periodu, kada attieciga veida krediti varetu tikt atmaksati.

Kreditu procentu likmju noteikSanas pamatprincipi. Kreditu procentu likmes velams

noteikt ar tadu aprékinu, lai tas nodroSinatu:

1. procentu samaksu par aiznemtajiem lidzekliem;

2. kreditu apkalpoSanas izmaksas;

3. iespgjamo zaud&jumu segSanu;

4. kreditiestades pelnu.

Procentu likmes ietekmé daudzi faktori, tai skaita tirgus un konkurences apstakli, bankas

darbibas mérki, ka arT kredita termin$ un riska pakape. Pirms nosaka procentu likmes,

kreditpolitikas sastaditdjiem ir jazina So izmaksu apjoms. Periodiska parbaude dod
iesp&ju korigét likmes, tadgjadi atspogulojot izmainas izmaksas, konkurences faktoros un

risku, kads saistits ar So kreditu veidu.

Kreditu apjoma maksimalais koeficients attieciba pret nodroSinajuma pienemamo vertibu
tirgus cenas. Janosaka dazadu TpaSumu veidu novért€Sanas metodes, gadijumi, kad
novertéSanu atlauts izdarit bankas personalam un gadijumi, kad nepiecieSams sanemt
kvalificétu neatkarigu ekspertu vert§jums. Pedgjais vertejums vienmer jadod bankas

ekspertiem.
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Kreditpolitikai janosaka maksimala attieciba starp kreditu apjomu un nodro$indjuma

tirgus vertibu, ka arT nenodroS$inatas kredit€Sanas apjoms.

Kreditiestade var izsniegt kreditu, ja tas nodroSinats vismaz ar vienu no S$adiem

nodro$inajuma veidiem:

1. kustamo mantu;

2. nekustamo TpaSumu (hipoteka);

3. apdroSinasanas polises izdoSana par labu kreditiestadei, polisi uzglabajot
kreditiestade;

4. galvojumu;

5. vertspapiriem;

6. cita veida nodroSinajumu, ja tas nav pretruna ar speka esosajiem tiesibu aktiem.

Atseviskos gadijumos var izsniegt kreditu bez minéta nodroSinajuma, tacu tada veida

izsniegto kreditu kopsumma nedrikst parsniegt 15 % no bankas paSu kapitala.

“Kredita nodroSinajums uzskatdms par pietickamu, ja kredita nodroSinajuma tirgus

veértiba ir vienada vai lielaka par kredita un kredita procentu summu, bankas kilas

glabasanas, uzturéSanas un pardoSanas izmaksam un sedz nodroSindjuma vértibas

izmaigu (cenas samazinasanos, nolietojuma vai bojajumu d€]) risku. Kredita

nodro$inajums ar citu personu galvojumu uzskatams par pietiekamu, ja starpiba starp

galvinieka neapgriitinato TpaSumu un ta saistibam 1,5 reizes parsniedz kredita un kredita

procentu summu.”

Informacija par kredita némgéja finansialo stavokli. Finansiala informacija ir nepiecieSama

ne tikai kredita izsniegSanas laika, bet visa ta izmantoSanas laika. Latvijas Republikas

Kreditiestazu likuma 52. pants nosaka, ka kreditiestadei pirms un péc kredita

izsniegSanas japarbauda kredita n€meja maksatspgja, regulari pieprasot dokumentus, kas

apliecina kredita pémeja saimnieciskas darbibas finansialo stabilitati, sp&ju atmaksat

kredttu un ta procentus.

Kreditpolitikai janosaka kadi dokumenti un cik bieZi jaiesniedz kredita némé&jam —

fiziskai un juridiskai personai — kredita sanemSanas un kredita izmantoSanas laika

(kredita pieteikums, gada parskats ar revidenta slédzienu, starpposmu bilances, pelnas un

zaud€jumu aprekini, naudas plismas aprékins, saimnieciskas darbibas plans un citi).

Japaredz, ka pirms resursu aizdoSanas citai bankai jasanem informacija ka no jebkura cita

kredita némeja. Ka kredita nodroSinajumu, pienemot treSo personu, tai skaita, banku

galvojumus, jasagem informacija par garanta finansialo stavokli.



15

Janosaka ar1 tadas pamatotas prasibas, lai biitu iesp&jams kreditu termigu pagarinajums.
Visam §1 punkta prasibam jabiit skaidri formulétam, lai jebkur§ $o noteikumu izneémums
bankas kreditpolitika, kuru vartu konstatét, varétu tikt uzskatits par bankas darbibas
parkapumu.

Kreditu koncentracija un kreditportfela maksimalais lielums. Izstradajot kreditpolitiku,
jaievéro Latvijas Bankas normativo noradijumu un noteikumu prasibas un jacenSas
dazadot kreditportfelis, lai tad€jadi iegiitu maksimalus ienakumus un minimalu risku.
Kreditpolitikai vélams paredzet visu kreditrisku koncentraciju periodisku parbaudi, kas
javeic bankas iek$€jam auditam. Vadibai ir janovert€ papildu risks, kur§ saistits ar
dazadiem liela riska darfjumiem un janosaka no kada veida riska darjjumiem jaizvairas
vai kuri jaierobezo. Kreditpolitikai arT janosaka visu lielo riska darfjumu parbaudes
periodiskums un zinojumu iesniegSanas kartiba valdei attiecigu Iemumu pienpemsanai

atklato trukumu noveérS$anai.

Pilnvaras kreditu pieskirSanai. Janosaka atbildigas personas par kreditpolitikas

1stenoSanu, kreditkomitejas personu skaits un sastavs, tas loceklu pilnvaras un uzdevumi.

Ieksgjas darbibas kontroles noteikumi. Bankas ieks€jam auditam, periodiski veicot
kredttu kvalitates parbaudi, tiek radita iesp€ja savlaicigi konstatet nedrosos kreditus un

zinot par tiem vadibai.

Kreditu klasifikacija. Krediti jaklasifice: standarta, uzraugamie, zemstandarta, Saubigie

un zaudgtie krediti.
Zinojumi bankas akcionariem. Jaatspogulo periodiskums un zinosanas kartiba.

® Kreditu izsniegSana bankas darbiniekiem. Kreditpolitikai noteikti biitu japaredz
1pasi noteikumi attieciba uz kreditiem personam, kuras saistitas ar banku un

uzn@mumos, kuros tiem pieder Iidzdaliba. Tie var radit bankai papildus risku.

® Kreditu atgtiSana un droSibas pasakumu realizacija. Kreditpolitikai jaizstrada plans
ka rikoties, ja krediti ir nedrosi.
Pargjie nosactjumi. Kreditpolitiku var papildinat ar citiem rakstiskiem nosacijumiem.
Velams noteikt kreditlietas noformesanas kartibu, paredzot kadiem dokumentiem obligati
jaatrodas kreditlieta neatkarigi no ta, vai kredits izsniegts vai noraidits. Pirms banka dod
garantijas par kadu kreditu, tai stingri jaievéro bankas darbibas meérki, politika un prakse.
Kreditpolitika v€lams noteikt sastadamo parskatu veidus, So parskatu iesniegSanas

bieZumu, mérki un izmantosanu. Kreditpolitika jabiit arT kreditu dalas organizatoriskajai
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struktlirai un pienakumiem, kreditkomiteju izveidoSanas pamatnosacijumiem un
funkcijam. Kreditpolitikai biitu japaredz tas TstenoSana un periodiska tas atbilstibas
parbaude. Biitu skaidri janosaka, kam ir pienakums sekot politikas ievEéro$anai un

istenoganai.®

1.2. Hipotekaras kreditéSanas jedziens un juridiskais raksturojums

Ja kreditam par nodroSinajumu kalpo nekustamais TpaSums, to deve par hipotekaro kreditu.

Ekonomikas zinatniskaja literattra hipotekara kredita definicija tiek formuléta sekojosi:

Hipotekarais aizdevums ir aizdevums (kredits), kas nodroSinats ar nekustama TpaSuma
iekilajumu (hipoteku).”

Hipotekarais kredits ir aizdevums, kas nodroSinats ar zemesgramata ierakstitu nekustama
Tpasuma iekilajumu (hipotéku) atbilstosi Civillikuma noteikumiem. 8

Hipotéka (hipotekarais kredits) ir naudas aizdevums, ko izsniedz, nemot par Kkilu
nekustamo Tpaéumu.9

Hipotekarais aizdevums ir ilgtermina vai vid€ja termina aizdevums. Bankas likviditates
nodro$inasanas noliikos ilgtermina un vid€ja termina ieguldijjumiem tiek izmantoti vidgja
termina un ilgtermina Iidzekli. Komercbankas vidgja termina un ilgtermina kredit€$ana
izmanto Iidzeklus, kas piesaistiti ilgtermina noguldijumu veida un emitéto ilgtermina

- - T
vertspapiru veida.

Nav vienotas definicijas par nekustamo Tpasumu, tacu izejot no nekustama TpasSuma valsts

kadastra likuma par nekustamo TpaSumu tiek uzskatitas €kas, to dalas, piem., dzivokli, kas

saistitas ar konkrétu zemes vienibu vai arT zemes vieniba bez apbiives.

Nekustama Tpasuma valsts kadastra likums - ,,Nekustamais TpaSums §a likuma izpratng€ ir

nekustama Tpasuma objekts (zemes vieniba vai biive) vai So objektu kopiba (zemes vieniba un

biive), kas saskana ar likuma ,,Par nekustama TpaSuma ierakstiSanu zemesgramatas” normam

atbilst pastaviga nodalijuma prasibam. Par nekustamo TpaSumu uzskatams ar1 dzivokla Tpasums

6 http://www .bank.lv/lat/main/press/pubrun/

7 Hipotekaro kilu zimju likums [Elektronisks resurss] http://www.likumi.lv/doc.php?mode=DOC&id=145412
¥ M.Kudinska , Kredite§ana” 2008. gads — 18.1pp

’ http://www .pateretaja-celvedis.lv/finanses/hipoteka.htm

" M.Kudinska ,, Kredité$ana” 2008.gads — 19.1pp
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vai dzivoklis, makslinieka darbnica, neapdzivojama telpa, kas nodota TIpaSuma lidz dzivojamas
majas privatizacijai.” H

Atskiriba no citam valstim, kuras vienots likums reglamentg visas darbibas, kas saistitas ar
hipotekaro krediteSanu, Latvija hipotekaro krediteSanu reglament€ vairakas normas no Latvijas
Republika piepemtiem likumdosanas aktiem - Hipotekaro kilu zimju likuma, Zemesgramatu
likuma, Civillikuma un likuma par vertspapiriem un finansu un kapitala tirgus komisija u.c.

Saskana ar Latvijas Bankas un FinanSu un kapitala tirgus komisijas noteikumiem
kreditiestades veic savu darbibu un Sobrid FinanSu un kapitala tirgus komisija ir galvena
institficija, kas atbild par finansu tirgus stabilitati un attistibu Latvija, ka arT regul€ un parrauga
finansu un kapitala tirgu un ta dalibnieku darbibu un prasibu izpildi. Kreditiestade veic savu
aktivu un arpusbilances saistibu novertésanu saskana ar likumiem un Finan$u un kapitala tirgus
komisijas noradijumiem, kuru mérkis ir to patiesas vértibas noteikSana kreditiestades darbibas
rezultatu novertésanai un efektivai kreditriska parvaldiSanai.

Hipoteka ir viens no kilas tiesibu veidiem — nekustama IpaSuma kila. Hipotekara kilu
zime ir bankas emitéts publiskas apgrozibas verstpapirs, kura nostiprinatas parada saistibas, kas
segtas ar hipotekam un aizstajsegumu, kas paredz&ts LR Hipotekaro kilu zimju likuma. Kilas
tiesibas ir stiprakais nodibinato saistibu izpildes pastiprinajuma Iidzeklis un atbilstosi Latvijas
Civillikumam tas ir lietu tiesibas — ,,Kilas ném&jam ar kilas tiesibu nodibinasanas bridi rodas
lietu tiesibas uz iekilato nekustamo Tpasumu, konkréti ta vértibu.”'? Ta ki no visadiem aspektiem
visstabilakais Ipasuma veids ir nekustamais Tpasums (atrasanas vieta, prognoz&jama vértiba), tad
tieSi nekustama TpaSuma kila ir likta visas hipotekaras krediteSanas sist€émas pamata. Tiek
minétas $adas nekustama TpaSuma priekSrocibas:

1) zemes (nekustama TpasSuma) vertiba sevi attaisno ilgaka laika posma;

2) Ipasuma novertésana ir vienkarSaka par privatuzn€muma akciju novertésanu;

3) hipoteka ir droSakais nodrosingjuma veids, jo zeme nekad pilnigi nezaude savu vértibu;

4) zeme ir neparvietojama un nevar izzust (iznemot retus gadijumus, piemeéram, zeme var
applist upes gultnes izmainu rezultata).

Nekustama TpaSuma pamats ir zemesgabals, tatad runa galvenokart ir tikai par zemes
gabalu ka hipotéku. Ekas un biives, kas atrodas uz zemesgabala, tikai palielina vai atsevi§kos
gadijumos pat samazina zemesgabala vertibu.

Iepriek§ minétas hipotekas ka kilas priekSrocibas, autors papildina, v&l ar sekojosam

prieksrocibam:

"' Pac nekustama Tpasuma valsts kadastra likuma - http://www.likumi.lv/doc.php?id=124247
12 p&c civillikuma — lietu tiesibas, http://www.likumi.lv /doc.php?id=90220& mode=DOC
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1) nekustamam ipaSumam ir registracija zemesgramatas, kam piemit publiskuma faktors —
jebkur§ var parliecinaties par ta piederibu konkrétam ipaSniekam un uz to guloSiem
apgriitindjumiem, §is pats faktors dod iesp&u hipoteku banku darbibu kontrolg&joSai
institlicijai vienmer parbaudit hipot€ku realo apjomu;

2) hipoteka (tapat ka kila vispar) ir nedalama, un, pat ja tiek dz€sta dala no prasifjuma, ta
saglaba savu tiesisko speku pilniba;

3) hipotekas gadijuma kilas n€mejam neapgriitina tas glabasanu un apsaimniekoSanu;

4) nekustamo TpaSumu var izmantot ka vairakkart€ju kilu, nodibinot pirmo, otro un
turpmakas hipotekas;

5) iekilajot nekustamo Tpasumu, tas netiek iznemts no tiesiskas aprites (iznemot atseviskus

gadijumus) — tam var mainities TpaSnieks/i, bet nodibinatas hipotekas saglabajas.

1.3. Hipotekaras kreditéSanas ekonomiskais pamatojums

Pasaulé pastav vairaki hipotekaras kredit€Sanas modeli ar dazadiem ierobezojumiem. Ir
sastopami modeli, kuros tiek ierobezots kreditiestazu veids, kas drikst izsniegt hipotekaros
kreditus, pastav arT tadi modeli, kuros tiek ierobeZots hipotekaro aizdevumu izmantoSanas
mérkis, saistot hipotekaros aizdevumus tikai ar ieguldijumiem nekustamajos Tpasumos. P&c
neatkaribas atjaunoSanas bija nepiecieSama salidzino$i atra pareja uz tirgus ekonomikas modeli,
Iidz ar to normativajos aktos, kas Latvija reglamenté hipotekaro kreditu jomu, nekadi bitiski
ierobeZzojumi netika paredzgti, jo sistémas ar ierobeZojumiem prasitu ilgaku laiku, kas, pec
autora domam, bremzg&tu ne tikai hipotekaras kreditsisteémas izveidi un darbibu, bet arT Latvijas
ekonomiku kopuma.

Ekonomikas attistibas jéga ir uzlabot cilvéku dzives kvalitati, un taupiba nav pasmeérkis,
tacu dazkart paterina kapumu nepiecieSams piebremzet.

Kredits ir svarigs naudas ekonomijas faktors. Naudas ekonomija tiek sasniegta:

1. bez skaidras naudas maksajumu veida;
2. palielinot naudas apgrozibas atrumu;
3. aizstajot metala naudu ar kreditnaudu.

Naudas ekonomija, kas sasniegta izmantojot kreditu, palielina raZoSanas kapitala

Ipatsvaru, ka arT razoSanas iesp&jas un pelnas normu. Kredits regulé ar1 kop&jo naudas apriti

tautsaimnieciba un ekonomiskajos procesos, ar bankas reguléSanas mehanisma palidzibu tiek
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iegulditi kreditu resursi, saSaurinata vai paplaSinata naudas aprite. Savukart tas paplaSina vai
samazina maksatspejigo pieprasijumu. Kredita regul&o$a funkcija ir cieSi saistita ar citu
ekonomisko instrumentu — finansu un cenu mehanismu — darbibu."?

Hipotekaras kreditéSanas ekonomiska nozime izpauZzas naudas vai atvietojamu lietu
iegiSana paradnieka/aiznémeéja neatliekamu vajadzibu apmierinaSanai. Aizpemto resursu
izmantoSana ir seviski izplatita darbibas ar nekustamo IpaSumu: iegade, remonts, celtnieciba u.c.
No aizdevéja puses kredit€Sanas ekonomiska nozime izpauZzas briva kapitala iesaistiSana apritg,
giistot ienakumu procentu veida.

Valstis, kuras darbojas hipotekara kreditsistema, tiek lietoti dazadi tirgus darbibas modeli.
Tie ir attistfjuSies atkariba no vesturiskiem un ekonomiskiem apstakliem, ieskaitot attiecigas
valsts ekonomisko attistibu, pastavosos riskus, likumdosanas Tpatnibas u.c.

Hipotekaro kreditu pamatuzdevums, péc autora domam, ir piesaistit saméra I€tus kapitala
tirgus resursus ilgtermina projektu realizacijai. Hipotekaro kreditu procentu likmes, pateicoties
droSam nodroSinajumam, salidzinot ar citiem kreditu veidiem, ir viszemakas, tap€c tas ir viens
no pievilcigakajiem kreditu veidiem tiem, kam nepiecieSams piesaistit papildus naudas lidzek]us.
AT hipotekara kredita noforméSana nav parak sarezgita un nav ari parak darga, jo seviski, ja
kredits tiek nemts ilgtermina projektu istenoSanai.

Ekonomiska nozime hipotekaras kreditsistéema raksturojas ar to, ka noteiktas kvalitates
ilgtermina paradzimes tiek piedavatas kapitala tirgi un iep€mumi no to pardoSanas tiek
izmantoti, lai nodro§inatu vajadzibas péc ilgtermina kreditiem. Lai $adi ilgtermina paradzimes
klttu par institucionalo investoru un privato krajgju ieguldijumu objektiem ir jadarbojas noteiktai
iegulditaju intereSu aizsardzibas sist€mai.

Hipotekaras krediteSanas sisteémas loma ekonomika ir saistita ar to, ka §T sist€éma veicina
ilgtermina investiciju iesaistiSanu kapitalaja celtnieciba, dodot iesp&ju investoriem -
aiznémgjiem — iegit finansu Iidzeklus uz ilgu terminu (no 10 lidz 50 gadiem) ar izdevigiem
nosacljumiem un ar saméra zemiem kreditéSanas procentiem. Ta ka hipotekarie aizdevumi ir
ilgtermina un to atmaksa ir pakapeniska, tad ikménesa hipotekarie maksajumi, kas aiznemé&jam
katru reizi ir jaatmaksa bankai, ir relativi nelieli. Tas padara Sos aizdevumus plasi pieejamus ar1
vidgji materiali situétai iedzivotaju dalai.

Svarigakas ekonomiskas problémas risinasanu biitiski veicina hipotekara kreditsisteéma —
investiciju resursu veidosanu valst galvenokart uz pasreizgja patérina samazinajuma rékina un to

kapitalizaciju valsti, So un ar€jo investiciju resursu piesaistiSanu, starptautiskajos finansu tirgos

'3 0.Kutuzova ,,Finanses un kredits” 2001.gads — 37.Ipp
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pardodot hipotekaras kilu zimes. Tas paplasina nekustamo IpaSumu finans€Sanas iesp&jas un
paaugstina maksatsp&jigo pieprasijumu uz nekustamo IpaSumu.

Atskiriba no citiem kredit€Sanas veidiem, hipotekaras kredit€Sanas ietvaros kreditus
izsniegt drikstetu tikai tadiem mérkiem, kas saistiti ar nekustama Tpasuma celtniecibu un iegadi,
retak — ar nekustama TpaSuma kapitalu parbiivi vai kapitalo remontu. Daudzas pasaules valstis
(pieméram, Danija) hipotekara kredit€Sana tiek stingri ierobeZota ar iepriekSmingtajiem
mérkiem. Dazas valstis ka hipotekaras kredit€Sanas meérkis var biit arT investicijas dargas
tehnologiskas iekartas, kas péc to uzstadisanas klist par neatnpemamu nekustama TpaSuma dalu —

= 14
ta piederumu.

4 Dz. Melbardis. Hipotekara kreditéSana un tas funkcion€Sanas mehanisms//Latvijas Vestnesis. — 14.01.1999. —
6.1pp, 21.01.1999. — 10.1pp
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2.Hipotekara krediteSana Latvija.

2.1. Hipotekaras krediteSanas attistiba Latvija.

Viena no nozimigakajam bankas pelniSanas operacijam ir krediteSana. Kredit€Sana ir
bankas darbiba, kas saistita ar aizdevumu izsniegSanu, administréSanu, uzraudzibu un kontroli.
Latvijas banku sistéma aizdevumu portfelis veido 60 % no kopg&jiem banku aktiviem, banku
sisttma ap 50 % no ienémumiem ir kreditu procentu iene@mumi un ar aizdevumu operacijam
saistita komisijas maksa. Lielakajai dalai Latvijas komercbanku kredité$ana ir stratégiski svarigs
darbibas virziens."

Latvijas banku véstur€ izsniegto kreditu apjoma pieaugums ir bijis un paliek bitiskakais
banku aktivu palielinaSanas avots. Banku sist€émas kreditportfela straujo attistibu iespaidoja
1998.gada Krievijas krize. Vairakas Latvijas komercbankas, analiz&jot zaud&jumus, parskatija
lidzeklu ieguldiSanas stratégiju un attiecksmi pret valsts risku, un ta rezultata par stratégiski
svarigu attistibas virzienu tika izve€léta iekSzemes aiznéméju kredit€Sana. Vidgjais kreditportfela
pieauguma temps laika posma no 1995. Iidz 2003. gadam ir 37 %. Kreditportfelis aug strauji, bet
kredttu dala Latvijas IKP joprojam ir neliela. 16

2003. gada beigas lielaka kreditportfela dala aktivos Latvijas banku sistéma bija Latvijas
Hipoteku bankai. Hipoteku bankas kreditportfelis 2003.gada beigas bija 80,86 % no aktiviem,
vairak par 70 % no aktiviem bija Unibankas un Maras bankas (Sobrid Sampo banka)
kreditportfeli. Tik aktiva banku iesaistiSanas kreditu darjjumos prasija nopietnu attieksmi pret
kreditriska vadiganu. '’

Visgarakos terminus izsniedzamajiem aizdevumiem bija izsludinajusi Unibanka — 40 gadi,
Sampo banka un Hipoteku banka izsniedza kreditus maksimali uz 30 gadiem, pargjam bankam
maksimalais termin$ bija 20 — 25 gadi. Tie parsvara ir hipotekarie aizdevumi, par kuriem
Latvijas komercbankam p&dgjos gados ir Tpasa interese. Hipotekara kredita apjomi aug straujak
par pargjo aizdevumu veidu apjomiem. Ta 2002. gada hipotekaro kreditu apjomi bija augusi par
73 %, bet hipotekaro aizdevumu 1patsvars kreditportfeli bija pieaudzis no 15,2 % gada sakuma,
lidz 19,9 % gada beigas. 2003. gada beigas hipotekarais kredits jau bija 27,9 % no visiem

sisttma izsniegtajiem aizdevumiem, ta sasniedzot pasaules valstu Itmeni. Pieméram, ASV

15 M.Kudinska — ,.Kredit€sana”, 2008.gads — 5 lpp.
' M.Kudinska — ,,Komercbanku riski un to atbilstiba pasu kapitalam”, 2005.gads — 146 — 147.1pp
7 M.Kudinska — ,, Komercbanku riski un to atbilstiba pasu kapitdlam”, 2005.gads — 148.1pp
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hipotekaro kreditu Tpatsvars kop&ja banku kreditu portfeli bija 30 %.'8

Hipotekaro kreditu strauja izaugsme un lielais Tpatsvars banku sistémas kreditportfeli var
izraisit nopietnus draudus sistemas stabilitatei, jo So aizdevumu kvalitate ir saistita ar aiznéméeja
ienakumu neprognoz€jamibu ilgaka laika perioda un kilu likvidacijas problému. Kilu likviditates
pazeminasSanas gadijuma liels kreditu 1patsvars aktivos ir Tpasi bistams, jo tas pasliktina bankas
likviditati. S. Saksonova uzskata, ka kreditportfeli, kas ir izveidoti ar nekustama Ipasuma Kkilu,
var parversties bankai tada pasa apgrutinajuma ka vertspapiru portfeli pec 1998.gada Krievijas
krizes."”

Hipotekaras kredit€Sanas uzplaukums Latvija sakas ap 2000. gadu un ilga Iidz 2007. gada
sakumam. Saja laika posma ievérojami ari pieauga nekustama IpaSuma cenas. Ja 2000. gada
beigas izsniegto hipotekaro kreditu apjoms bija nedaudz virs 100 miljoniem latu, tad 2006. gada
sakuma tas jau sasniedza ap 2,5 miljardiem latu. 2007. gada pirmais ceturksnis bija laika posms,
kad nekustama TpaSuma cenu pieaugums apstajas, izteikti tas bija vérojams sérijveida dzivokliem
Riga. Tas ar1 bija laiks, kad komercbankas saka ierobeZot izsniegto kreditu apjomu, izvirzot
striktdkas prasibas pret kredita némeéjiem. Sakara ar to, ka daudzi izmantoja I€tos kredita
resursus, lai veiktu spekulativus darjjumus ar nekustamo paSumu, tada veida cenSoties giit atru
un lielu pelgu, nekustamo TpaSumu tirgii saka veidoties situacija, kad piedavajums ievérojami
saka parsniegt pieprasijumu, ka rezultata nekustamo TpaSumu cenas saka pamazam pazeminaties.
Samazinoties nekustama TpaSuma vértibai, komercbankam palielinajas risks attieciba uz
Tpasumiem, kuri kalpoja par kilu izsniegtajiem kreditiem, tas ar1 kluva par iemeslu pieverst
papildus véribu planotajiem hipotekarajiem aizdevumiem.

Viens no galvenajiem iemesliem straujam izsniegto kreditu pieaugumam bija tas, ka
banku starpa saka veidoties konkurence, ka rezultata tika samazinatas procentu likmes, un
pateicoties garajiem aizdevumu terminiem, ar1 ikm&nesa maksajumi par sanemto kreditu kluva
salidzinoSi mazi un aizdevumi kluva klientiem pieejamaki. Liela nozime bija arT tam, ka Latvijas
komercbanku tirgl ienaca tadas jaunas un lielas banku grupas ka Swedbank, kas kluva par
Hansabankas T1pasnieci, Skandinaviska Enskilda Banken (SEB), kas kluva par Latvijas

Unibankas Tpasnieci un Norddeutsche Landesbank tagadgja DnB NORD Banka.

'8 M.Kudinska — ,,Komercbanku riski un to atbilstiba pasu kapitalam”, 2005.gads — 149.1pp
!9 M.Kudinska — ,, Komercbanku riski un to atbilstiba pasu kapitdlam”, 2005.gads — 150.1pp
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2.2. Hipotekaro kreditésanu ietekméjoSo faktoru analize.

Ir vairaki faktori, kas ietekme izsniegto hipotekaro kreditu apjomu, bet autors apskatis tikai
dazus no tiem. Par vienu no galvenajiem faktoriem var uzskatit biivniecibas attistibu, jo tiesi
nekustamais TpaSums kalpo ka nodroSinajums hipotekarajam kreditam. Lai varétu redzet, ka
blivniecibas attistiba ir ietekm&jusi izsniegto hipotekaro kreditu apjomu, autors analiz€s ka ir
mainijies jauno projektu piedavajums nekustama ipasuma tirgi ped&jo gadu laika un kads ir bijis
pieprasijums p&c tiem.

Vel viens svarigs faktors, kas ietekm& hipotekara kredita pieskirSanu ir kredita néméja
ienakumi. Nekustama TpaSuma vert€jums un kredita néméja oficialie ienakumi, kas tiek
atspoguloti un pieprasiti izzinas veida no Valsts ien€mumu dienesta, ka arT no darbavietas, kalpo
par pamatu bankam péc ka tiek noteikts hipotekara kredita summas apjoms. Lai varétu analizet,
ka iedzivotaju ienakumi ietekmé izsniegto hipotekaro kreditu apjomu, autors apskatis ka ir
mainijusies iedzivotaju vidgjie oficialie ienakumi pedejo gadu laika, pieveérSot uzmanibu art tam,
vai ietekme ir arT1 demografiskai situacijai valsti.

Ka treSo faktoru autors analiz€s hipotekaro kreditu piedavajumu tirgti, jo konkurence veido
optimalu tirgus cenu, $aja gadijuma nosacijumus hipotekara kredita sanemsSanai un atmaksai.
Tiks apskatiti vadoSo banku piedavajumi ar ko bankas mé&gina piesaistit klientus un veikta

analizg, ka tas ietekme izsniegto hipotekaro kreditu apjomu.

2.2.1. Buvniecibas situacijas analize.

2007.gada otraja pus€ samazinajas pieprasijums péc serijveida dzivokliem, bet péc
dzivokliem jaunajos projektos pieprasijums joprojam bija salidzino$i augsts. Tom@r banku
kreditpolitikas un valsts vispargja ekonomiska stavokla pasliktinasSanas dg] iedzivotaju iesp&jas
iegadaties jaunu dzivokli ir ierobeZotakas. Ta, piem&ram, jauno projektu darfjumu skaits saka
samazinaties jau maija, rekordzemu darTjumu skaitu sasniedzot septembri. Lai gan gada p&dgjos
ménesos tirgus darfjumu skaits palielinajas, tom@r tas joprojam uzskatams par zemu.*

Par kvalitates standartu palielinasanos 2007.gada jauno dzivoklu tirgii liecina jauna
tendence — majokli parsvara tiek piedavati ar pilnu apdari. Pieméram, pedgja pusgada laika tika
pieteikti 11 projekti ar balto, bet 18 projekti ar pilnu apdari. ArT jauno projektu sludinajumos

varam redz€t tadu pasSu tendenci — lielaks ir dzivoklu ar pilnu apdari piedavajums. Dzivokla ar

20 ARCO REAL ESTATE -, Latvijas nekustama ipa§uma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 12.Ipp



24

pilnu apdari iegade vienkarSo kredita sanemsSanas jautajumus, jo iegadajoties dzivokli ar balto
apdari, taja ir javeic remonts, bet Latvijas iedzivotajiem, parasti nav lieku skaidras naudas
uzkrajumu, tadg] tie ir spiesti nemt vél vienu kreditu remonta izdevumu segSanai, kas pasreiz€jos
apstaklos ir apgritinosi.

Kopgjais jauno majoklu piedavajumu cenu Itmenis un ari darjjumu summas 2007.gada 1.
pusgada Riga palielinajas vidgji par 5 — 20 % (visvairak cenas palielingjas tieSi mikrorajonos
izstradatajiem jaunajiem projektiem, bet vismazak — Rigas centra un ta periférijas dzivokliem), ta
iemesls bija arvien lielakas buivniecibas izmaksas un kvalitativu majoklu deficits. Savukart
2007.gada 2.pusgada bija ve€rojams jauno projektu dzivoklu cenu samazinajums vidgji par 10 %.
Vislielakais cenu samazindjums bija verojams tie$i mikrorajonu jaunajiem projektiem ar balto
apdari.”!

P&éc autora domam, par vienu no galvenajiem iemesliem, kas lika augt dzivoklu kvalitatei,
var minét faktu, ka ir samazinajies iedzivotaju skaits, kas ir sp&jigs piesaistit kredita resursus, bet
ir palielindjies nekustamo ipaSumu publiskais piedavajums. Sada situacija klienti ir kluvusi
izveligaki un ar augstakam prasibam, kas liek jauno projektu attistitajiem pielagoties klientu

velmem, lai spetu realizet jaunos projektus.
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Attéls 2.1. Uzbiivéto dzivok]us skaits pa ceturkiniem Latvija 2005.-2007. gada*

2007. gada pirmajos tr1s ceturksnos Latvija tika uzbuveti 6 472 dzivokli, proti, par 57 %
vairak neka 2006.gada tada pasa perioda. Lai gan tirgii ir noveérots kvalitativu dzivoklu trikums,
ka arT Latvijas dzivojamais fonds vid€ji uz vienu iedzivotaju ir ievérojami mazaks neka vecajas

Eiropas Savienibas valstls, janem ve&ra gan Latvijas negativa demografiska situacija, gan

2 ARCO REAL ESTATE — ,Latvijas nekustama TpaSuma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. —12/13.1pp
22 ARCO REAL ESTATE -, Latvijas nekustama ipa§uma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 7.1pp
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emigréjoSo iedzivotaju skaits. Turklat janem veéra ari fakts, ka vairumam Latvijas iedzivotaju
pieder nekustamais paSums. Tas nozim& — kaut arT iedzivotaji vienmér tieksies uzlabot savu
dzives kvalitati, ja ekonomiskais stavoklis valsti pasliktinasies, tie nevars parsniegt sava

budZeta robezas un iegadaties jaunu majokli.
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Attels 2.2. Jaunie pasiitijumi dzivojamo €ku biivnieciba pa ceturkSniem Latvij a”

(faktiskas cenas, tikst. LVL)

Analizgjot attela 2.2. redzamo informaciju autors secina, ka 2007. gada laika ieverojami
samazinas to atfistitaju skaits, kas piesaka jaunos projektus tirgii. Sada situacija ir izveidojusies
pateicoties straujajiem biivniecibas tempiem 2005. un 2006. gada, kad tika pieteikti visvairak
jauno projektu, bet paSreiz€ja situacija, kad bivniecibas izmaksas ir ievérojami kapuSas
salidzinajuma ar ieprieks$€jiem gadiem, un tirgli jauno projektu piedavajums ieveérojami
parsniedz iedzivotaju pirktsp&ju, apzinoties risku, ka nebis iesp&ams viegli pardot uzceltos
projektus, jauno projektu pieteikumi paradas arvien mazak. Lidziga situacija ir arT ar jaunuzcelto
privatmaju ciematiem Rigas apkartng, jo ar1 to piedavajums ir loti plass.

Pec autora domam, spekulativie darfjumi ar nekustamo TpaSumu jaunajos projektos ir
ietekm@jusi $1 briza situaciju visvairak. leguldot saméra mazus Iidzeklus, kas parasti veido 10-
15% no nekustama TpasSuma gala vertibas, ka pirmo iemaksu, spekulanti iegadajas vairakus
dzivoklus vai dzivojamas platibas (rindu majas, dvinu majas) vienlaicigi. Ar nodomu, ka
nekustama TpaSuma vértiba pieaugs lidz bridim, kad konkrétais ipaSums tiks nodots
ekspluatacija, jo nekustama TpasSuma cenas tirgii pakapeniski visu laiku pieauga, spekulanti
pardodot to, Tsu bridi pirms nodoSanas ekspluatacija par augstaku cenu, nopelnitu procentus par

kuriem tirgus bis pieaudzis. Jauno projektu ipatniba ir ta, ka tajos primarais un sekundarais

23 ARCO REAL ESTATE -, Latvijas nekustama ipa§uma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 7.1pp
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tirgus notiek vienlaicigi. Publiskaja piedavajuma ir iesp&jams iegadaties dzivokli viena un taja
pasa projekta gan no projekta attistitdja, gan no spekulanta. Tada veida maksligi paaugstinot
pieprasijumu un nekustama IpaSuma cenas, tirgus saka parkarst un lidz ar to nekustamo TpaSumu
cenu pieaugums apstdjas. Protams, savu lomu ari sp€lgja valdibas pienemtais inflacijas
apkaroSanas plans un komercbanku kreditpolitikas maina, ka rezultata samazinajas to iedzivotaju
skaits, kas atbilst bankas prasibam, lai piesaistitu hipotekaro kreditu, 1idz ar to nekustamo
TpasSumu tirgii ieverojami samazinajas pieprasijums. Samazinoties pieprasijumam, paaugstinajas
konkurence starp projektu attistitdjiem un spekulantiem, jo gan viena, gan otra puse bija
ieinteres€ta pardot savu Tpasumu galvenokart tapec, ka to spieda darit piesaistito kreditu

atmaksas termini.
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Attels 2.3. Dzivok]u piedavajuma dinamika sludinajumu portalos

2007. gada II pusgada Rig2'124

Lai varétu precizak analizét, ka ir mainijies dzivoklu publiskais piedavajums, autors
aplikos divas sludinajumu grupas — dzivoklu sludinajumus nekustama IpaSuma portalos un

kopgjos sludinajumu portalos (skat. 2.3. un 2.4. att€lus)

2 ARCO REAL ESTATE -, Latvijas nekustama ipa§uma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 8.1pp
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Attels 2.4. Dzivoklu piedavajuma dinamika nekustama Tpasuma portalos 2007. gada II

pusgada Riga

Piedavajuma skaita zina 2007.gada ir vérojamas izmainas — tas palielingjies gan Riga , gan
Rigas rajona. Ja 2006.gada beigas piedavajuma bija ap 6000 dzivoklu, 2007.gada 1.pusgada
beigas — ap 9000, tad 2007. gada beigas piedavajumu skaits veidoja ap 10 500 dzivoklu. Turklat
2007. gada 2.pusé bija vérojama jauna tendence — piedavajumu skaits galvenokart palielinajas
nekustamo TpaSumu portalos, kuros slidingjumus galvenokart ievieto nekustama TpasSuma
parstavji, bet samazinajas sludinajuma portalos, kuros sludindjumus ievieto arl privatpersonas.
Sada tendence izskaidrojama ar dzivoklu pardoSanas griitibam tirgdi, tadé] privatpersonas
labpratak izticgja sava Tpasuma pardosanu profesionaliem ceriba, ka atrak norit€s darfjjums. Gada
pedgjas ned€las bija vérojams neliels piedavajuma samazinajums abu kategoriju portalos, kas
galvenokart izskaidrojams ar Ziemassvétku periodu. »

Apkopojot iepriekS analizéto, autors secina, ka straujie biivniecibas tempi ir veicinajusi
nekustamo TpaSumu tirgli piedavajuma parsvaru par pieprasijjumu, ka rezultatd nekustama

TpaSuma vertiba ir samazindjusies, kas iespaidoja komercbanku kreditpolitikas mainu.

2 ARCO REAL ESTATE -, Latvijas nekustama ipa§uma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 7/8.1pp
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2.2.2. Iedzivotaju ienakumu un demografiskas situacijas analize.

Sagatavojot dokumentu paketi, ko nepiecieSams iesniegt banka, lai sanemtu hipotekaro
kredttu, izzina par kredita néméja ienakumiem ir dokuments, kuram bankas kreditspecialisti
izskatot lietu pievers loti lielu uzmanibu. Ja agrak vargja iztikt tikai ar izzinu par ienakumiem no
darba vietas un izzinu no Valsts ien€mumu dienesta pieprasija tikai atseviSkos gadijumos, tad
pasreizg&ja situacija ir tada, ka kredita summai parsniedzot 100 minimalas ménesalgas, kas 2007.
gada bija 120 LVL, respektivi, ja kredita summa ir lielaka par 12 000 LVL, izziga no Valsts

ien€mumu dienesta ir obligata.

. ceturksnis

| 290
1277

. ceturksnis

2007

. ceturksnis

| 255
|246

. ceturksnis

2006

. ceturksnis

3

2

1
LI

2

1

. ceturksnis

|193
192
177
172
162

. ceturksnis

2005

. ceturksnis

4
3. ceturksnis

2

1

. ceturksnis

0 200 250 300 350

Attéls 2.5. Straddjoso ménesa vidgja oficiala darba samaksa Latvija (latos, neto) *°

Apskatot attela 2.5. att€loto informaciju, var secinat, ka oficiala vidéja menesa alga visu
laiku ir pieaugusi, bet pedejo gadu laika pieaugums ir bijis straujaks. Ta ka saskapa ar
Labklajibas Ministrijas veiktajiem pétijjumiem konstatets, ka katrs ceturtais Latvijas iedzivotajs
sanem ,,aploksnu” algu, tad faktiskie ienakumu apjomi oficialaja statistika netiek atspoguloti.

Autors uzskata, ka darbinieku vélme samazinat ,,aplok$pu” algas un palielinat oficialos
ienakumus, lai var€tu piesaistit kredita resursus, jo parasti dala algas tiek izmaksata oficiali,
parsvara ar parskaitijumu uz darbinieka kontu, un otra dala izsniegta aploksng, varétu biit viens
no iemesliem, kapéc ir verojams oficialas vid&jas ménesa algas straujaks pieaugums pedeja gada
laika. Protams, janem vera ar1 inflacijas Itmena kapums, kas ietekmé iztikas minimumu, ka ari

neapliekama minimuma un minimalas ménesa algas palielinasana.

26 ARCO REAL ESTATE -, Latvijas nekustama ipa§uma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 4.1pp
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Teorgtiski, jo lielaks ir iedzivotaju skaits, jo vairak ir potencialo kredita n€meju. Autors

apskatis faktu vai kredit€Sanas apjomu pieaugums ir tie$i saistits ar kop&jo iedzivotaju skaitu.

2.1. tabula
Patstavigo iedzivotaju skaits lidz darbaspgjas, darbasp&jas un virs darbaspgjas

vecuma grupas un demografiska slodze Latvija 2000. — 2007. gada sakuma

To skaits Ipatsvars iedzivotaju kopskaita,
procentos Demey
Gads Iedzivotaju 2ficka
skaits kopa lidz P - virs lidz darb- darb- virs darb- | 9rafiska
darbspéjas vecupm]é darbspéjas spéjas spéjas spéjas slodze

vecumam vecuma vecumam | vecuma vecuma
2000 2381715 428082 1402249 551384 18,0 58,9 23,1 698,5
2001 2364254 409760 1424985 529509 17,3 60,3 22,4 659,1
2002 2345768 390478 1425116 530174 16,6 60,8 22,6 646,0
2003 2331480 372641 1454536 504303 16,0 62,4 21,6 602,9
2004 2319203 356505 1457858 504840 15,4 62,8 21,8 590,8
2005 2306434 341415 1473805 491214 14,8 63,9 21,3 565,0
2006 2294590 328547 1477108 488935 14,3 64,4 21,3 553,4
2007 2281305 318463 1489839 473003 14,0 65,3 20,7 531,2

Centralas statistikas parvaldes apkopotie 2006.gada demografiskas statistikas dati liecina,
ka Latvijas iedzivotaju skaits v€l aizvien turpina samazinaties. 2007.gada sakuma Latvija dzivoja
2 miljoni 281 tiikstotis cilvéku vai par 13,3 tiikstoSiem mazak neka 2006.gada sakuma.
ledzivotaju skaita samazinajuma temps 2006.gada bija lielaks neka 2005.gada: 0,58 %
salidzinajuma ar 0,51 % 2005.gada.”’

Péc augstak minétajiem datiem autors secina, ka izsniegto hipotekaro kreditu apjomu
pieaugumu tirgi neietekmé iedzivotaju skaits valsti, bet tas var€tu biit saistits ar iedzivotaju
labklajibas ltmena pieaugumu, ko atspogulo tabula 2.2. uzskaititie raditaji.

2.2. tabula

Iek$zemes kopprodukts salidzinamajas cenas

(pavisam, tikst. Latu)

1.ceturksnis 2.ceturksnis 3.ceturksnis 4.ceturksnis
2005 1638384 1766872 1795590 1840551
2006 1849273 1974352 2020114 2059180
2007 2058156 2192109 2240902 2226160

27 http://www.csb.gov.lv
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Atspogulota informacija 2.6. att€la parada majoklu iegades kreditu, iedzivotaju bruto

ien@mumu un nekustama ipaSuma cenu dinamika Latvija.
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Attéls 2.6. Nekustama ipa§uma, ar to saistito kreditu un algu dinamika nominalas cenas **

Tapat ka daudzas pasaules valstis, ar1 Latvija viens no galvenajiem nekustama TpaSuma
cenu katalizatoriem bijusi tieSi kreditresursu pieejamiba, nevis iedzivotaju ienakumu pieaugums.
Lai gan kreditu likne ieverojami atSkiras no ienakumu un cenu liknes (dazadas skalas), redzam,
ka kreditu un nekustama TpaSuma cenu tendences att€lotaja laika posma ir cieSi saistitas.
Iedzivotaju algu pieaugums ir bijis daudz mierigaks, kaut gan ta nenoliedzami ir loti svariga
kedes sastavdala, citadi nekustama Tpasuma pirc€jiem biitu apgriitinosi finansét ikmenesa kredita
atmaksu. Neskatoties uz to, ka majoklu kreditus izmanto relativi neliela dala majsaimniecibu,
domajams, ka kreditresursus izmanto lielaka dala to iedzivotaju, kas finansiali sp&j uznemties
Sadas saistibas. Aplikojot ming€tos grafikus, griiti noticét, ka $ads majoklu cenu pieaugums var
turpinaties miiZigi, gan tadel, ka koki neaug Iidz debesim, gan tadel, ka lielakam pieaugumam
biitu nepiecieSams arl ieveérojams darba algu pieaugums, bet, nemot v€ra zemos raZiguma

raditajus (salidzinajuma ar darba algadm), to biitu griiti pamatot.29

8 http://www.bank.1v/lat/main/press/pubrun/avrev/avrev_07/2_07/vanags/
29 http://www .bank.lv/lat/main/press/pubrun/avrev/avrev_07/42007/vanags/
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Kopa no 3$aja nodala att€lotajiem faktiem, autors secina, ka iedzivotaju skaita
samazindjums faktiski neietekmé izsniegto hipotekaro kreditu apjomus, un iedzivotaju darba

algas palielinaSanas ir tikai viens no ietekmgjoSajiem faktoriem vesela grupa.

2.2.3. Hipotekaro kreditu piedavajumu analize.

Latvijas pievienoSanas Eiropas Savienibai un lata kursa piesaiste eiro, loti strauja
ekonomikas attistiba — tas viss veicinajis cilvékos optimismu, vertgjot turpmako attistibu un
iedrosinot aizvien lielaku iedzivotaju dalu aizpemties bankas naudu. Analiz€jot finanSu plismu
attistibu banku sektora, jasecina, ka aizvaditaja gada no rezidentiem pienemto depozitu apjoms
Latvijas bankas pieauga aptuveni par 43%, bet izsniegto kreditu apjoms pieauga gandriz par
57%. Sobrid banku izsniegto kreditu apjoms jau vairak neka divas reizes parsniedz piepemto
depozitu apjomu. Citiem vardiem sakot, p&€dgjo divu gadu laika kop€jais majsaimniecibu parads
ir dubultojies — no 20% pret IKP 2004. gada beigas 11dz aptuveni 40% no IKP 2006. gada beigas.
Kreditu tirgli vairakus gadus valdijis liels optimisms, un izskan&jusas prognozes, ka Latvija
nedaudzu gadu laika sasniegs tadus kredit€Sanas apjomus, kadi ir Ziemelvalstis, piemirstot, ka
Iidz tadam Itmenim $§is valstis ir gajusas gadu desmitus.™

SekojoSaja teksta, autors apskatis vadoSo banku ipaSos piedavajumus ar ko bankas
mégina piesaistit klientus.

Hansabanka klientiem, sanemot hipotekaro kreditu, pirmos 3 m&neSus procentu likme ir
Rigibor/Euribor + 0%. Nav nepiecieSams s€rijveida dzivokla vertgjums, ja kredita summa
neparsniedz 50% no ta vidgjas tirgus vertibas. Klients var papildus sanemt Tstermina kreditus
(kreditliniju, overdraftu, Ego karti, MasterCard) 5% apmera no pieskirta hipotekara kredita, ka
arT klientam bezmaksas tiek atverts norékinu konts.

DnB NORD Banka (bijusi NORD/LB Latvija) ikgadgjas akcijas ‘“Pavasara kreditu
izpardosSana” ietvaros piedava gan privato, gan hipotekaro kreditu ar pasi pievilcigiem kredita
nosacijumiem. Banka pieSkir arT totalas kredita brivdienas — iesp&ju atlikt gan pamatsummas,
gan procentu maksajumus uz laiku Iidz 6 méneSiem. Turklat ieviesusi jaunumu — IpasSu kreditu
pirmas iemaksas segSanai majoklu pirc€jiem jaunuzceltas daudzdzivoklu &kas.

Aizkraukles Banka pagarinajusi terminu, uz kadu klients var atlikt pamatsummas
maksajumus. Kreditam majokla iegadei, remontam un labiekartoSanai pamatsummas maksajumu

tagad var atlikt uz 12 méneSiem, savukart pirma majokla iegadei - uz 24 méneSiem. Nemot

%0 http://www.bank.lv/lat/main/press/pubrun/avrev/avrev_07/42007/bauze/
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Aizkraukles Banka celtniecibas kreditu, pamatsummu iesp€jams atlikt uz 18 meneSiem. Turklat
$aja gadijuma pirmajos Cetros ménesos ir iesp€ja atlikt gan kredita procenta maksajumus, gan
pamatsummu - Iidz ar to klients, noform&jot kreditu, pirmos cetrus meéneSus Bankai neko
nemaksa.

Parex banka izveloties kreditu, ir iesp&ja maksat meénesi mazak. Hipotekarais kredits
Minimaksajums klientiem dod iespgju iegadaties labaku un lielaku majokli par to vai vél mazaku
pasSu meénesa maksajumu. Klienti var sanemt kreditu 11dz 95% apméra no TpaSuma tirgus vertibas
uz 25 gadiem un, izv€loties kreditu Minimaksajums, Sai laika atmaksat tikai pusi no IpaSuma
tirgus vertibas summas. IkméneSa pamatsummas maksajums bis divreiz mazaks.

SEB Banka ir uzsakusi jaunu Hipotekaro kreditu programmu Iemajo!, kuras ietvaros tiek
nodroSinati personaliz&ta hipotekara kredita individualie noteikumi, kas pieskanoti katra cilvéka
Tpasajam prasibam. SEB Latvijas Unibanka piedava ipaSu lojalitates programmu kreditpéméjiem,
kuras ietvaros ir iesp&ja sanemt izdevigakus kredita nosacijumus - zemaku procentu likmi un
kredita noforméSanas izmaksas.

Nordea Bank Finland Plc Latvijas filiale ir sakusi Tstenot jaunu kredit€Sanas
programmu, piedavajot 100% majokla kreditu denacionaliz€to namu Trniekiem, ka arT jaunam
gimeném ar bérniem, kas vélas sava Ipasuma iegadaties vai biivét jaunu majokli, tatu tam
nepietiek lidzeklu sakotn&jas iemaksas veikSanai. Programma tiek Tstenota sadarbiba ar Hipoteku
banku un Regionalo attistibas un pasvaldibu lietu ministriju ,,Majoklu galvojumu programmas”
ietvaros. Hipote€ku bankas sniegtais galvojums $aja gadijuma aizstaj sakotn&jo iemaksu. Majokla
kredits ar vienadiem ikméneSa maksajumiem kredita miiza garuma ir jauns kredita atmaksas
veids, ko piedava Nordea banka. ST kredita veida princips - ikméneSa maksajumu apmérs
nemainas - mainas atmaksas terminS. Atkariba no tirgus likmju svarstibam tas pagarinas vai
samazinas.

Rietumu Banka. Nav nepiecieSams nekustama ipaSuma vertgjums kreditiem, kas
domati dzivoklu iegadei vai iekS$&jai apdarei jaunceltn@s, ko finansé Rietumu Banka; Kredita
apjoms So dzivokla iegadei — Iidz 90% no dzivokla vertibas, kredita apjoms iek$&jai apdarei —
11dz 75% no tames, kredita termins — 1idz 25 gadiem, kredita likme — no 2.25% + 3 mén. LIBOR
Bankas komisija par kredita izsnieg§anu — no 0.4% no summas.

Latvijas Krajbanka. Pielaujamais kredita ikm&neSa maksajums var sasniegt Iidz pat 50
% no ienakumiem. Latvijas Krajbankas finans€tajos majoklu projektos ari bez nekustama
TpaSuma vert€juma, ar samazinatam procentu likmé€m un noformésanas komisiju. Banka piedava

sanemt papildus atru un izdevigu finans€jumu izveleta majokla remontam, labiekartoSanai vai
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citas sen karotas ieceres realizéSanai 1idz 5 000 latu bez kilas, noform&jot aizdevumu dienas
laika.

Latvijas Hipoteku un zemes banka. Piesakoties aizdevumam banka, tiek nemti vera
visi klienta ienakumi. Ja tiek nemts aizdevums, lai iegadatos majokli Hipoteku bankas sadarbibas
partneru jauno majoklu projektos, aizdevuma summa sasniegs 100%. legadajoties IpaSumu jauno
majoklu projektos, Hipoteku banka piedava arT aizdevumu pirmajai iemaksai — 1idz 10 000 latu,
turklat §im aizdevumam nav nepiecieSams nodroSinajums. Rigas privatmaju un dzivoklu
Tpasniekiem ir iesp&jams sanemt aizdevumu bez liekam formalitatém: nav nepiecieSams TpaSuma
sertific€ts novertgjums, aizdevumu summa ir Iidz 15 000 latu dzivoklu Tpasniekiem un 25 000
latu privatmaju ipasniekiem; turklat nekadas atskaites par aizdevuma izlietojumu! Kredita
pamatsummas maksajumu iesp&jams atlikt 1idz diviem gadiem.

Privatbanka nav nepiecieSams iesniegt nekustama Tpasuma vertejuma atskaiti sérijveida
dzivoklim Riga, ja kredita apmérs neparsniedz 40% no Kkilas tirgus vértibas. Piedavajam
labvelibas periodu kreditu maksajumiem Iidz pat 12 mé&neSiem — $aja laika nav jamaksa kredita
pamatsumma. Kreditiem, kuru izmantoSanas termin$ neparsniedz 3 gadus, piedavajam katram
klientam individuali sastaditu pamatsummas atmaksas grafiku. o

Apkopojot augstak min&to informaciju var secinat, ka galvenais veids ka bankas m&gina
piedavajums var likties pievilcigs, tad nedrikst aizmirst faktu, ka par sanemto kreditu ir jamaksa
procenti, respektivi, jo uz garaku terminu tiek nemts kredits, jo lielaka biis arT parmaksa - naudas
summa, kas veido starpibu starp kredita pamatsummu un faktiski samaksato naudas daudzumu.

Ka vel vienu nozimigu faktu var atzimé&t to, ka atseviskos gadijumos bankas neprasa
nekustama TpaSuma vertgjumu, kas kalpos par nodroSinajumu. Parasti tas ir gadijumos, kad
iekilats tiek tads nekustamais TpasSums, ka serijveida dzivokli, kas tirgii ir plasi izplatiti un to
vertiba ir vairak vai mazak prognoz€jama, vai arT ja hipotekara kredita summas nav lielas un
neparsniedz 40-50% no nekustama IpaSuma vertibas. Ja veért€§jums nav nepiecieSams, tas
samazina klienta izdevumus hipotekara kredita noforméSana.

Autors uzskata, ka, lai gan lielakoties Latvijas komercbanku hipotekaro kreditu
piedavajumu atmaksas termini un maksimalas pieSkiramas kreditu summas ir salidzinosi
lidzigas, tomér biezi vien banku rikotie marketinga pasakumi ir nozimigs faktors, kas spélé par
labu klienta pozitiva lémuma pienemsSanai attieciba uz hipotekaro kreditu, tada veida spéjot

piesaistit jaunus klientus vai parvilinat tos no citam bankam.

*! http://www.varianti.lv/lat/pircejiem/sludinajumi/padomdevejs/jaunumi?raksti &rid=297
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Procentu likmes.

Par vienu no svarigakajam hipotekara kredita sastavdalam var uzskatit procentu likmi, kas
ir galvenais faktors, ko izverte klients apsverot iesp&ju nemt hipotekaro kreditu. Procentu likme
ir ta, kas nosaka cik liela biis parmaksa par kredita izmantoSanu. Bankas nosakot procentu likmi,
nem vera dazadus faktorus, kas to ietekm& un ka vienu no bitiskakajiem var uzskatit
ekonomisko situaciju valsti, respektivi, izejot no situacijas valsti procentu likmes kliist vai nu
augstakas vai zemakas.

Bankas klientiem piedava divu veidu procentu likmes - fiksétas un mainigas. Izveloties
fikséto procentu likmi, kredita némejs var€s saplanot savus ikméneSa izdevumus vismaz uz to
dalu, kas attiecas uz kredita atmaksu, jo likme biis nemainiga visa kredita atmaksas laika, bet ir
jarékinas ar to, ka sakuma fiks€ta procentu likme biis augstaka neka mainiga, jo komercbankam
nosakot So likmi ir jauznemas papildus risks, kas saistits ar vispargjo procentu likmju svarstibam.
Savukart mainiga procentu likme klientiem liekas pievilciga ar to, ka sakuma ta ir mazaka neka
fikseta, un labveligas situacijas rezultata var samazinaties, bet janem veéra ar1 fakts, ka pretgjas
situacijas gadijuma, piemeram, krizes situacija valstl, mainiga procentu likme var
neprognozgjami pieaugt, un ir griiti saplanot izdevumus talaka nakotng, jo atkariba no
indeksacijas perioda, likme mainas ik pec tris vai seSiem méneSiem. Mainigo procentu likmi
veido no divam dalam — pirma dala sastav no fiks€tas dalas, ko veido bankas uzcenojums, bet
otra dala sastav no mainigas dalas, ko veido RIGIBOR, EURIBOR, LIBOR.

RIGIBOR ir Latvijas starpbanku kredita procentu likmju indekss, kas atspogulo vidgjo
procentu likmi, par kadu, kot€Sanas saraksta ieklautas bankas, piedava naudas lidzeklus citam
bankam. Latvijas Banka RIGIBOR aprékina atmetot augstako un zemako procentu likmi un no
atlikuSajam aprékina vidgjo aritm&tisko procentu likmi. Indeksus aprékina 7 dazadiem terminiem

katru darbadienu plkst. 12.00.
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Attéls 2.7. 6 ménesu RIGIBOR izmainas no 2000. — 2008. gadam®>

Analizgjot 2.7. att€la redzamo informaciju, var secinat, ka 6 ménesSu RIGIBOR pedgja gada laika ir
loti svarstijies. Ja 2005. gada vidi tas bija nokrities zem 3%, tad 2007. gada beigas tas uzkapa virs 12%.

LIBOR ir Londonas starpbanku kredita procentu likmju indekss, kas atspogulo vidgjo
procentu likmi, par kadu liek piedavati naudas lidzekli Londonas starpbanku tirgt.

Savukart ja laika posma no 2006. gada Iidz 2007. gada beigam LIBOR likme bija vairak

vai mazak nemainiga, tad ped&ja pusgada laika ta ir samazinajusies gandriz par 3% punktiem.
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Attéls 2.8. 6 méneu LIBOR izmainas no 2001. — 2008. gadam™

EURIBOR ir Eiropas Banku federacijas noteiktais indekss atspogulo procentu likmi, par

kadu tiek piedavati naudas Iidzekli Eiropas Savienibas valstu starpbanku tirgi.

32 http://www.bank.lv/lat/main/all/finfo/nt/rgbidrgbor/
* http://www.bank.lv/images/img_lb/financialdata/latvian/indeksi/USD_Libor.xls
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Attéls 2.9. 6 ménesu EURIBOR izmainas no 2001. — 2008. gadam™

Pedgjo gadu laika, neskatoties uz mazam svarstibam EURIBOR likme ir pakapeniski
pieaugusi, bet joprojam kredits eiro valiita ir Joti pieprasits.

Autors uzskata, ka nemot vera §1 briza situaciju — inflacijas Itmeni valsti, kredita procentu
likmju pieaugumu, nestabilitati nekustamo TpaSumu tirgd u.c. faktorus, iedzivotaju interese par
hipotekaro kreditu ir samazindjusies. Situaciju pastiprina valdibas pienemtais inflacijas
apkarosanas plans, kas liedz lielai dalai sanemt hipotekaro kreditu neatbilstosu oficialo ienakumu
del, neskatoties uz faktu, ka vini biitu gatavi $ada veida ilgtermina saistibas ar banku uznemties.

Kotacijas saraksta ieklautas bankas:

1. AS "Hansabanka"

2. AS "Latvijas Krajbanka"

3. AS "SEB banka"

4. AS "Parex banka"
5. "UniCredit Bank" AS
6. Nordea Bank Finland Plc Latvijas filiale
7. AS "DnB NORD Banka"”’

34 http://www.bank.lv/images/img_lb/financialdata/latvian/indeksi/EUR_EURIBOR.xls
3 http://www.bank.lv/lat/main/all/finfo/nt/rgbidrgbor/
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Kreditu atmaksas termins

Par otru svarigako hipotekara kredita sastavdalu var uzskatit kredita atmaksas terminu jeb
laika posmu, kura pec kredita Iiguma atrunatajiem nosacijumiem, kredita némé&jam ir jaizpilda
savas saistibas pret banku, pilna apmera atgrieZot kredita pamatsummu un procentus par kredita
izmantoSanu. Nosakot kredita atmaksas terminu, banka izverte tadus faktorus ka nekustama
Tpasuma stavokli un sastavu, kas kalpos par nodroSinajumu. Atkariba no nekustama TpaSuma
vertgjuma, ko ir veicis sertificéts vertetajs nosakot iekilajama Tpasuma tirgus vertibu, prognozgjot
iesp&jamo vertibas pieaugumu vai samazinaSanos un likviditati, banka nosaka maksimalo kredita
atmaksas terminu. Protams, liela nozime atmaksas termina noteikSana ir ar1 kredita némgja

finansialajam stavoklim.

2.3. tabula

Hipotekara kredita atmaksas termini Latvijas komercbankas.

Bankas nosaukums Kredita atmaksas termins
A/S Hansabanka Lidz 40 gadiem
A/S SEB Banka Lidz 40 gadiem
A/S Parex banka Lidz 50 gadiem
A/S Latvijas Krajbanka Lidz 30 gadiem
Nordea Bank Finland Plc Latvijas filiale Lidz 40 gadiem
A/S DnB NORD Lidz 40 gadiem
A/S Privat banka Lidz 40 gadiem
A/S SAMPO Banka Lidz 40 gadiem

Kops 2007.gada A/S ,,Parex banka” piedava vieno garakajiem hipotekara kredita atmaksas
veidiem — hipotekarais kredits ,,minimaksajums”, kas piedava pilnu kredita pamatsummas
atmaksu lidz 50 gadiem. lespEja dzivot labak jau Sodien un maksat mazakus ikméneSa
maksajumus — tas ir galvenas Minimaks3ajuma priekSrocibas. Kredita termina beigas, kas
Minimaksajuma var sasniegt 25 gadus, var palikt neatmaksati lidz pat 50% no nekustama
TpasSuma tirgus veértibas. Piemeram, ja klients izvelas sanemt kreditu 80% apméra no paSuma
tirgus vertibas uz 20 gadiem, tad $aja laika no min&tajiem 80% ir jaatmaksa tikai 30%. Protams,

ienakumiem pieaugot, klients var izveleties atmaksat lielaku summu saskana ar grafiku vai veikt
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lielakas iemaksas péc brivas izvéles, iepriek§ par to informé&jot banku. Elastigais maksajumu
grafiks ir vel viena Minimaksajuma prieksrociba, jo tas nodroSina, ka, pieaugot TIpaSuma tirgus
vertibai, ir iesp€ja méneSa maksajumu vél vairak samazinat. Tatad, ja TpaSuma tirgus vertiba aug
— klients maksa v&l mazak! Savukart, ja klienta ienakumi palielinas un vins v€las izmaksat visu
pamatsummu noteikta termina, tad jebkura laika, péc klienta pieprasijuma, ir iesp€jams mainit
kredita atmaksas nosacijumus. Klientam ir iespgja izveleties atbilstoSi savam vajadzibam un
veélmém. Viena iesp€ja — banka nodroSina liguma termina pagarinasanu vel uz 25 gadiem vai
mazaku terminu. Otra iespgja - IpaSumu ar atlikuSajam kredita saistibam var nodot mantojuma
saviem pilngadibu sasnieguSajiem b€rniem. Un, protams, tre$a iesp€ja ir pardot Tpasumu,
tadgjadi vel arT nopelnot uz nekustama TpaSuma vertibas kapuma, vai ar1 dzest atlikuSo summu
no saviem uzkrajumiem. *°

Ka jau iepriek§ autors ming€ja, maksimalie hipotekaro kreditu atmaksas termini un
maksimalas pieskiramas kreditu summas komercbankam ir salidzinosi lidzigas, tacu janem véra
fakts, ka tabula att€loti ir maksimalie kredita atmaksas termini, kas nebiit nenozimé, ka bankas

tos pieskir visiem klientiem.

Kredita atmaksas kartiba

Kreditu atmaksas kartiba ir Iiguma atrunats un konkréta grafika sastadits atmaksas
kartiba, pec kuras aizne€mgjs atmaksa kredita summu un aprékinatos procentus.
Aizdevuma atmaksas grafiku sastada, balstoties uz:
a) Aiznémgju sp&ju veikt maksajumus, ko galvenokart pamato klienta generéta naudas
plisma;
b) Aizdevuma veidu
c) Termilgu;37
Visas Latvijas komercbankas parsvara piedava aprékinat hipotekaro kreditu maksajumus
vairakos veidos, kas tad arT nosaka kredita atmaksas grafika veidu. Hipotekaro kreditu joma
dominé divu veidu kredita atmaksas grafiki:
e Linearais kredita atmaksas grafiks;

e Anuitarais kredita atmaksas grafiks.

36 http://www.parex.lv/lv/private/kredits-lizings/hipotekarais-kredits/minimaksajums/
37 M.Kudinska ,,Kredite$ana” 2008.gads — 61.Ipp
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Lineara maksajuma grafiks — periodiski maksajumi, kurus veido aizdevumu
pamatsummas atmaksa katru periodu vienadas dalas un procenti, kas rekinati par atlikuso, vel
neapmaksato parada dalu.

Anuitarais kredita atmaksas grafiks — periodiskie maksajumi vienadas summas (atskirties
var pirmais un p&dgjais maksajums). Maksajumu veido aizdevumu pamatsummas dala un
procentu maksajumi. Pamatsumma tiek atmaksata periodiski, procenti tiek rekinati par atlikuSo,
vel neapmaksato kredita dalu. Aizn€mgejam $is maksajuma veids ir erts, jo ir vienadi maksajumi

un klients var viegli planot savus naudas lidzek]us.*®

2.3. Valsts ietekme hipotekaras kreditéSanas attistiba.

Bitisku apversumu hipotekaras kreditéSanas joma radija LR Saeimas pienemtie likuma
grozijumi saistiba ar inflacijas apkaroSanas planu, kas paredzgja ievérojamas izmainas darjjumos
ar nekustamo Tpasumu.

Vienas no izmainam skara kredita pirmo iemaksu. Patérétaju tiesibu aizsardzibas likums
nosaka: ,,Ja kredits tiek izsniegts preces iegadei vai pakalpojuma sanemsanai, paterétajs kreditu
sanem tikai péc sakotn€jas iemaksas veikSanas, kas nav mazaka par 10 procentiem no finansétas
preces vai finanséta pakalpojuma cenas.”

P&éc autora domam, $is nebija viens no biitiskakajiem grozijumiem, kas ietekmgja $1 briza
situaciju visvairak, jo planojot iegadaties kadu nekustamo TpaSumu, tik un ta ir jarekinas kaut vai
ar hipotekara kredita noformeSanas izdevumiem, kas nebiit nav mazi. Otrkart, ne vienmé&r bankas
pieskir 100% finans€jumu majokla iegadei, piem&ram, s€rijveida dzivokliem pieskir lidz 70-75%
no to tirgus vertibas, tatad atlikusos 25-30% kredita némé&jam vajag finans€t no saviem
lidzekliem. Protams, bija gadijumi, kad banka pieskir finans€jumu lidz pat 105% no nekustama
TpasSuma tirgus vertibas, kur hipotekarais kredits veidoja ~90% un par€jie procenti tika izsniegti
ka patérina kredits uz 1saku laiku, 1idz ar ko ikmeneSa maksajums bija diezgan augsts. Ka
piemeru var minét Aizkraukles banku — kur 100% bija paredzeti majokla iegadei, atlikusi 5%
majokla remontam. Autors So bankas piedavajumu verté ka neizdevusos, jo popularitati tas guva
spekulantu loka. Ja bankas mérkis pieskirot 105% finans€jumu nekustama Tpasuma iegadei bija
paaugstinat nekustama Ipasuma vertibu ieguldot 5% no kopé€ja finans€juma remonta, paraléli

tam, ka TpaSuma vertiba pakapeniski pieauga tirgii, tad gadijuma, ja kredita némejs nespétu segt

¥ M.Kudinska , Kredite§ana” 2008.gads — 62.1pp
* http://www.likumi.lv/doc.php?id=23309&mode=KDOC
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savas saistibas, TpaSuma vertiba biitu pietickami augsta, lai bankai tas neraditu zaudejumus. Bet
spekulantiem ta bija laba iespgja iegadaties TpaSumu praktiski savu naudu neieguldot un 5%
atvelet citiem teriniem vai sakotngjiem ikméneSa kredita maksajumiem lidz bridim, kad
nekustamo Tpasumu izdotos pardot un nopelnit procentus par kuriem nekustamo TpaSumu tirgus
biitu pieaudzis Saja laika.

To, ka kreditu néméjiem obligati javeic pirma iemaksa 10% apmera, nav bijis pilnvertigs
grozijums atspogulo valdibas 1€mums atcelt to un attiecigds izmainas likumdoSana virzot
izskatiSanai Saeima, ka rezultata 10% barjera drizuma var€tu tikt atcelta. To ar1 apliecina
sekojosie viedokli.

,,Pirmas iemaksas lielumu lielajiem hipotekarajiem kreditiem valdiba noteica daudz par
velu un no tas lielas jégas nebija. Jau pirms gada bankas paSas saka samazinat izsniegto kreditu
apjomus, un valdibas parstavju teiktais, ka 10% normas pienemsSana ir samazinajusi kreditu
apjomu, nav vis valdibas l@muma, bet gan jau iepriekS uzsaktas banku politikas rezultats” —
uzskata Latvijas Ekonomikas instittita vaditaja Dr. oec. Raita Karnite

,Obligata pirma iemaksa biitiski nav ietekm€jusi banku kreditportfeli. Par to liecina
FinanSu tirgus un kapitala komisijas apkopota statistika — ja pérn gada sakuma bankas kopuma
bija pagemti krediti 10,8 miljardu latu apjoma, tad gada beigas jau 14,9 miljardu apjoma. Tas
nozimé, ka 2007. gada, kad darbojas kredita nemsSanas ierobezojumi, kreditu apjoms pieauga par
37,2%. Tadejadi 10% norma biitisku ietekmi uz kreditu politiku neatstdja un to mierigi var
atcelt.” skaidro Banku augstskolas Finansu katedras vaditajas vietnieks Ugis Zalitis.

,Jaatsakas no Siem 10%. Ja klienta regularie ienakumi uzrada atbilstoSu kreditsp€ju.
Bankas jau paSas ir ieviesuSas pietickami stingras prasibas, lai nodroSinatos pret dazadam
svarstibam. Tap&c nebiitu Tsti pareizi valdibai lieki ierobeZot bankas. Turklat §1 prasiba nelauj
iegadaties dzivokli, piem&ram, jaunam gimeném, kuram uzreiz nav pieejami lidzekli pirmas
iemaksas veikSanai, bet kuru ienakumi drosi lauj pildit savas saistibas,” ta saka Parex bankas
viceprezidents Jorens Raitums*’

Ka vienus no svarigakajiem grozijumiem var minét tos, kas attiecinami uz kredita npémgja
ienakumiem. Paterétaju tiesibu aizsardzibas likums nosaka: ,,Persona, kas nodarbojas ar
patérétaja kredit€Sanu pirms kredita izsniegSanas pieprasa un sanem Valsts iene@mumu dienesta
izzinu par patérétaja ienakumiem vai satura zina lidzvertigu citas valsts nodoklu administracijas

izzigu. Mingto izzinu nepieprasa, ja pat€rétdjs ir valsts amatpersona un informacija par vina

* http://www.financenet.Iv/printArticle.php?id=182259
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ienakumiem ir publiski pieejama. Sie noteikumi attiecindmi uz patérétaja krediteianas ligumu,
kura preces vai pakalpojuma cena ir vienada ar 100 minimalajam m&neSalgam vai lielaka.”!

Autors uzskata, ka Siem grozijumiem bija divpus€js mérkis - apkarot inflaciju ierobeZojot
izsniegto kreditu apjomu un samazinat ,,aplok$nu” algas, kas Latvija ir diezgan izplatitas. No
neoficialo ienakumu legaliz€Sanas viedokla, Sie grozijumi nesa gaidito rezultatu — statistiskie
raditaji liecina, ka iedzivotaju vidgjie oficialie ienakumi ir palielinajusies, un ka iemeslu
iedzivotaju velmei legaliz€t ienakumus var min€t nepiecieSamibu piesaistit kredita resursus.
Savukart vai mérkis ierobezot izsniegto kreditu apjomu nesa gaiditos rezultatus ir griiti spriest, jo
darfjumu skaits ar nekustamo Tpasumu 1sa laika posma tika Joti strauji samazinats.

CenSoties samazinat spekulativo darjjumu skaitu ar nekustamo TpaSumu, grozijumu
rezultata palielindja registracijas nodevas zemesgramata. Sakot no 2007.gada aprila, tika ickaséta
lielaka valsts nodeva par papildus registrétu nekustamo ipaSumu, kas galvenokart atturgja
spekulantus no jaunu nekustamo Tpasumu iegades. Ta, piem&ram, nodeva par TpaSumu vai Kilas
tiestbu nostiprinasanu zemesgramata par pirmo un otro Tpasumu — 2 % no vertibas, par treSo un
pargjiem — 4 % no vertibas, par pirmajam divam hipotekam — 0,1 % no kredita summas, bet ne
vairak ka 1000 LVL, par treSo un katru nakamo — 3 % no summas.

Péc autora domam, Sie grozijumu netrauc€ja veikt spekulativus darjjumus ar nekustamo
TpaSumu jaunajos projektos, jo iemaksata rokasnauda, lai rezervétu nekustamo TpaSumu projekta
celtniecibas uzsakSanas stadija, netiek ierakstita zemesgramata, lidz ar to vienam spekulantam ir
iespgja rezervet vairakus nekustamos TpaSumus uz sava varda nemaksajot valsts nodevas, jo 1idz
bridim, kad nekustamais TpasSums ir uzcelts, lai to nodotu ekspluatacija, tam tiek atrasts pircgjs
vai cilveks, uz ka varda konkrétais pasums tiek registréts un no ka tiek iekasétas valsts nodevas,
11dz ar to spekulanta vards publiski nefigur€, ka rezultata nav iesp&jams noteikt cik tiesi IpaSumi
ir uz spekulanta varda.

Izmainas tika veiktas arl iedzivotaju ienakumu nodalas likuma. Izmainas nosaka, ka
ienakuma nodoklis 25 % apméra ir jamaksa no iegades un atsavinaSanas summu starpibas, ja
TpaSums neatrodas personas Tpasuma vismaz 5 gadus un nav bijis izmantots ka patstaviga dzives
vieta vismaz gadu.*?

So grozijumu autors vérté ki nozimigdko, ki rezultatd tika samazindts spekulativo
darfjumu skaits. Ja iepriek$€jo gadu laika nekustamo TpaSumu tirgus vertiba salidzino$i 1sa laika
posma pieauga diezgan ieverojami, kas veicindja spekulativo darjjumu skaitu, tad §1 briza

situacija, kad nekustamo TpaSumu tirgus cenas ir ar negativu lejupslidi, spekulantu interesi vairs

4 http://www.likumi.lv/doc.php?id=23309&mode=KDOC
*2 ARCO REAL ESTATE -, Latvijas nekustama ipa§uma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 5.1pp
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nesaista. Pasreiz tirgi ir vérojama spekulantu un projektu attistitaju siva cenu cina par klientu
piesaisti, un atseviskos gadijumos spekulantu piedavata cena ir zemaka neka projektu
attistitajiem, kas lautu tiem iziet no situacijas ar salidzino$i maziem zaud&jumiem.

Patéretaju tiesibu aizsardzibas likums nosaka: , Kredits, kura atmaksa nodroSinata ar
nekustama TpaSuma hipoteku, izsniedzams ne vairak ka 90 procentu apméra no attieciga
nekustama Tpasuma tirgus vertibas” #

Autors uzskata, ka LR Saeimas piepemtie likuma grozijumi saistiba ar inflacijas
apkaroSanas planu praktiski nenesa gaidito rezultatu, jo negativi tika ietekmé&ts nekustamo
Tpasumu tirgus, kas biitiski ietekmé&ja arT tadu nozari ka celtnieciba, un pasreiz€jais inflacijas

Iimenis saglabajas ar loti augstu atzimi.

3 http://www.likumi.lv/doc.php?id=23309&mode=KDOC
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3. Hipotekaro kreditu un nekustamo ipaSumu tirgus Latvija.

3.1. Nekustama ipasSuma tirgus analize.

2007.gada pirmaja pusé (Iidz aprilim) bija v€rojama salidzinoSi strauja dzivokla cenu
palielinasanas, bet pec S§1 perioda — strauja pieprasijuma samazina$anas un cenu kritums visos
nekustama Tpasuma sektoros, tostarp arT dzivokla cenu samazinaSanas. Dzivokla cenas kopuma
kops 2007.gada aprila ir samazinajusas par aptuveni 15-20%.

Visu iepriek§ minéto faktu - kredita pirmas iemaksas palielindSana, VID izziga par
legaliem ienakumiem, registracijas nodevas palielingjums u.c. d€] batiski ir samazin@jies
darfjumu ar dzivokliem skaits (3.1. att€ls) Ta, piem&ram, saskana ar Valsts Zemes dienesta
(VZD) datiem darfjumu skaits Riga 2007.gada 3.ceturksni, salidzinot 2.ceturksni, samazinajas

par 63 %. No Siem datiem var secinat, ka strauj$ darjjumu skaita samazinajums verojams tiesi

pec pretinflacijas plana noteikumu stasanas speka. 4
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Attéls 3.1. Dzivoklu registracijas un pirkuma Iigumu skaita dinamika Riga

2007.-2008. gada®

# ARCO REAL ESTATE — ,Latvijas nekustama TpaSuma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 5/6.1pp
*3 http://www.nams24.1v/1v/tirgus_apskats/2008.gads/Arco_marts08.pdf
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Sa gada pirmaja ceturksni kopuma bija vérojama nekustama Ipa§uma tirgus stabiliz&Sanas
tendences un aktivitates pieaugums. Pircgji ir pielagojusies jaunajiem banku kredit€Sanas
nosacijumiem, bet pardeve€ji - gatavi apspriest sakotng&ji nosauktas cenas. Ta rezultata aizvien
vairak palielinas cenu diferenciacija. Cenas ir atkarigas ne tikai no nekustama TpaSuma atraSanas
vietas, tehniska stavokla un infrastruktiiras, bet arT no pardevg&ja nepiecieSamibas JpaSumu pardot
atri. Serijveida dzivoklu tirgii turpindjas cenu amplitiidas palielinaSanas: dzivoklu cenu apaksgja
robeZza, salidzinot ar janvari, ir samazinajusies par aptuveni 5%.%

Kopgjo tirgus situaciju serijveida dzivokliem var raksturot, ka cenas turpina slidet lejup,
bet ne tik strauji, ka tas notika gada pirmajos méneSos (3.2. attéls). Dzivoklu pasnieki biezak
izvelas dzivokli izirét, gaidot cenu k@pumu, Iidz ar to var izveidoties situacija, ka Tres tirg var

paradities lielaks piedavajums.
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Attels 3.2. Sérijveida dzivok]u vidgjo cenu dinamika Rigas mikrorajonos47
(cenu Iimenis noradits perioda sakuma)

Vidgja sérijveida dzivokla cena 1. maija sasniedz 1311 EUR/m” Tadgjadi cenas ir par
1.4% zemakas neka §a gada 1. aprilt un par 7.2% zemakas neka gada sakuma, kad vidgja
neremont&ta sérijveida dzivoklu cena bija 1405 EUR/m*

Autors uzskata, ka galvenais iemesls kapéc pardevéji ir ieinteres€ti samazinat cenas ir to
saistibas ar kredita némgjiem, un ,,degosie” kredita atmaksas termini. Ka jau iepriek§ mingts,
galvena §1 briza pircgju priekSrociba ir pardevéja laika trikums attieciba uz kreditu atmaksu,
tapéc izsakot piedavajumu konkréto nekustamo IpaSumu iegadaties un liekot uzsvaru uz ta, ka
darfjumu iesp&jams veikt skaidra nauda, nepiesaistot kredita resursus, tadda veida ieveérojami

saisinot laika posmu, kura notiktu darfjums, pardevéji ir gatavi ieverojami atkapties no sakotngji

46 http://www.nams24.1v/lv/tirgus_apskats/2008.gads/Nira_maijs08.html
*7 http://www.nams24.1v/1v/tirgus_apskats/2008.gads/Arco_aprilis08.pdf
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nospraustas cenas, neskatoties uz to, ka cenas samazinasanas rezultata samazinas to pelna vai pat
rodas zinami zaud&jumi.

Sobrid pilnigi noteikt var runat par cenas samazinaSanas tendenci jaunajos projektos.
Jaunajos projektos, kuru realizacija jau notiek projektu attistitaji gatavi dot atlaidi pat Iidz 10%.
Arvien vairak projektu attistitaji ir gatavi apstiprinat oficiali $o poziciju. Nozimiga cenu
samazinasanas notika 25-30% jaunajos projektos, kuri atrodas Riga. Vidgja cenu korekcija
notika robezas no 5 -15%. Pirmo reizi jauno projektu vesturé Latvija, vid€ja projekta attistitaju
piedavata cena jaunceltnem Rigas mikrorajonos samazinajas par 6.5% Iidz 2 098 EUR/m2,
atgriezot cenas iepriek$éja gada aprila limeni.*®

P&c autora domam, realie ST briza pircgji ir ta iedzivotaju dala, kuri JpaSumu iegadajas
personigai lietoSanai. Ja agrak Ipasums tika iegadats ar mérki nopelnit, nepieverSot Tpasu
uzmanibu tadiem faktoriem ka kvalitate un atraSanas vieta, bet gan visu izSkirot paSuma cenai,
tad Sobrid situacija ir mainijusies. Sakara ar to, ka TpaSums tiek iegadats personigai lietoSanai, ir
mainTjusies arT krit€riji, péc kuriem Tpasums tiek izvelets, lielu veéribu pieskirot dzivoklu
kvalitatei un atraSanas vietai, izvert&jot tas infrastruktiiras atbilstibu savam vajadzibam.

Nemot véra pasreiz€jo piedavajuma situaciju nekustamo TpaSumu tirgdi un cenu lejupslidi,
Sis var€tu bt piem&rots bridis tiem, kuriem ir brivi naudas lidzekli, un kuri v€las tos ieguldit
ilgtermina investicijas. legadajoties kvalitativu TpaSumu, kas atrodas vieta ar labu infrastrukttru,
par §1 briZza cenam, ir iesp&ja labi nopelni nakotné.

Dzivojamo €ku tirgu Riga un Pierigd autors isuma var€tu raksturot sekojo$i: p€dgjo
méneSu laikd bija verojama tirgus aktivitates kriSanas, kas skaidrojama galvenokart ar
komercbanku kreditpolitikas mainu saistiba ar valdibas pienemto inflacijas apkaroSanas plana
realizaciju, ka rezultata pieaug to potencialu pirc€ju skaits, kas nesp€j piesaistit kreditresursus
majoklu iegadei. Piedavajums saglabajas stabila Itmeni, ar1 prasitas cenas biitiski netiek
samazinatas. Joprojam ir pietiekami augsts pieprasijums péc viengimenu majam ar platibu lidz
200 m” un ar tim saistitajiem zemes gabaliem lidz 1500 — 2000 m?, tomér biivniecibas darbu
kvalitates dg€l, biezi vien piedavajums un pieprasijums nav saskanpots. SalidzinoS$i mazs
pieprasijums ir pec lielas platibas dzivojamam €kam, to realizacijas termini, del augstas kopgjas
maksas, ir krietni palielindjusSies un ir jlitams piedavajuma parsvars par pieprasijumu. Salidzinosi
mazu dzivojamo €ku segmenta ar jitams realizacijas terminu pagarinajums, jo $adu IpaSumu
iegade bieZi vien saistita ar to talaku celtniecibu vai rekonstrukciju.

Vispargjo notikumu Latvijas ekonomikd un nekustamo IpaSumu nozaré rezultata ir

*8 http://www.nams24.1v/1v/tirgus_apskats/2008.gads/OberHaus_aprilis08.html
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paradijies jauns aktivs segments — projektu tirgoSana. Parsvara piedavajuma ir daudzdzivoklu
majas un biroju centru projekti. Tas nozime, ka Sajos gadijumos TpaSnieks pardod zemes gabalu
ar biivniecibas uzsakSanai jau saskanotu projektu. Pirc€ji Sajos gadijjumos iegist aptuveni divus
gadus, kas nepiecieSami projekta izstradei un saskanosSanai. Savukart pieprasijuma puses interese
Sajos gadijumos balstds uz TpaSuma atraSanas vietu, cenu un paSu sp&ju ekonomiski uzbtivet
kvalitativus majoklus, jo pieprasijums péc kvalitates nakotné aizvien palielinasies.*

Sakara ar to, ka projektu realiz€8ana, sakot no dokumentu saskanosanas Iidz ekspluatacija
nodoSanai, prasa lielus naudas Iidzeklus, kuru summas méramas miljonos, bankas visu
finansgjumu nepieskir uzreiz, bet gan pa dalam. P&c autora domam, tiem projektiem, kas ir
nonakusi publiska tirdznieciba, ir radusas problémas ar naudas lidzekliem, respektivi, ir bijis
atteikums no bankas puses finansét projekta nakamos posmus. Ta ka projekta izstrade un
saskanoSana ilgst aptuveni divus gadus un jagem véra ari biivniecibai nepiecieSamais laika
posms, tad planota pelna, kas paredz&ta no gatava projekta realiz€Sanas tirgl, biezi vien var
atSkirties no faktiskas pelnas, par kadu izdosies projektu realizét. Autors uzskata, ka problémas
ar nekustamo TpaSumu realizaciju jaunajos projektos var€tu bit tiem attistitdjiem, kuriem
pasSizmaksa ir augsta salidzinot ar §1 briZza piedavajuma cenam nekustamo TpaSumu tirgii. Augsta
projekta paSizmaksa parsvara ir iemesls banku atteikumam finansét jauno projektu, jo
izanaliz€jot esoSo situaciju tirgl netiek saskatita perspektiva projekta realizéSana.

Apkopojot augstak minéto informaciju autors secina, ka potencialo pircgju reakcija ir
atbilstoSa Sadai situacijai — tiek gaidits vél lielaks cenu kritums un daudz lielaka nozime tiek
pieskirta cenas un majokla kvalitates attiecibai, un pardeveju saistibas ar kreditoriem ir iemesls,

kapec piedavajuma cenas ir ar lejupslidoSu tendenci.

3.2. Hipotekaro kreditu tirgus analize.

Hipotekaro kreditu pieaugums Sobrid ir zemaks neka pagajusaja gada, tomeér pieprasijums
pec nekustamajiem Tpasumiem un lidz ar to arT hipotekarajiem kreditiem nav zudis pilniba. Kadu
bridi daudzi potencialie majoklu pircgji bija iepémusi nogaidosas pozicijas, cerot, ka nekustama
Ipasuma cenas kritisies, bet Latvijas iedzivotaju v€lme uzlabot savus dzives apstaklus bis

galvenais nekustama TpaSuma un kredit€Sanas virzitajspeks.

* http://www.nams24.1v/1v/tirgus_apskats/2008.gads/NI_tendences_04_2008.pdf
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Ka ir pieaudzis izsniegto kreditu apjoms laika posma no 2005. — 2007. gadam atspogulo

3.3. attéls.
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Attels 3.3. Kopgjie banku izsniegtie krediti no 2005. - 2007. gada 31. decembrim
(tukst., Ls)

Analizgjot 3.3. att€la redzamo informaciju, autors secina, ka kopg€jo izsniegto kreditu
apjoms ieprieks€jo gadu laika ir ieve€rojami pieaudzis. Ka lizuma punktu var min&t pagajusa
gada vidu, kad speka stdjas grozijumi, kas attiecas uz Valsts iepémumu dienesta izzinas
nepiecieSamibu par kredita n€mgja oficialajiem ienakumiem. Tas ir arT galvenais iemesls, kapéc
kreditu pieaugums Sobrid ir zemaks neka pagajusaja gada. KreditéSanas tempus mazinajusas ne
tikai valdibas aktivitates, bet ar1 tas, ka bankas pasas kluvusas piesardzigakas, izskatot kreditu
pieteikumus.

,Sobrid tirgus ir iegdjis stabilizacijas faz& un dala pirc&u vairs negaida talaku cenu
pazeminaSanos, bet iegadajas nekustamo Ipasumu. M@Es apzinamies, ka tirgus attistiba vairs
nebis tik strauja ka 11dz §im. 2008. gada paredzam kreditéSanas tempu pieaugumu lidz 25%. Mes
vél joprojam tirgli redzam labus, maksatspgjigus klientus, kas var rékinaties ar misu
pakalpojumiem.” — ta par §1 briZa situaciju izsakas Rasmuss P&tersons, Nordea bankas Kreditu
analizes nodalas vaditajs.”’

,»Vienkarsi pienacis bridis, kad Latvijas ekonomika vairs nav spgjiga absorbét tik lielu
kreditu naudas ieplidi. Nemot v&ra situaciju nekustdma TpaSuma tirgl, kredit€Sanas tempu

samazinasanas notiks caur hipoteku kreditu daudz merenaku pieaugumu. Janem vera arT fakts, ka

50 http://www.apollo.lv/portal/ipasums/articles/125535
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lielaka dala no Latvijas komercbanku kreditportfela attiecas uz arvalstu banku meitas
uznémumiem un filialém. Tatad finanSu krize un likviditates gritibas, ko Sogad pieredzgja
pasaules finanSu tirgi, nevar neatspoguloties uz resursu pieejamibu Latvijas bankam.” - Latvijas

Krajbankas prognoze 2008. gadam51

Pargas banlas, 8,87%
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Fieturnn batia, 4,00%5
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Airlraukles hanka;
4.60%

HAMNSABATMKA,
26,00%

Mordea Banlt Findand

Latwijas filidle, 10,40% SFR . 15.50%

Dnb NORD Banla,
10,50% Parex banlza; 11,70%

Attels 3.4. Banku tirgus dala % péc izsniegto kreditu apméra 2007. gada

Apskatot 3.4. attgla atspoguloto informaciju, var redz&t vadoso banku piecinieku, kas
2007. gada laika ir bijuSas aktivakas kreditu izsniegSanas joma.

Hansabankas vadoSo lomu izsniegto kreditu apmeéru zina izskaidro fakts, ka ta ir
lielaka banka Latvija privato klientu skaita zina. Sie panakumi ir sasniegti Hansabankas
Grupas veiksmigas darbibas un arvien pieaugoSas starptautiskas atzinibas rezultata, kam
pamata ir uz sasniegumiem orienteta kultiira, atklata komunikacija, gataviba parmainam un
darbinieku appémiba. Hansabanka ir izvirzijusi mérki biit par vadoSo Ziemelvalstu un Baltijas
regiona finanSu organizaciju. But vadoSai nozimé - visaugstaka klientu apmierinatiba;
vispelno$aka katra tirgii, kur darbojas; vislabakais darba devéjs™>. AS “Hansabanka” viena no
pirmajam Latvija saka savas filialés piemeérot ta saucamo krustenisko pardoSanu- klientam,
kur§ ierodas banka pe&c viena produkta vai pakalpojuma, tiek piedavati arT citi. Lai klientus

ieinteres€tu dazado pakalpojumu, jo Tpasi elektronisko nor€kinu veikSana internetbanka un

! http://www.financenet.lv/comments/comments/article. php?id=172892
32 hitp://www.hansabanka.lv/docs/banka.php
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kreditéSanas produktu izmantoSana, tiek piedavatas dazadas atlaides pakalpojumu
sanémgéjiem. Banka nepartraukti veic dazadus pétijjumus par situdciju tirgd, konkurentu
piedavajumiem, klientu vélmeém u.c., un pamatojoties uz $o peétijjumu rezultatiem tiek veiktas
nepiecieSamas korekcijas.

Palielinoties izsniegto kreditu apjomam, palielinds ar1 to kreditu pémeéju skaits, kuri

nespé€j segt savas saistibas ar kredita deveju.
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Attéls 3.5. Paradnieku - fiziskas personas — skaits un pieaugums pa gadiem Latvija>’

Apkopojot 3.5. att€la atspoguloto informaciju, autors secina, ka fizisko personu skaits,
kas ir parada naudas Iidzeklus, katru gadu pieaug, bet pieaugums ped€jo gadu laika ir bijis
straujaks salidzinajuma ar ieprieks€jo gadu.

2008. gada 1. janvari kreditu registra bija informacija par 68 758 paradniekiem. No tiem
94 procenti ir privatpersonas. Divos gados paradnieku skaits ir teju dubultojies — 2005. gada
nogalé Saja registra bija ieklauti 36 616 paradnieki. Savukart tris gadu laika Sis skaits ir
triskarSojies. Latvijas Banka atzist, ka registra no jauna ieklauto saistibu apjoms 2007. gada
ceturtaja ceturksni ir pieaudzis, tacu uzsver, ka galvenais iemesls Iidzigi ka ieprieks€jos parskata
periodos ir laika neatmaksato nelielo kreditu un citu saistibu (finansu lizinga darfjumu, kreditu
paterina precu iegadei un kreditkarSu kreditu) skaita kapums. Tas neliecinot, ka iedzivotaji
nespétu nomaksat hipotekaros kreditus. Ari Hansabankas un SEB bankas specialisti

Neatkarigajai atzina, ka p&d€jo menesu laika ir nedaudz palielingjies to klientu skaits, kas

33 ARCO REAL ESTATE -, Latvijas nekustama ipa§uma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 6.1pp
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aizkavé savus kreditmaksajumus, tomér to kopé€jais skaits joprojam neesot liels un banku

kreditportfeli esot pietiekami kvalitativi.”*
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Attéls 3.6. Saistibu skaits un to pieaugums pa gadiem Latvija>

Savukart 3.6. attels atspogulo kop&jo saistibu pieaugumu - ja privatpersonu paradnieku
skaits 2007. gada 3. ceturksni bija gandriz 60 tiikstoSus, tad kop€jais saistibu skaits taja pasa
laika posma sasniedzas jau virs 80 tukstoSiem.

Paradnieku skaita straujais pieaugums skaidrojams ar to, ka pedgja gada laika pieaudzis
paterinu kredttu skaits un Sos kreditus cilveéki uztver vieglpratigak neka hipotekaros, jo cilveku
apzina pastav mits, ka pat€rina kredits ir "vieglaks" kredits. Latvijas varianta daudz vairak
problému var radit fakts, ka vairakums hipotekaro kreditu ir gemts eiro, bet inflacija un valdibas
apsolita algu iesaldé$ana jiitami mazinas cilvéku iesp&jas iegadaties Sos eiro.”

Parmerigu saistibu uzpemsanas pavirSas finansu planoSanas dél, dazadi neparedzamu
apstaklu raditi zaud@umi un apzinata lielu kredita saistibu uzpemsSanas ar mérki apkrapt
kreditorus ir galvenie iemesli juridisko personu ieklGSanai paradnieku sarakstd. Lai arl
procentuali juridisko personu — paradnieku skaits ir neliels, apméram 9% no visiem
paradniekiem, to paradu summa mérama vairaku miljardu eiro apmera. Bankas norada, ka tam

juridisko personu paradi Ipasas problémas nesagada, daudz lielakas galvassapes paradnieki

> http://www.nra.lv/index.php?rid=79562
3 ARCO REAL ESTATE — ,Latvijas nekustama TpasSuma tirgus parskats 2007.gads” — 2007.g. — 6.1pp
36 http://www.tvnet.lv/zinas/intervijas/article.php?id=543726
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sagadajot vairumtirdzniecibas parstavjiem, kad uzneéméji laikus nesamaksa par piegadatajam
plrecém.5 !

Sakara ar to, ka pieaudzis kreditneémeéju skaits, kas nesp&j nokartot savas saistibas, pedeja
laika vérojams to fpaSumu skaita pieaugums, ko izsol&s realizé tiesu izpilditaji. Sada attistiba ir
likumsakariga, vertejot nekustama TpaSuma tirgus attistibu pedgjo tris gadu griezuma un agrako
kredita pieejamibu. Izsol&s visbiezak tiek realizéti spekulantu TpaSumi, kuri nesp€ja tos realizet
par ieplanotajam cenam, ka arT to majsaimniecibu TpasSumi, kuras bija parvert€jusas savu
kreditsp&ju, un Sobrid, pieaugot energo resursu, komunalo pakalpojumu cenam, banku
kreditlikmém, ka ar7 vispar€jam inflacijas Iimenim, nespgj visus izdevumus segt. Tomer paslaik
izsoles nav kluvuSas par konkurentu IidzSin€jai darfjuma formai, kuru puses slédz abpusgji
vienojoties, ar abpusgji izdevigiem nosacTjumiem. Jo sakotn&ja izsoles cena nebiit nav izsoles
gala cena, turklat izsolu maksasanas shéma ir apgriitino$a tiem pircgjiem, kuri iegadei izmanto
kreditresursus.”

Lai noskaidrotu izsoles sakuma cenu tiek veikts sertificéta vertétaja aprekins, kas nosaka
nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vertibu. Parasti §1 vértiba ir zemaka neka Tpasuma
pasSreiz€ja tirgus vertiba, kas veicina potencialajos pircjos interesi izsolé piedalities un So
TpaSumu iegadaties.

,Paradu piedzingju pakalpojumu pieprasijuma pieaugums ir strauji manams pedg€jo tris
meéneSu laika. Ir noslégti par 55% vairak ligumu neka rudeni. Misu pakalpojumus izmanto visu
veidu saimnieciski aktivi uznémumi, sakot ar mazu uzn€mumu, kas nodod vienu paradnieku, un
beidzot ar lielu uzn@mumu, kas katru ménesi iesniedz paradnieku portfeli”, norada ,,Bergs Inkaso
K” valdes priek3$sedetajs Kalvis Zarins.”

P&c autora domam, to kreditneémeju skaits, kas nespgj pildit savas saistibas, ka rezultata
tiek veikta viniem piederoSo TpaSumu atsavina$ana, varétu pieaugt arl turpmakaja laika, jo
ekonomiska situacija valstl ir nestabila, ka rezultata inflacijas Itmenis un dzives dardziba ir

augsta, kas rada problémas tai iedzivotaju dalai, uz kuras pleciem gulstas smaga kreditu nasta.

7 http:/fwww.creditreform.lv/lat/about/press/?512
% http://www.nams24.1v/Iv/tirgus_apskats/2008.gads/NI_tendences_04_2008.pdf
%% http://www.apollo.lv/portal/news/articles/124366
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3.3. Hipotekaras krediteSanas ietekme uz nekustamo Iipasumu.

Hipotekara kreditéSana un nekustamais TpaSums ir vistieSakaja veida saistiti, jo
nekustamais Tpasums kalpo par vertigu un droSu kilu izsniegtajam kreditam, un attistoties
hipotekaro kreditu tirgum, ietekmé&ts tiek arT nekustama Tpasuma tirgus.

Nevar apgalvot, ka attistoties kredit€Sanas tirgum un kredita resursiem Kklstot
pieejamakiem, ietekme uz nekustamo TpaSumu tirgu ir tikai pozitiva. Protams, resursu
pieejamiba veicina cilvékos aktivitati, ka rezultata tiek iegadati jauni nekustamie Tpasumi, kas
rada kustibu tirgii, vai piesaistiti kredita lidzekli, lai tos iegulditu ipaSuma remonta vai
restauracija, kas nekustama paSuma vertibu tikai paaugstina. Negativas sekas §im procesam ir
tas, ka strauji palielinoties pieprasijumam nekustamo Tpasumu tirgii, ko veicina kreditu resursu

pieejamiba, strauji palielinas arT nekustamo TpaSumu cenas.
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80 http://www.latio.1v/files/2007_decembris_lv.pdf
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To, ka izsniegto kreditu apjoms ietekme nekustama TpaSuma cenas parada 3.7. att€ls, kura
att€lots tads nekustama TpaSuma veids ka serijveida dzivoklis un ta videja kvadratmetra cena, un
izsniegto kreditu apjoms. Analizgjot So informaciju autors secina, ka pieaugot izsniegto kreditu
apjomam, pieaug arTl nekustama Tpasuma cenas un otradi — apjomam samazinoties, samazinas ari
cenas, kas biitu skaidrojams ar faktu, ka liela dala nekustamo TpaSumu tomér tiek iegadati
piesaistot papildus finansgjumu, ko piedava bankas.

Augstak esosaja 3.7. att€la var labi redzet ka ir mainijusies situacija tirgl stajoties speka
valdibas pienemtajam inflacijas apkaroSanas planam — abi raditaji 1sa laika posma strauji
samazinajusies.

Salidzinosi 1€to un samera viegli pieejamo kreditu resursu sekas visvairak ir vérojamas
Riga un tas tuvakaja apkartné. Laika posma Iidz 2007. gada vidum, kas bija lizuma punkts
krediteSanas tirgli, ka arT nekustama IpaSuma tirgdi, bitiski attistijas tieSi dzivojamo
daudzdzivoklu &ku, dzivojamo maju, un rindu maju buvnieciba. Tik strauji attistoties
blivniecibai, pieauga arl zemes cenas Riga, kas veicindja biivniecibas attistibu arpus Rigas un
lielakajas Latvijas pilsétas.

P&éc autora domam, iegadajoties zemes gabalus arpus Rigas, pieméram, Marupg, BaloZos,
Sigulda u.c. vietas, daudzi jauno projektu attistitdji palielinaja savu konkuretsp&ju nekustamo
IpaSumu tirgli, jo samazinajas zemes iegades izmaksas, kas samazindja ari kop€jo projekta
pasSizmaksu, tada veida spgjot piedavat klientiem TpaSumus par zemakam cenu.

Tapat ka citos tirgos arl nekustama TpaSuma tirgii viens no galvenajiem faktoriem, kas
ietekm@ majok]u cenu, ir tirgl iepliistosas naudas daudzums un tirgus lielums jeb pieprasijuma
un piedavajuma savstarpgja saistiba. Tas nozimg, ka liela nozime ir iedzivotaju pirktspg; ai®!

Autors uzskata, ka viena no bitiskakajam problémam, kas ir saistita ar nekustamo
TpasSumu cenu pieaugumu, ir ta, ka TpaSumu cenas nav sabalans&tas ar iedzivotaju ienakumiem un
to pieaugumu.

Komercbanku kreditpolitikas mainas rezultata, karotos kreditus nesanéma ne tikai virkne
potencialo majoklu pircgju, bet arT projektu attistitaji. Vairakiem no tiem nauda tika atteikta.
Praktiski neiesp&jami kluva sanemt kreditu zemes pirkSanai, lai uz tas attistitu kadu nekustama
Ipasuma jeb majoklu celtniecibas projektu, jo, visapkart redzot nepardoto namu simtus, bankas

tiem vairs nesaredzgja lielu perspektivu. Savukart attistitaji savos projektos majoklu cenas bija

81 http://www.vestnesis.Iv/pzni/?menu=doc&sub=&id=99459
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spiesti nolaist 11dz viszemakajam iesp&jamajam Itmenim un sakt domat nevis tikai par to
pardoSanu, bet ar izirgsanu. %

Apkopojot augstak minéto, autors secina, ka pieejamo kreditu resursu rezultata tika
attistits nekustama IpaSuma tirgus un uzplauka celtniecibas nozare, uzbiivéjot jaunus un
misdienu prasibam atbilstoSus majok]us, bet izmainas hipotekaras kredit€Sanas joma ir radijusas
daudzas problémas nekustamo IpaSumu tirgii, kas lielakoties ir saistits ar straujo kreditresursu

nepieejamibu.

82 http://www.financenet.Iv/printArticle.php?id=182259
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SECINAJUMI UN PRIEKSLIKUMI

P&tljumu rezultata autors ir nonacis pie $adiem secinajumiem:

Hipotekarais kredits ir aizdevums, kas nodroSinats ar Eiropas Savienibas dalibvalsti
registrétu nekustama ipaSuma iekilajumu.

Latvija hipotekaro kreditéSanu reglamenté vairakas normas no Latvijas Republika
pienemtiem likumdosanas aktiem - Hipotekaro kilu zimju likuma, Zemesgramatu likuma,
Civillikuma un Patérétaju tiesibu aizsardzibas likums un finanSu un kapitala tirgus
komisija.

Hipotekaro kreditu pamatuzdevums, ir piesaistit saméra letus kapitala tirgus resursus
ilgtermina projektu realizacijai.

Hipotekaro kreditu procentu likmes, pateicoties drosam nodroSinajumam, salidzinot ar
citiem kreditu veidiem, ir viszemakas, tapé€c tas ir viens no pievilcigakajiem kreditu
veidiem tiem, kam nepiecieSams piesaistit papildus naudas lidzeklus.

Latvijas banku vestur€ izsniegto kreditu apjoma pieaugums ir bijis un paliek butiskakais
banku aktivu palielinaSanas avots.

Viens no galvenajiem iemesliem straujam izsniegto kreditu pieaugumam bija tas, ka
banku starpa saka veidoties konkurence, ka rezultata tika samazinatas procentu likmes,
un pateicoties garajiem aizdevumu terminiem, arl ikmeéneSa maksajumi par sanemto
kreditu kluva salidzinosi mazi un aizdevumi kluva klientiem pieejamaki.

Par vienu no galvenajiem faktoriem, kas ietekmé izsniegto hipotekaro kreditu apjomu var
uzskatit biivniecibas attistibu, jo tieSi nekustamais TpaSums kalpo k@ nodroSinajums
hipotekarajam kreditam.

2007.gada otraja pusé samazinajas pieprasijums pec serijveida dzivokliem, bet péc
dzivokliem jaunajos projektos pieprasijums joprojam bija salidzinosi augsts.

Par kvalitates standartu palielinasanos 2007.gada jauno dzivoklu tirgl liecina jauna
tendence — majokli parsvara tiek piedavati ar pilnu apdari.

par vienu no galvenajiem iemesliem, kas lika augt dzivoklu kvalitatei, var mingt faktu, ka
ir samazindjies iedzivotaju skaits, kas ir spgjigs piesaistit kredita resursus, bet ir
palielinadjies nekustamo TpaSumu publiskais piedavajums.

Jauno projektu Tpatniba ir ta, ka tajos primarais un sekundarais tirgus notiek vienlaicigi.

Publiskaja piedavajuma ir iesp&jams iegadaties dzivokli viena un taja pasa projekta gan
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no projekta attistitaja, gan no spekulanta. Tada veida maksligi paaugstinot pieprasijumu
un nekustama Tpasuma cenas

Straujie biivniecibas tempi ir veicinajusi nekustamo TpaSumu tirgii piedavajuma parsvaru
par pieprasijumu, ka rezultatda nekustama TpaSuma vertiba ir samazinajusies, kas
iespaidoja komercbanku kreditpolitikas mainu.

Izzina par kredita némeja oficialajiem ienakumiem ir dokuments, kuram bankas
kreditspecialisti izskatot lietu pievers loti lielu uzmanibu.

Darbinieku v€lme samazinat ,aplok$nu” algas un palielinat oficialos ienakumus, lai
varétu piesaistit kredita resursus, var€tu bit viens no iemesliem, kapec ir verojams
oficialas videjas ménesa algas straujaks pieaugums pedeja gada laika.

Izsniegto hipotekaro kreditu apjomu pieaugumu tirgii neietekme iedzivotaju skaits valsti,
bet tas var€tu biit saistits ar iedzivotaju labklajibas Iimena pieaugumu

Lai gan lielakoties Latvijas komercbanku hipotekaro kreditu piedavajumu atmaksas
termini un maksimalas pieSkiramas kreditu summas ir salidzino$i lidzigas, tomér biezi
vien banku rikotie marketinga pasakumi ir nozimigs faktors, kas sp€leé par labu klienta
pozitiva lémuma piegemsSanai attieciba uz hipotekaro kreditu.

Par vienu no svarigakajam hipotekara kredita sastavdalam var uzskatit procentu likmi,
kas ir galvenais faktors, ko izverte klients apsverot iesp&ju nemt hipotekaro kreditu.
Biitisku apversumu hipotekaras krediteSanas joma radija LR Saeimas piegemtie likuma
grozijumi saistiba ar inflacijas apkaroSanas planu, kas paredzgja ieveérojamas izmainas
darfjumos ar nekustamo TpaSumu.

Kredita pirmas iemaksas palielinasana, VID izzina par legaliem ienakumiem,
registracijas nodevas palielindjums un izmainas iedzivotaju ienakuma nodokla likuma ir
bitiski samazinajusas darfjumu skaitu nekustamo Tpasumu tirgi.

Dzivoklu 1pasnieki biezak izvélas dzivokli izirét, gaidot cenu kapumu, lidz ar to var
izveidoties situacija, ka Tres tirgii var paradities lielaks piedavajums.

. Cenas ir atkarigas ne tikai no nekustama IpaSuma atrasanas vietas, tehniska stavokla un
infrastruktiiras, bet arT no pardevgja nepiecieSamibas TpaSumu pardot atri, esoSo kredita
saistibu dgl.

Realie $1 briza pircgji ir ta iedzivotaju dala, kuri IpaSumu iegadajas personigai lietoSanai,
izsicis ir spekulativo darfjumu skaits, ka rezultata mainijusies ari kriteriji, pec kuriem
Tpasums tiek izvElets, lielu veribu pieskirot dzivoklu kvalitatei un atrasanas vietai,

izvertgjot tas infrastruktiras atbilstibu savam vajadzibam.
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Hipotekaro kreditu pieaugums Sobrid ir zemaks neka pagajusaja gada, tomer pieprasjjums
pec nekustamajiem IpaSumiem un lidz ar to ar1 hipotekarajiem kreditiem nav zudis
pilniba.

VadoSo banku piecinieku, kas 2007. gada laikd ir bijuSas aktivakas kreditu
izsniegSanas joma veido Hansabanka, SEB Banka, Parex banka, DnB NORD Banka un
Nordea.

Palielinoties izsniegto kreditu apjomam, palielinas ar1 to kreditu néméju skaits, kuri
nespé€j segt savas saistibas ar kredita deveju.

Sakara ar to, ka pieaudzis kreditnéméju skaits, kas nesp&j nokartot savas saistibas, pedgja
laika verojams to TpaSumu skaita pieaugums, ko izsol&s realize tiesu izpilditaji.

Nevar apgalvot, ka attistoties kredit€Sanas tirgum un kredita resursiem Kklastot
pieejamakiem, ietekme uz nekustamo TpaSumu tirgu ir tikai pozitiva - negativas sekas Sim
procesam ir tas, ka strauji palielinoties pieprasijumam nekustamo IpaSumu tirgii, ko
veicina kreditu resursu pieejamiba, strauji palielinas arT nekustamo TpaSumu cenas.

Viena no bitiskakajam problemam, kas ir saistita ar nekustamo TpaSumu cenu
pieaugumu, ir ta, ka TpaSumu cenas nav sabalans€tas ar iedzivotaju ienakumiem un to

pieaugumu.

Balstoties uz izdaritajiem secinajumiem, autors izvirza sekojoSus priekSlikumus:

Saeimai vajadz€tu apstiprinat 10% barjeras atcelSanu, lai kredits klttu pieejamaks
jaunajam gimen&m, kuram nav brivi naudas lidzekli, lai veiktu pirmo iemaksu, bet ir
pietekami augsti ienakumi, lai uznemtos kreditu saistibas.

Lai samazinatu to iedzivotaju skaitu, kas nespgj pildit savas saistibas, vajadz&tu ierobeZot
mazos uzp€mumus, kas izsniedz hipotekaros kreditus. Neskatoties uz to, ka mazo
uznémumu procentu likmes ir krietni augstakas un atmaksas termini 1saki, iedzivotajus
nemt hipotekaro kreditu pie mazajiem uzp@mumiem vilina tas, ka parsvara acis tiek
pievértas uz izzindm par oficialajiem ienakumiem, ka rezultata kredits kliist pieejams. Ka
iemeslu var mingt ar7 atteikumu no banku puses.

Lai iekustinatu tirgu, Latvijas komercbankam biitu jamaina kredit€Sanas pieeja,
piedavajot elastigakus kreditéSanas nosacijumus kredita néméjiem ar augstiem un
pieradamiem ienakumiem, ka ar1 tadu kreditu némeéjiem, kam kredita summa neparsniedz

50 % no iekilajama Tpasuma vértibas.
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Lai palielinatu kreditpéméeju maksatsp&ju un to velmi iegadaties TpaSumu paSreiz€ja
situacija, kad IpaSumu cenas ir ievérojami kritusas, vajadzeétu veikt grozijumus ar
nodokliem saistitaja likumdo$ana, atbrivojot no nekustama Ipasuma nodok]u maksasanas
tos kreditnéméjus, kas iegadajas sev pirmo IpaSumu. Tas veicinatu aktivitati nekustama
TpaSuma tirgii, ka rezultata stabilizeétos valsts ekonomiskais stavoklis.

Valstij vajadz&tu sniegt atbalstu pirma nekustama TpaSuma iegade studentiem, jo tas ir
potencialo klientu loks, kam ir v€lme uzsakt pastavigu dzivi, bet nepietiek lidzeklu
pirmas iemaksas veikSanai. Ta ari ir iedzivotaju dala, kurai ir perspektivas darba tirgi,
tadejadi spgjot nodrosSinat lidzeklus ikmenesSa kredita maksajumiem, ka arT iegadatais
TpaSums biit laba motivacija neizbraukt no valsts un veidot karjeru Latvija.

Stingrakas prasibas un lielaku kontroli vajadz&tu veikt jauno projektu attistitajiem no
valsts puses, lai nekustama TpaSuma tirgli veicinatu kvalitativu, visiem biivnormativiem
un miisdienu prasibam atbilstoSu 1paSumu piedavajumu, tad€jadi radot parliecibu kredita
némejos, ka vinu [idzekli netiek tereti veltigi.

Projektu attistitajiem vienojoties ar banku vajadzetu rikot konkursus par jauno projektu
celtniecibu. Bankai garant&jot finans€jumu un attistitdjam projekta realizaciju tirgi,
veicinatu konkurenci buvfirmu starpa, tadéjadi biitu iesp&ja sapemt kvalitativu gala
produktu par zemakam cenam. Kvalitatei atbilsto$a un tirgii konkurétsp€jiga cena paver
perspektivas projektu realizét tirgli, kas kalpo ka garantija bankai par izsniegto
aizdevumu atgrieSanu. Bankas garantija finansét projektu veicinatu biivfirmas piedalities
konkursa un piedavat normativiem atbilstosu kvalitati un konkur@tspgjigu cenu.
Attistitajiem ta biitu iesp&ja projektu realizet Iidz galam un sagemt savu pelnas dalu,
savukart klientiem tiktu piedavata cenai adekvata prece, kas veicinatu interesi par

projektu.
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Pielikums Nr.1
Banku izsniegtie krediti no 2005. - 2007. gada 31. decembrim (tiikst., Ls).”

Nr Bankas Tirgus Tirgus Tirgus
) nosaukums 31.12.2007 dala, % 31.12.2006 dala, % 31.12.2005 dala, %
1 HANSABANKA 3876 037,5 26,0 % 3111372,0 28,6 % 1707 954,2 24.5 %
2 SEB Banka 2 304 622,2 15,5 % 1987 670,5 18,3 % 1573 786,5 22,6 %
3 Parex banka 1742 330,1 11,7% 1326 705,6 12,2,% 831 375,3 11,9 %
4 DnB NORD Banka 1561 641,9 10,5 % 1127 356,1 10,4 % 632 419,5 9,1 %
5 Nordea Bank
Finland Latvijas 15541132 | 10,4% 848 369,0 7.8 % 5267259 7.6 %
filiale
6 Aizkraukles banka 693 100,1 4,6 % 494 362,8 4,5 % 278 525,2 4,0 %
7| Lawvijas Hipo®ku | g6y ysy 6 | 440 | 4913773 | 45% | 3819208 | 55%
un zemes banka
8 Rietumu banka 600 847,4 4,0 % 3734949 3,4 % 249 421,2 3,6 %
9 HVB Bank Latvia 263 704,4 2.4 % 210 316,9 3,0%
10 | UniCredit Bank 574 254,2 3,8 %
11 | NORVIK BANKA 317 458,5 2,1 % 183 270,6 1,7 %
12 | Latvijas Krajbanka 298 337,0 2,0 % 193 931,8 1,8 % 155 430,2 2,2 %
LATEKO BANKA 109 481,8 1,6 %
13 gi;}gc TRUST 178 709,1 1,2 % 114 454,8 1,1 % 89 292.8 1,3 %
13 | Sampo Banka 176 215,0 1,2 % 115 280,6 1,1 % 44 251,8 0,6 %
14 | TRASTA
KOMERCBANKA 93 526,6 0,6 % 45 110,5 0,4 % 28 164,2 0,4 %
15 | PrivatBank 93 163,1 0,6 % 58 527,3 0,5 % 31 425,0 0,5 %
16| Regionala 487829 | 03% | 426940 0.4 % 186812 | 03%
investiciju banka
17 | Latvijas Biznesa 42748, 0.3 %
banka
18 gzgllf International 1 35900 | 02% 325137 03 % 20 692,8 0.3 %
19 | MULTIBANKA 354549 0.2 % 235851 0,2 % 17 402,7 0,3 %
OGRES
KOMERCBANKA 171618 0.2 %
20 | Komercbanka 244505 | 016% | 161376 0.1 % 138095 | 02%
Baltikums
21 | VEF banka 2109,1 | 0,014 % 4358,6 0,04 % 64733 0,1 %
22 | Latvijas
tirdzniccibas banka 70,0 0,000 % 78,0 0,001 % 19178 0,03 %
GE Money Bank AB 0.0 )
Filiale Latvija ’
23 | Skandinaviska
Enskilda Banken 0,0 - 0,0 -
Rigas filiale
Banku sektors 14916 100% | 108728549 | 100% | 69603395 | 100%
kopa 1154

63 http://www.bankasoc.lv/lka/statistika/bankas/article.php?id=2331
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