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ANOTACIJA

ST bakalaura darba mérkis ir izpétit hipotekaro kreditu Latvijas tirgii laika perioda no 2015.
11dz 2019. gadam un to ietekm&joSos faktorus, ka ar1 izdarit secinajumus un izstradat priekslikumus
par hipotekaras kredit€Sanas veicinasanas attistibu Latvija.

P&c autora domam, galvena probléma hipotekara kredit€Sanas konteksta ir énu ekonomikas
limenis Latvija un Latvijas iedzivotaju migracija.

Bakalaura darba rezultata, autors secina, ka pétijuma perioda uz hipotekaro kredit€Sanu
lielakoties ietekméja iedzivotaju skaita samazinajums Latvija, €nu ekonomikas Iimenis Latvija un,
pamatojoties uz majokla indeksa datiem, nekustamo TpaSumu cenu pieaugums Latvija.

Darbs sastav no 3 nodalam un 9 apakSnodalam.

Darba apjoms ir 71 lapas, tas satur 27 attelus un 4 tabulas.

Atslégvardi: nekustamais TpaSums, hipotekarais kredits, kreditésana, komercbanka.



ABSTRACT

The aim of this bachelor's thesis is to study mortgage lending in the Latvian market in the
period from 2015 to 2019 and the factors influencing it, as well as to draw conclusions and develop
proposals for the development of mortgage lending promotion in Latvia.

According to the author, the main problem in the context of mortgage lending is the level
of the shadow economy in Latvia and the migration of the Latvian population.

As a result of the bachelor's thesis, the author concludes that during research period
mortgage lending was mostly influenced by the decrease of population in Latvia, level of the
shadow economy in Latvia and, based on housing index data, real estate prices in Latvia.

The work consists of 3 chapters and 9 subsections.

The volume of the work is 71 pages, it contains 27 figures and 4 tables.

Keywords: real estate, mortgage loan, lending, commercial bank.



SATURA RADITAIJS

FEVADS ... R et E bt e bt nh e bt n et e e te et 5
1. HIPOTEKARAS KREDITESANAS TEORETISKIE ASPEKTI............ccccoovvvvvvniernnnn, 7
1.1. Hipotekaras krediteéSanas sistémas veidosanas pasaulé un Latvija..........ccccoevervnnnne 7
1.2. Hipotekaras krediteSanas sisteémas galvenas patnibas Latvija.........ccccvvvviiiiirnennn. 16
1.3. Hipotekaras kredita pieSkirSanas nosacTjumi Latvija ........cccocceiiiiieniiniinnie e, 26
2. HIPOTEKARAS KREDITESANAS IETEKMEJOSO FAKTORU ANALIZE
2015, - 2009, Gttt ettt b et Rt be et Re e teeneenneenrs 28
2.1. Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela 1. grupas ietekmgjoso faktoru analize
.......................................................................................................................................... 31
2.2. Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela 2. grupas ietekméjoso faktoru analize
.......................................................................................................................................... 37
2.3. Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela 3. grupas ietekm&joso faktoru analize
.......................................................................................................................................... 40
3.LATVIJAS KOMERCBANKU HIPOTEKARA KREDITPORTFELA ANALIZE
2015.-2019. G .ot e bRttt e e bt nreens 45
3.1. Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela analize 2015. -2019. g. ................ 45
3.2. Latvijas komercbanku hipotekara kredita piedavajumu analize uz 2020. gada
AECEIMDIT 1. e 60
3.3. Ekspertu viedoklu analize...........ccccooiiiiiiiiiiiiiic 63
SECINAJTUMI .........oiviiiiiiiiiitetetee ettt ettt bttt b st s e bbb 66
PRIEKSLIKUMI ...ttt 69
IZMANTOTA LITERATURA UN AVOTI ....cocooiiiiiiiieiiceeesse e 70



IEVADS

Hipotekarais kredits ir riks, ar kura palidzibu var ietekmét valsts iedzivotaju labklajibas un
apmierinatibas Iimeni ar savu dzivi. Velme nodrosinat sevi ar personigo majokli ir raksturiga
ikviena cilvéka vajadzibam un velmém, un situacijas, kad cilvékiem nepietiek pasu Iidzeklu
majokla iegadei, tie var izmantot hipotekaro kreditéSanas pakalpojumu, ko piedava dazadas
komerchankas valsti.

Ir svarigi atzimét, ka 1émums par hipotekara kredita nemsSanu ir loti svarigs un atbildigs
solis. Ta ka hipotekarais kredits ir ilgtermina aizdevums, janem véra ari fakts, ka $aja laika var
novertét savu budzetu un iespgjas.

Darba aktualitate ir pamatota ar to, ka saskana ar statistiskajiem datiem Latvijas iedzivotaju
dzives limenis ar katru gadu klist arvien labaks, tacu faktiski vissvarigakais iedzivotaju stabilitates
raditajs ir vinu paSu majas esamiba. Personigo maju iegade dod personai parliecibu par vina
labklajibu. Savukart, ka jau minéts ieprieks, majokla iegade prasa daudz lidzeklu, kurus, ja
nepieciesams, cilvéks var sanemt hipotekara kredita veida bankas. STiemesla dél ir svarigi saprast
hipotéku kreditéSanas ietekmi uz Latvijas ekonomikas izaugsmi. Teorétiski hipotéku kreditiem
vajadzetu klut arvien popularakiem katru dienu, jo Latvijas iedzivotajiem biezi nepietiek lidzeklu,
lai majokli iegadatos par saviem lidzekliem, nemot véra ka majoklu cenas ar katru gadu pieaug.

Péc autora viedokla, galvena probléma hipotekara krediteSanas konteksta ir &nu
ekonomikas limenis Latvija. Sis fakts bremzé gan Latvijas ekonomikas atfistibu kopuma, gan
atseviSki hipotekaro kreditéSanu, jo cilvéki ar ienakumiem no &nu ekonomikas nevar oficiali
aiznemties komercbankas, jo bankam ir japarliecinas potenciala klienta ienakumos. Ne mazak
svariga probléma ir Latvijas iedzivotaju migracija arvalstis, kas ar1 trauc€ hipotekaras kredit€Sanas
attistibai, jo tadejadi Latvija paliek arvien mazak cilveku, kam ir nepiecieSama hipotekara
kreditéSana majokla iegadei.

Bakalaura darba p&tijuma objekts ir hipotekara kreditésana.

Bakalaura darba pétijuma priekSmets ir hipotekara kredit€Sana Latvijas tirgii perioda 2015.
- 2019. gados.

ST bakalaura darba ietvaros tika noteikts mérkis - Izpétit hipotekaro kreditu Latvijas tirgli
laika perioda no 2015. Iidz 2019. gadam un to ietekméjoSos faktorus, ka art izdarit secinajumus un
izstradat priekslikumus par hipotekaras kredit€Sanas veicinasanas attistibu Latvija.

Lai sasniegtu mérkus, darba autors izvirza $adus uzdevumus:
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e izpétit hipotekaras krediteéSanas teorétiskos aspektus;

e izanaliz€t hipotekaras kreditéSanas galvenas ietekmé&josSos faktorus;

o veikt Latvijas komercbankas hipotekara kreditportfela analizi;

e izdarit secinajumus un sniegt priekslikumus.

Lai izpilditu bakalaura darba uzdevumus, darba autors ir izveidojis $adu p&tijuma struktiiru:

e 1. nodala — autore ir veikusi hipotekaras kreditéSanas teorétisko aspektu analizi.
Autore ir izpetijusi hipotekaras kreditésanas vesturi un teorétiskus aspektus;

e 2. nodala — lai izanalizétu galvenas ietekm&joSos faktorus, tika izpétitas statistiskie
tris ietekm&joSo faktu grupas, proti, faktori, kas ir saistiti ar ekonomisko attistibu
Latvija, faktori, kas ir saistiti ar iedzivotaju dzives limeni un faktori, kas ir saistiti ar
bankas darbibu.

e 3.nodala— lai analiz&tu Latvijas komercbankas hipotekaro kreditportfelu, tika izp&titi
statistiski dati par izsniegto kreditu apjomam, valiitam, terminiem, kavéjumiem un
citiem aspektiem.

Bakalaura darba izstradaSanai tika izmantotas LR likumi, Interneta avoti, zinatniskas
monografijas un Centralas statistikas parvaldes, FKTK un Latvijas Bankas datubazes.

Lai izpilditu augstak min&tos uzdevumus, sasniegtu izvirzito mérki un atbildétu uz p&tijuma
jautajumiem, darba gaita tiek izmatotas sekojoSas petijuma metodes:

e Monografiska metode un ekspertu metode, kas nozime, ka bakalaura darba tika
veiktas zinatniskas literatiras, interneta resursu, dokumentu un likumdoSanas aktu
analizes, ka ar intervijas ar specialistiem un ekspertu vertéjumu analizes;

e Ekonomiskas analizes metodes, ka arT grafiskas att€losanas metodes, kas ietver sevi
statistiskas informacijas iegtiSana, ta analize un datu salidzinaSana.

Petijuma laika tika analizeta statistiska informacija par laika periodu no 2015. Iidz 2019.
gadam, kas attiecas uz hipotekaro kredit€Sanu Latvijas komercbankas. Ka arT tiks analiz€ti Latvijas
komercbanku piedavajumi uz 2020. gada decembri. Papildus ir verts atzimét, ka nemot veéra, ka
statistiskie dati hipotekara krediteéSanas aspekta ir griiti atrast un FKTK 2018. gada nomainija savu
ikgad@jo parskatu saturu, rakstot treSo nodalu bakalaura darba autors pielietojusi atSkirigas

petijumu periodus.



1. HIPOTEKARAS KREDITESANAS TEORETISKIE ASPEKTI

Vards “kredits” rodas no latiu valodas “credare”, kas nozime ticét un uzticéties. No ta
izriet, ka kredita attiecibas nozime, ka kredita devéjs uztic kredita némé&jam lietoSanas tiesibas uz
noteiktu naudas summu (finanSu kredits), bet kredita némejs uznemas saistibas So naudas summu
péc noteikta laika atmaksat. Par lietoSanas tiesibu kompensaciju parasti tiek maksati procenti.*

No teorétiska viedokla, analiz€jot komercbanku operacijas, tas tiek klasificetas ka
“pasivas” un “aktivas”.

Ar pasivo operaciju palidzibu bankas piesaista finanSu resursus. Tas ir pamatkapitala
izveidoSana un noguldijumu pienemsana klientu kontos. Pamatkapitalu veido sakuma kapitals un
nesadilta pelna. Savukart, banku aktivas operacijas raksturigas ar saistito lidzeklu laiSanu
apgroziba. 2

Viens no popularakiem aktivas operacijas veidiem ir tieSa kredit€Sana, savukart,
hipotekarais kredits ir viens no tiesas kredit€Sanas veidiem.

Ka raksta V. Andrgjeva sava promocijas darba, kopuma hipotekaras kreditéSanas sistéma
raksturojas ar to, ka ta nodroS$ina ilgtermina kredité€Sanu, hipoteku veidoSanu un kilu zZimju emisiju.
Salidzinot ar citam kreditéSanas sisttmam, hipotekaras kreditéSanas sistémas galvena tendence
sabalansét tadas aktivas operacijas, ka kreditu izsniegSana un tadas pasivas operacijas, ka
aizdevumu refinanséSana, proti, jaunu finanSu lidzeklu piesaistiSana ar hipotekaro kilu zimju
palidzibu. Ta aktivo un pasivo operaciju sabalanséSana ir sarezgits process, kura neveiksmes
gadijuma var rasties problémas ar finanSu lidzeklu ies€jamo nepietickamibu. Savukart, preciza
operaciju sabalanséSana hipotekaras kredit€Sanas sisttma nodroSina stabilu ilgtermina
kreditresursu piesaistisanu un var radit iesp&ju samazinat kreditresursu cenu.>
Lai saprastu kas ir hipotekaras kredite€Sanas sist€éma un ka ta izveidojas, autors piedava sakt

ar vesturiskiem datiem.
1.1. Hipotekaras kreditéSanas sistémas veidoSanas pasaulé un Latvija

Termins "hipoteka" pirmo reizi paradijas Griekija VI gadsimta pirms miisu ras un tas bija

saistits ar paradnieka atbildibas nodroSinasanu pret kreditoru ar noteiktiem zemes TpaSumiem

1 Kutuzova O. (2004). Finanses un kredits. Biznesa augstskola Turiba, Riga, 46 Ipp.
2Pec L..U. lasitam lekcijam un citiem avotiem sastadijis A. Klavins. (1937). Nauda-kredits-bankas. P. Mantnieka
kartografijas institiita izdevums, Riga, 228. Ipp.
3 Andrgjeva V. (2006). Latvijas hipotekaras kredité3anas sist€émas attistiba. Problémas un risindjumi. Promocijas
darba kopsavilkums. RTU Izdevnieciba, Riga, 11. lpp.
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(sakotngji Aténas par nodroSinajumu kalpoja paradnieka identitate, kuru saistibu neizpildes
gadijuma nodrosinaja verdziba).

Sim noliikam tika sastaditas vienoSands un aiznéméjam piedero$ds zemes robezas tika
novietots stabs, kura noradits, ka noraditais TpaSums kalpo par nodroSinajumu aizdevéja prasibai
nosauktaja apmeéra. Uz §ada stabu, ko sauc par "hipoteku" (no grieku valodas. hypotheka -
paliktnis), tika atzZimeti visi zemes IpaSnieka paradi.

Velak $im noliikam saka izmantot Ipasas gramatas, ko sauca par hipotéku. Jau Senaja
Griekija tika nodroSinata publicitate, kas katram ieinteres€tam lava brivi parbaudit §1 zemes
Ipasuma stavokli. Hipot€ku institiits ieguva jaunu attisttbu Romas impérija. 1. gadsimta pirms miisu
gras tika izveidotas hipotéku institlicijas, kas privatpersonam izsniedza kreditus, kas bija
nodroS$inati ar Ipasumu.

Imperatora Antonija Pija valdiSanas laika (II gadsimta musu &ra) hipotéku bankam tika
izstradati 1pasi tiesibu akti, kas pastavéja kopa ar citam specializ€tajam bankam, ka ari citam
kredttiestadém — krajkases prototipiem un krajsabiedribu asociaciju.

Klasiskas hipotekas izveidoSana bija saistita ar ta laika politisko un ekonomisko apstaklu
nodro$inajuma forma tika attiecinata uz instrumentiem, kurus zemes rnieki objektivu iemeslu dél
nevargja nodot zemes 1paSniekiem. Tad sakas nekustamo TpaSumu nodoSana hipoteka.

Hipotekas gadijuma 1paSums palika paradnieka 1paSuma, un kreditors ieguva tiesibas atgiit
iekilato lietu ar tas turpmako pardoSanu izsolé un kompensaciju no aiznéméja atlikusa parada
ienémumiem. Aptuveni $§ada forma viss pastav lidz miisdienam.*

Runajot par Latvijas vésturi, senatn€ kredita attiecibas tika balstitas pamatojoties uz
tiesibam turét kilu, nododot iekilato nekustamo 1paSumu kreditoram lidz parada samaksai. Bet taja
pasa laika ar1 bija izplatitas hipot€kas. Ir pieradijumi, ka jau Livonijas ordena valsti, it Tpasi
arhibiskapa zemes, kur vin$ valdija stingraka tiesiska sisteéma, jau 16. gadsimta sakuma par par
hipotekarajiem kreditiem tika maksati 2% gada. Livonijas kari un Polijjai paklautas valdibas
iznicinaja zemes ekonomisko labklajibu un tiesiskumu, ka hipotekarie aizdevumi nav bijusi
iesp&jami. Likumiga hipotéku sisteéma tika ieviesta zviedru laikos Vidzemé (1621-1702), bet

ekonomiskas krediteésanas pamatus nevar noteikt. °

4 Ananutnueckuii LIEHTp 110 HIIOTEYHOMY KPEIUTOBAHHIO M CEKbIOPUTH3AIMH, JIOCTYITHO

http://rusipoteka.ru/istoria_ipoteki/istoriya ipoteki/ [skatits 14.10.2020].

> Kudinskis J. (2003). Hipotéku banka - vakar, Sodien, rit. Latvijas Hipotéku un zemes banka, Riga, 13.-14. Ipp.
8



http://rusipoteka.ru/istoria_ipoteki/istoriya_ipoteki/

Tikai simts gadus péc Liela Ziemelu kara (1700—1721) bija priekSnoteikumi hipotekara
kreditu sistémai. Par pirmo hipotekara kredit€Sanas iestadi Latvija tiek uzskatita Vidzemes
Muiznieku muizu kreditsabiedriba, kura tika dibinata 1802. gada. Kredita néméji lielakoties bija
muizas Tpasnieki. Kreditsabiedriba izsniedza aizdevumus no puses 11dz divam treSdalam no iekilata
IpaSuma vertibas un tikai pret nodroSinajuma. Aizdevumi tika izsniegti veértspapiros (kilu zZimes),
par kuram bija jamaksa procenti.’

Pirms Pirmas Pasaules kara laika lauksaimnieciba bija apgriitinata ar hipotekariem
paradiem. Ja Sos paradus parrékinat eiro pec zelta vertibas biis apméram 870 miljoni eiro, kas ir
237 eiro uz vienu lauksaimniecibas hektaru. Sakara ar So problemu, 1920. gada 18. marta tika
pienemts likums, kas reducgja lauksaimniecibas paradu uz 14-18 miljoniem eiro un devalvgja
rublu. So laika hipotekara kredita devéjus iedala divas grupas:

e Pirmaja grupa - Vidzemes un Kurzemes muiznieku privata kreditbiedribas, kas abas
atradas Latvija.

e Otraja grupa - Kurzemes muizZnieku kreditbiedriba, kura bija par biedriem art vairaki
lielako lauku maju Tpasnieki. ’

1922. gada 21 marta Satversmes Sapulce pienéma Valsts zemes bankas statfitus un §1 banka
saka stradat 2 maija un uz So banku pagaja visi atlikusi pirmskara hipotekarie krediti talakai
katosanai.®
Iesakuma Zemes bankai bija atlauts izsniegt sekojosus kreditus:

1. Jaunsaimniekiem, amatniekiem un darzniekiem uz diviem gadiem ar nosacijumu, ka ir
divi galvotaji.

2. Kara izpostitam vecsaimniecibam kreditu izsniedza pret nekustamu Tpasumu uz laiku
lidz 5 gadiem.

3. Zvejniekiem kreditu izsniedza zvejas r1ku un motorlaivu iegadei, ka ar1 éku remontam.

4. Lauku sabiedrisko €ku biivei, skolam, pagastnamiem, tautas namiem un lidzigam
celtném aizdevumus izsniedza péc buvvaldé apstiprinata plana un izdevumu aprékina

ar Pagvaldibu departamenta piekrisanu.®

® Kuginskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, Sodien, rit. Latvijas Hipotéku un zemes banka, Riga, 13.-14. Ipp.
7 Aizsilnieks A. (1968). Latvijas saimniecibas vésture 1914-1945, Riga, Daugava, 252. Ipp
8 Kuginskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, $odien, rit. Latvijas Hipotéku un zemes banka, Riga, 21. Ipp
9 turpat 22. Ipp
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Valsts Zemes bankas svarigakais uzdevums bija finansét agraro reformu — iekasét pieskirto
zemju un lauku riipniecibas uznémumu izpirkSanas maksu un ieskaitit to ka pieskirto objektu
ilgtermina paradu, kas nomaksajams 8-41 gada laika — atkariba no Tpasuma rakstura. Parnemot
izpirkSanas maksas paradus, Valsts Zemes banka nodeva valstij atbilstoSu pretveértibu savas kilu
zimés.!’ Laika posma no 1923. gada lidz 1927. gadam Valsts Zemes banka izsniedza
jaunsaimniecibam 154 tiikst aizdevumu, pa 65-160 aizdevumu diena. Tie bija krediti bivniecibas
vajadzibam 200 I1idz 300 latu katrai, sakuma uz 3 gadiem, p&c kam Sos kreditus pagarinaja. Verts
minét, ka gadijuma, ja €ka bija uzcelta no ugunsdrosa materiala, Latvijas Zemkopibas ministrija
vargja dzest dalu no pieskirta aizdevuma. Lidz 1929. gadam ieskaitot Valsts Zemes banka bija
izsniegusi 122,0 milj. latu.!*

Valsts Zemes banka riupgjas galvenokart par lauku cilvékiem, sakara ar ko 1924. gada 22.
septembri saka darboties Latvijas Hipotéku banka, kura nodarbojas ar riipniecibas, kugniecibas un
pilsétu attistibas vajadzibam. ST banka tika raksturota, ka “valsts uznémums aizdevumu
izsniegSanai pret nekustamu mantu pilsétas, miestos un tadas biezi apdzivotas vietas, kuram
pilsétas raksturs. Par bankas operacijam un drosibu atbild valsts”.!? Bankas statiitos tika rakstits,
ka ta ir valsts uzn€mums aizdevumu izsniegSanai pret nekustamu mantu pilsétas un pilsétas
nozimes apdzivotas vietas. Par bankas operacijam un droSumu atbildgja valsts. Banka vargja
pieskirt kreditus uz 6-50 gadiem no miira un 50% no jauktu un koka &ku bankas noteiktas vértibas.'?

Atklasanas bridt Latvijas Hipoteku bankas pamatkapitals bija 1 000 000 LVL, bet jau péc
3 gadiem tas sasniedza 3 500 000 LVL. Aizdevumi tika iesniegti tikai Latvijas pilsoniem — ka
fiziskam, ta arf juridiskam personam.**

1929. gada 28.-29. oktobri sabruka akciju tirgus Nujorkas birza, kam sekoja smaga un
ilgstoSa saimnieciska depresija — Liela depresija, kas ietekm&a visu pasauli un, protams, ari
Latviju. Sakas banku krize un maksajumu partrauk$ana, kam sekoja labibas un izejvielu cenu
sabrukums un uznémumu bankroti. Ilgstosi bez darba palika ap 15 miljoniem amerikanu, kas tolaik
veidoja 25% darbasp€ka. Sakas labibas un citu partikas produktu iznicinaSana, lai kaut cik noturétu

to cenas.™®

10 Praude V. (2009). Finangu instrumenti. STA Burtene, Riga, 265.Ipp.
11 Aizsilnieks A. (1968). Latvijas saimniecibas vésture 1914-1945, Riga, Daugava, 327. Ipp
12 Kuginskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, Sodien, rit. Latvijas Hipoteku un zemes banka, Riga, 30. Ipp
13 Praude V. (2009). Finan3u instrumenti. SIA Burtene, Riga, 268.Ipp
14 Ku¢inskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, Sodien, rit. Latvijas Hipoteku un zemes banka, Riga, 31. Ipp
15 turpat, 34. Ipp
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Latvija saka sajust saimnieciskas depresijas vejus 1930. gada. Tie sakas ar cenu slidéSanu,
seviski 30. gada otra pusg, un pie ta svarigakajam Latvijas eksportprec€m: kokmaterialiem, liniem
un sviestiem.® Liela kreditu dala tika ieguldita objektos — dzivojamo maju un saimniecibas &ku
atjaunosana, kas nedeva tieSu pelnu. Vidgji 37% no visu aktivo lauku kapitalu veértibas tika
tegulditi €kas. Sakara ar ienakumu samazinaSanu, daudzi vairs nesp&ja atmaksat savus paradus.
Rezultata, 1930. gada bankrot&ja 2 142 lauku saimniecibas, savukart, 1934. gada — jau 6 052.
Riipnieciba nodarbinato skaits 1932. gada samazinajas par 15.6%. 7

Saimnieciskas depresijas laika posma budZzeta iztrukumu segSanai valsts plasos apméros
izlietoja savu rezerves fondu, kas 1.janvari 1930.g. bija uzkrajies 103 milj. latu apméra. Bet tagad
Sis rezerves fonds strauji dila. 14.1 milj. latu teréti pasSreiz&ju apstaklu segSanai ar arkart€jiem
lidzekliem, 4.9 milj. latu izlietoti budzeta iztrtkuma segSanai, 2.5 milj. latu nosvitroti no
aizdevumiem pasSvaldibam un 6.6 milj. latu izlietoti valdibas nenokartotu saistibu segSanai par
1932/33. gadu. P&c tam valsts rezerves fonda vél palikusi 38.1 milj. latu, kas tur skaitijuSies 1934.
gada 1. marta. No mingtas summas 24.7 milj. latu glabajusies Latvijas banka'®, kura tolaik bija
uzskatita, ka Latvijas centrala banka, neskatoties uz to, ka bankas statfitos nebija nekadu tieSu
noradfjumu, ka Latvijas Banka biitu domata ka centrala banka.'® 9.7 milj. latu bijusi iegulditi Valsts
Zemes Bankas un Hipoteku Bankas kilu zimes, par 2.8 milj. latu nopirkts zelts, bet pargja dala
izlietota dazadiem mazakiem ieguldfjumiem.?

Zemes banka krizes perioda piedalijas lauksaimniecibas atbalstiSanas programmas. 1931.
iegadajas maksligos méslus 6 miljonu latu veértiba un ar Zemes bankas palidzibu izdaljja tos
lauksaimniekiem. Lata pirktsp€ja taja laika krietni samazinajas — par naudu, ko 1925. gada
saimnieks vargja iegadaties zirgu, 1932. gada vin$ var€ja nopirkt tris zirgus, bet vecais parads bija
jaatdod.?

Otrai nozimigai bankai — Hipotéku bankai — arT nebija viegli. Liela dala no gaiditiem

maksajumiem par izsniegtiem kreditiem neienaca. 10.6 miljonu latu vieta, 1931. gada banka

16 Aizsilnieks A. (1968). Latvijas saimniecibas vésture 1914-1945, Riga, Daugava, 440. Ipp

17 Kuginskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, Sodien, rit. Latvijas Hipoteku un zemes banka, Riga, 34. Ipp

18 Aizsilnieks A. (1968). Latvijas saimniecibas vésture 1914-1945, Riga, Daugava, 483. Ipp

19 turpat, 294. Ipp

20 turpat, 483. Ipp

21 Kucinskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, Sodien, rit. Latvijas Hipotéku un zemes banka, Riga, 38. Ipp
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sanéma tikai 6 miljoni. 1931. gada banka tika uzsaktas 64 lietas par nenokartotu maksajumu
piespiedu piedzisanu, bet péc gada tadu lietu jau bija 285.22

Kopuma Latvija pardzivoja So krizi daudz vieglak neka citi Rietumu lielvalsti, jo péc kara
Latvijas tautsaimnieciba nebija v€l uzpiista ar spekulativam shéma un piramidam, ka ar1 pateicoties
Valsts zemes bankai un Latvijas Hipot€ku bankai, kuras kalpoja ka valsts ekonomiskas politikas
instrumenti.??

1996. gada 29. novembris — paslaik funkciongjosas hipotekaras kreditéSanas veidosanas
sakums. Saja diena bija konference, kura Ministru prezidents A. Skéle tikas ar Vacijas hipoteku
banku parstavjiem. Rezultata tika iesniegts projekts par hipotekaras kreditéSanas veidoSanu un
attstibu, tika noteikti pamatprincipi, tiesiskie akti, lai izveidot hipotekaro kilu zimju likumu. Skéles
valdibas deklaracija bija noteikts, ka Iidz 1998. gadam Latvija ir jaizveido funkcion&josa hipotekara
kreditsistéma. Bez tam Ministru kabinets Satversmes 81. panta kartiba 1996. gada bija atcélis
likumu “Par Latvijas Hipoteéku un zemes banku”, ko Saeima bija pienémusi 1995. gada 12.
janvari.?*

Hipoteku bankas sagatavotajos priekslikumos tika uzsverts, ka hipotekaro darijumu
veicinasanai nepiecieSams izstradat sisttmu, kas noteiktu kreditiestazu darbibu $aja joma,
vienlaikus apSaubot iesp&ju péc daudzu Eiropas valstu parauga uzticét §is funkcijas tikai Sauri
specializétam (hipoteéku) bankam, kas biitu speciali §im mérkim jadibina. Hipoteku banka savos
priekslikumos atziméja galvenos darbibas virzienus likumdoSanas aktu pilnveidoSana un pamatoja

nepiecieSsamibu sagatavot likumu par hipotekarajam kilu zimgm.?

pasakumu planu 1997. gadam. Nozimigako pasakumu vidii jaatzim€ hipotekaras kreditsist€mas
izveidoSanas vadibas grupas dibinasana FinanSu ministrija, specialistu un ekspertu darba grupas
izveidoSana likumdoSanas un normativo aktu izstradei un koncepcijas projekta sagatavoSana par
hipotekaro kreditu refinansé$anu uz hipotekaro kilu zimju emisijas pamata.?®

Lai precizétu hipotekaras kreditsistémas veidoSanas virzienus péc FinanSu ministrijas
ierosingjuma 1997. gada septembri Pasaules banka ar Danijas valdibas finansialo palidzibu

organiz€ja specialu konferenci, uz kuru tika uzaicinati specialisti no Pasaules bankas, ASV,

22 Kucinskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, Sodien, rit. Latvijas Hipoteku un zemes banka, Riga, 39. Ipp
2 turpat, 39. lpp
24 turpat, 139. Ipp
25 turpat, 140. Ipp
26 turpat,140. Ipp
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Vacijas, Danijas, u.c. Konferences dalibnieki tika iepazistinati ar Hipot€ku bankas apsveérumiem
par sistémas veidoSanu Latvija.?’

Konferences iznakums deva iesp&ju pabeigt un iesniegt Ministru kabinetam koncepcijas
projektu par hipotekaras kreditsistémas veidoSanu un attistibu, ko pamata sagatavoja J. Janovs
(Hipoteéku banka) un A. Bernans (Ekonomikas ministrija). Koncepcijas projekta tika noteikti
Latvija veidojamas sist€émas pamatprincipi , tiesiskie akti, kuru projektus nepieciesams sagatavot ,
to starpa ka visnozimigakais — hipotekaro kilu zimju likuma projekts. Par nozimigu konferences
rezultatu jauzskata arT tas, ka hipotekaro projektu un jo seviski likumprojektu gatavoSana aktivi
saka piedalities Danijas valdibas norikotie specialisti, kas neslépa savus mérkus — nodroSinat
butisku Danijas kapitala lomu sakuma Latvijas, bet nakotn€ arT visu Baltijas valstu hipotekaraja
tirgi. So mérku sasniegianai sakotngji bija nepiecieams panakt, lai hipotekara kreditsistéma
Latvija tiktu veidota p&c Danijas parauga, nodroSinot emitentam sakuma perioda kilu zimju
emisijas monopoltiesibas. Danijas specialistu ietekme izpaudas ari Ministru kabinetam iesniegtas
koncepcijas projekta galigaja redakcija. Tas paredzgja, ka ir iesp&jami divi sist€mas sakotngjas
veidoSanas varianti, ar piebildi gan, ka tie nav iespgjamas alternativas, bet sist€mas attistibas posmi:

1. Valsts atbalsta specializétas institiicijas izveidoSanu (RefinanséSanas fondu).
RefinanseSanas fonds biis vieniga institlicija, kurai biis atlauts emitet hipotekaras kilu
zimes, piesaistot ilgtermina resursus par zemam cenam hipotekarai kreditéSanai.
Komercbankas var izvéleties finansét hipotekaro darbibu no paSu resursiem
(kreditlinijas, depoziti, paSu kapitals) vai refinansét to no fonda Iidzekliem.

2. Valsts atbalsta divu vai triju komercbanku tiesibas piesaistit ilgtermina resursus,
emit€jot kilu zimes. Pargjam komercbankam nav atjauts emitét hipotekaras kilu zimes,
un tas varés hipotekaro darbibu finansét tikai no bankas paSu resursiem, vai arl
izmantojot to banku resursus, kuram atjauts emitét kilu zimes. 2

Finan$u ministrijas un Ekonomikas ministrijas specialisti izstradaja "Hipotekaras
kreditsisteémas izveidosanas koncepciju", un Vides aizsardzibas un regionalas attistibas ministrijas
specialisti izstradaja "Majoklu biivniecibas, rekonstrukcijas un modernizacijas ilgtermina

kreditesanas izveides koncepciju", kuras 1997.gada 19.novembri tika akceptétas valdiba.?®

27 Kucinskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, $odien, rit. Latvijas Hipoteku un zemes banka, Riga, 140. Ipp
28 turpat, 140. lpp
2 Andrgjeva V. (1998). Referats konferencé "Nekustama Tpasuma tirgus Latvija", Riga, , pieejams
https://www.vestnesis.lv/ta/id/31887 [skatits 21.11.2020].
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Pateicoties iepriek$ veiktajam sagatavosanas darbam Hipoteéku banka, Hipotekaro kilu
zimju likuma projekts tika sekmigi sagatavots , un jau 1998. gada 14. aprili Ministru kabinets
Satversmes 81. panta kartiba izdeva Noteikumus par hipotekarajam kilu zZim&m. Saeima
Hipotekaro kilu zZimju likumu piengma 1998. gada 10. septembr.*°

Viena no biutiskakajam pilnvertigu tirgus attiecibu veidoSanas problémam parejas
ekonomikas valstis ir hipotekaras kreditsistémas attistiba. Atskiriba no daudzam citam jomam,
piem&ram, komercbanku sistémas veidoSana un darbiba, hipotekaras kreditsistemas veidoSana
atfistito valstu pieredze, ir izmantojama tikai dalgji. Sads secinajums pamatots ar to, ka klasiska
veida hipotekaro attiecibu attistiba noved pie Sauri specializ€tu kreditiestazu — hipotéku banku —
veidoSanas, tacu tas ir ilgstoSs process. Turprett parejas ekonomikas valstu stavoklis prasa straujas
un dzilas ekonomiskas reformas, tapéc specializ€tu hipote€ku banku veidosana un funkciongSana
tirgus ekonomikas veidoSanas sakumstadija biitu iespgjama tikai ar pladu valsts atbalstu. Sada
politika kavétu nekustama ipasSuma un kapitala tirgus veidoSanos, ka ari kroplotu tirgus
ekonomikas principus.!

Nemot véra ieprieksminéto, ka arT ierobezotos valsts finansu resursus, Latvija tika izvel&ts
tads hipotekaras kreditsist€émas attistibas celS, kas paredzgja jaukto banku funkcion&$anu, kuras
lidz ar hipotekaro kilu Zimju emité$anu veiktu arf tradicionalas komercbanku operacijas. Sada cela
pamatnosacijums ir pilnvertiga investoru intereSu aizsardziba, nepaklaujot investorus riskam, kas
var rasties sakara ar bankas darbibu kopuma. Jauktajas bankas iesp&jams komercdarbiba giito pelnu
zinama mera izmantot hipotekaras kreditsisteémas attistibas sakotngjai finanséSanai, ka ar1 bankas
piesaistitos lidzeklus izmantot noteiktas kvalitates hipoteéku kredit€Sanai ar meérki Sos kreditus
refinansét uz kilu zZimju emisijas pamata.>?

2001. gada Hipotekaro kilu zimju likuma veiktas dazadas izmainas, kuru rezultata Latvija
tika izveidota Finan$u un kapitala tirgus uzraudziba (FKTK), kura veic komerchanku,
apdroginasanas sabiedribu un visa vértspapiru tirgus uzraudzibu.*® Sodien Finansu un kapitala
tirgus komisija ir pilntiesiga autonoma valsts iestade, kas regulé un parrauga Latvijas banku,
krajaizdevu sabiedribu, apdroSinaSanas sabiedribu un apdroSinasanas starpnieku, finanSu
instrumentu tirgus dalibnieku, privato pensiju fondu, maksajumu iestazu un elektroniskas naudas

iestazu darbibu. Kopuma FinanSu un kapitala tirgus komisija uzrauga aptuveni 300 finanSu sektora

30 Kucinskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, $odien, rit. Latvijas Hipoteku un zemes banka, Riga, 141. Ipp
31 turpat, 141. lpp
32 turpat, 142. Ipp
3 turpat, 27. lpp
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dalibniekus. Komisijas parraudziba esoso tirgus dalibnieku aktivu apjoms ir vairak neka 30 miljardi
EUR.3

Vel jaunas normas bija atlauts izmantot kilu zZimju segumam hipotekas, kas kopa ar agrak
registrétajam neparsniedz noteikto normu attieciba pret hipotékas vértibu. Dalgji mainita arT pati
norma: saglabajot likuma noteiktos 60%, majoklu hipotekam ta paaugstinata lidz 75%. No likuma
svitrotas visas normas, kas reglamentgja kilu zimju seguma ietveramo hipotéku atmaksas kartibu.>

Valsts AS Latvijas Hipoteku un zemes banka bija vieniga banka Latvija, kuras Tpasniece
bija tikai Latvijas valsts. Bankas koncepcija bija skaidri pateikts, ka Latvijas valdiba banku vélas
saglabat sava TpaSuma un ar bankas starpibu vélas istenot divus uzdevumus - mazo un vidgjo
uznémumu kredit€Sanu un attistit hipotekaras kredit€Sanas sistemu. Ta banka bija specifiska
tautsaimniecibu kreditgjosa kreditiestade.®

Kops 01.01.2014. Hipoteku un zemes banka partapusi attistibas finanSu institiicija un
pardéveta par “Altum”. “Altum” turpina Tstenot visas [1dz8in&jas valsts atbalsta programmas, kuras
11dz $im Tstenoja Hipot€ku un zemes banka un kapitaldalu turétaja ir Finan$u ministrija.

ALTUM ir valsts attistibas finans$u institiicija, kas ar finanSu instrumentiem (aizdevumiem,
garantijam, ieguldijumiem riska kapitala fondos u.c.) nodroSina finans€jumu jomas, kuras valsts ir
izvirzijusi ka svarigas un atbalstamas, un kuras pietickama apjoma nav pieejams kreditiestazu
finans&jums. Programmu Tstenosanai tiek izmantots Latvijas un ES fondu finansgjums.®’

Sodien ALTUM programmas finansé sekojosas cilvéku grupas:
1. Garantija bankas aizdevumam gimen&m ar bérniem:
e pieskir gimeném ar bérniem Iidz 23 gadiem ieskaitot, ja darfjuma summa majokla
iegadei vai biivniecibas un remonta izmaksam neparsniedz 200 000 EUR;
e termins I1idz 10 gadiem;
e apmérs ir 10 % no aizdevuma pamatsummas un ne vairak ka 10 000 EUR, ja gimeng
ir viens bérns;
e apmérs ir 15 % no aizdevuma pamatsummas un ne vairak ka 15 000 EUR, ja gimen&

ir divi bérni;

3 FKTK oficiala majaslapa, pieejams https://www.fktk.Iv/par-mums/ [skatits 21.11.2020].

% Kutinskis J. (2003). Hipoteku banka - vakar, $odien, rit. Latvijas Hipoteku un zemes banka, Riga, 144. Ipp.

% Latvijas Bankas oficiala majaslapa, pieejams https://www.bank.lv/komentari/403-publikacijas/averss-un-

reverss/4599-attistibas-banku-veidojot [skatits 14.10.2020].

37 ALTUM oficiala majaslapa, pieejams https://www.altum.lv/lv/par-altum/kas-mes-esam/ [skatits 17.10.2020].
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e apmgrs ir 20 % no aizdevuma pamatsummas un ne vairak ka 20 000 EUR, ja gimeng
ir tris un vairak beérni.®
2. Garantija bankas aizdevumam jaunajiem specialistiem:
e pieskir jaunajiem specialistiem — personam, kuras ieguvusas vid€jo profesionalo vai
augstako izglitibu, un neparsniedz 35 gadu vecumu;
e termins ir Iidz 10 gadiem;
e apmars ir Iidz 20% no aizdevuma pamatsummas un ne vairak ka 50 000 EUR.%
Misdienas Latvija hipotekaro kreditu piedava ne tikai bankas, bet arT alternativie kreditu
kompanijas. Neskatoties uz to, ka bankas hipotekaras kreditu procenti ir zemaki, alternativie
aizdevéji paliek tirgdi, jo vini gatavi pieskirt lielaka riska aizdevumus. Seit vérts minét, ka bankas
nav gatavi aizdod finansu lidzeklus klientiem ar Saubigu kreditvesturi vai Saubigiem ienakumiem.

So iemeslu d&l, cilveki ar slikto reputaciju ir spiesti versties pie alternativam organizacijam.

1.2.  Hipotekaras krediteSanas sistémas galvenas ipatnibas Latvija

Hipotekaras kreditéSanas sistéma — ir TpaSa kreditéSanas sistéma, atSkiriga no citiem
kreditéSanas veidiem. Viena no galvenajam hipotekaras krediteSanas sisteémas atSkirtbam no
parastas kredit€Sanas ir ta, ka S§is sist€émas ietvaros bankas uz iegtitas hipotekas pamata emite
speciala rakstura publiskas apgrozibas vertspapirus — hipotekaras kilu zimes, par kuru segumu
kalpo banku izsniegtie hipotekarie kredti.*°

Latinu vards ,,Creditum” nozime ,,aizdevums” - cilvéktiesibu ligums, saskana ar kuru viena
puse nodod otras puses TpaSuma vai operativa parvaldisana naudu vai kadu lietu.*

Latvija ir likumu sist€ma, kas regulé hipotekaras kredit€Sanas sist€émas darbibu:

Civillikums - viens no vecakajiem un apjomigakajiem likumiem Latvija. Hipotekaro
kreditésanu regulé likuma ceturta dala, kas saucas saistibu tiesibas, kuru nozimi skaidro
Civillikuma 1401. - 1402. pants. Tie noteic, ka saistibu tiesibas ir tadas tiesibas, uz kuru pamata

vienai personai - paradniekam - jaizdara par labu otrai - kreditoram - zinama darbiba, kam ir

% ALTUM oficiala majaslapa, pieejams https://www.altum.lv/Iv/pakalpojumi/iedzivotajiem/majoklu-garantiju-

programma/par-programmu/ [skatits 15.10.2020].

39 turpat

40 Andrgjeva V. (2006). Latvijas hipotekaras kreditéSanas sisteémas attistiba. Problémas un risinajumi. Promocijas

darbs. RTU Izdevnieciba, Riga, 10. Ipp

41 Glosbe - daudzvalodu tie3saistes vardnica, pieejams https:/Iv.glosbe.com/la/lv/Creditum [skatits 14.10.2020].
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mantiska vertiba. Saistibu tiesibas rodas vai no tiesiska darjjuma, vai no neatlautas darbibas, vai
péc likuma.*?

Zemesgramatu likums, kas regulé mehanismu, saskana ar kuru Zemesgramatas ieraksta
nekustamus TpaSumus un nostiprina ar tiem saistitas tiesibas.*® Vérts mingt, ka nekustamo Tpasumu
ierakstiSana un lietu tiesibu nostiprinasana ir obligata.

Hipotekaro kilu zZimju likums — regulé hipotekaro kilu Zimju emisiju un apgrozibu.**

Paterétaju tiesibu aizsardzibas likums — Kur ir noteikta kartiba ka patérétajiem istenot un
aizsargat savas likumigas tiesibas un Patérétaju tiesibu aizsardzibas centra loma 31 procesa.*®

Saskana ar Civillikuma noteikumiem hipotekarais kredits - ir nodro§inats ar Zemesgramata
ierakstitu nekustama 1paSuma iekilajumu (hipotéku) aizdevums. Hipotekara kredita nepiecieSamiba
saistita ar nekustama IpaSuma - zemes, rupniecibas un dzivojamas &kas - iegadi, buivniecibu,
rekonstrukciju vai remontu. Saskana ar Civillikuma 1367. pantu, hipotéka dod kreditoram lietu
tiesTbu uz iekilato nekustamo Tpasumu tikai p&c ierakstisanas zemes gramatas*®, kas nozime, ka $is
kilas veida noformé&S$anai obligati janotiek publiski. Hipotekara kredita némgjs var but gan
privatpersona, ta ari juridiska persona, kurai pieder Zemesgramata registréts nekustamais
pasums.*’

Hipotekaras krediteéSanas sist€émas darbibas principi balstas uz to, ka banku ilgtermina
krediti un Iidz ar to ar1 kilas zZimes pircgja, jeb investora, ieguldijumi ir nodroSinati ar realu kilu —
hipotekam, un parsvara ir droSaki neka cita veida krediti. Papildus, investiciju droSibas pakapi
palielina arT tas, ka aizn€mgja vai pat visas bankas bankrota gadijuma, investors praktiski necie$
zaudejumus. Kilas zimes pirc€js ir aizsargats ar to, ka ir tiesigs sanemt atmaksu no bankas
paradniekiem, jeb kilas devejiem pirms citiem bankas kreditoriem. Hipotekaro kilu zimju likuma
VI dala ir ieklautas normas, no kuram izriet, ka vertspapiru turétaju intereses ir aizsargatas, sakara

ar to, ka bankas maksatnespgjas vai bankrota gadijuma kilu zZimju turétajam tiek garant&ta visas

summas sanemsana, jo kilu zZimju seguma registra ierakstitas veértibas tiek uzskaititas atseviski un

42 Latvijas Republikas Civillikums, pienemts 28.01.1937.
4 Latvijas Republikas Zemesgramatu likums, pienemts 22.12.1937.
4 Latvijas Republikas Hipotekaro kilu zimju likums, pienemts 10.09.1998.
4 Latvijas Republikas Patérétaju tiesibu aizsardzibas likums, pienemts 8.03.1999.
46 Latvijas Republikas Civillikums, pienemts 28.01.1937.
47 Kudinska M. (2008). KreditéSana. Latvijas komercbanku asociacijas Konsultaciju un macibu centrs, Riga, 18.
Ipp
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netiek ieklautas bankas manta, no kuras biis segti maksatnesp&jas izdevumi un apmierinati
kreditoru prasijumi.*®

Hipotekaras kreditéSanas sistémas pamatelementi, kas atskir to no jebkura cita kredit€Sanas
veida, ir:

1. obligata hipotékas nodibinaSana;

2. Kkilu Zimju emisija, ka arT So divu pamatelementu cieSa savstarpgja saistiba, kas veido

vienotu sisteému.

Obligata hipotékas nodibinasana. Lai mazinatu kreditrisku bankas parasti izmanto
nodroSinajuma prasibas iesp&ju. NodroSinadjums nozimé aktivu (galvenokart TpaSuma, finanséta
aprikojuma, debitoru gramatojuma, depozita, polises - par atbilstosu diskont&tu vertibu) cedéSanu
ka aizdevuma nodroSinajumu. Ta ir juridiska apnemsSanas saistibu neizpildes gadijjuma nodot
aizdev€jam nepietieckami aktivus, kurus aizdevéjs var pardot, lai atgiitu aizdevuma summu.
Hipotekara kredita gadijjuma banka nodroSinajuma sanem hipoteku uz nekustamo ipaSumu un
gadijuma, ja klients neizpildis savas saistibas bankai bis tiesibas pardot So nekustamo Tpasumu.
Nodrosinajums ir visizplatitaka "apdroS§inasanas" pret kreditrisku metode, un ta samazina
nelabveéligas atlases un morala riska problémas. ApSaubams aizne€mgjs nevélésies aiznemties, ja ir
nepiecieama kila, jo saistibu neizpildes gadijuma vin$ var daudz zaudét.*® Sodien par
nodroSinajumu bankas var kalpot klienta esoSais vai iegadajamais majoklis, kuru banka izvertes
péc stavokli un tirgus vertibas.

Banka noverté nekustama tpasuma kvalitati un likviditati: jo labaka ir ipauma kvalitate, jo
labakus kredita nosacijumus banka varés piedavat klientam. Vairuma gadijumu tas ir saistits ar
ipasuma novertesanu.’® Sodien bankas piedava izmantot novértéSanas agentiiras, ar kuram
sadarbojas banka vai péc klienta ieskata. Pirmais variants var palidzet kreditnéméjam ietaupit laiku
un samazinat dariSanas ar dokumentiem. Bet jebkura gadijjuma iekilajamo nekustamo Tpasumu
janoverte.

Preciza Kkilas tirgus veértibas noteikSana pirms aizdevuma izsniegSanas ir viens nho

hipotekaras kredit€Sanas sist€mas pamatiem. Rezultata tas bankai dod informaciju par:

48 Andrgjeva V. (2006). Latvijas hipotekaras kreditéSanas sistémas attistiba. Problémas un risinajumi. Promocijas
darbs. RTU Izdevnieciba, Riga, 10. Ipp
4 Prof. Dr AP Faure. (2015). Banking: An Introduction. Quoin Institute (pty) Limited & bookboon.com, 97. lpp
50 Kreditu salidzinasanas portals, Kas ir hipotekarais kredits?, pieejams
http://www.kreditiem.Iv/Iv/privatpersonam/hipotekarais_kredits/hipotekarais/ [skatits 17.10.2020].
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e cik lielu aizdevumu banka var atlauties izsniegt klientam, lai tas biitu pietiekami
nodroSinats;

e cik liela apjoma banka var izlaist kilu zimes;

e vaiaizdevuma neatmaksaSanas gadijuma, ienakumi no realiz&ta nekustama ipasuma
spes pilna meéra segt neatmaksato aizdevuma dalu; procentus, kas bankai jaizmaksa
kilu zZimju turétajiem; bankas izdevumus, kas saistiti ar aizdevuma apkalpoSanu un
parada piedzisanu; bankas pelnas dalu, kas nodrosina bankas turpmako attistibu.”!

Svarigi atzimét, ka atbilstosi Civillikuma 1278. pantam kilas tiesiba ir tada tiesiba uz svesu

lietu (841. p.), uz kuras pamata §1 lieta nodrosina kreditoram vina prasijumu tada karta, ka vins var
no tas dabiit 2 prasijuma samaksu.>? Citiem vardiem kilas ném&jam ar kilas tiesibu nodibinasanas
bridi rodas lietu tiesibas uz iekilato nekustamo ipasumu, konkréti ta vértibu. Sakara ar to, ka
nekustamais TpaSums ir visstabilakais IpaSuma veids, tiesi nekustama IpaSuma kila ir visstipraka
kila un ir stiprakais pamats saistibu nodroSinajumam. TieSi tapéc ta tiek likta visas hipotekaras
krediteéSanas sistemas pamata. Bankai, kura izsniedz kreditu pret nekustama ipasuma kilu, ka ari
kilu zZimju pair&jiem, kuru Iidzekli bankai ir nepiecieSami kreditu refinansé€Sanai, hipotéka rada
praktiski neaizvietojamu drosibas garantu.®

Verts atzimét arT citus biitiskas hipot€kas prieksrocibas:

1. nekustamam TpaSumam piemit publiskuma faktors, sakara ar registraciju zemesgramata
— tas dod iesp&ju banku darbibu kontrol&josai institiicijai vienmer parbaudit hipoteku
realo apjomu;

2. kilas némé&jam hipotekas gadijuma nav problému ar tas glabaSanu un apsaimniekoSanu,
pamatojoties uz to, ka at$kiriba no kustama 1pasuma kilas, hipotéka netiek nodota kilas
némeja valdijuma, bet to glaba un apsaimnieko aizneémejs;

3. Kkilas tiesiba paliek speka tik ilgi, kamer pilnigi apmierinats kreditors, kuram tadel kila
atbild péc dalas samaksas arT par vél nesamaksato parada dalu (Civillikums 1286.);

4. hipoteka pastiprina visus no pamatprasijuma izrietosos blakusprasijumus (Civillikums
1290.), pieméram bankai nenomaksato procentu maksajumus, soda naudas u.tml.;

5. kilas némegjiem ir vieglak veikt uzraudzibu par iekilato nekustamo ipasumu neka par

komerckilu vai citu saistibu pastiprinajumu, kas izriet no ieprieks minétiem faktoriem,

51 Praude V. (2009). Finansu instrumenti. SIA Burtene, Riga, 257.lpp.
52 Latvijas Republikas Civillikums, pienemts 28.01.1937.
53 Andrgjeva V. (2006). Latvijas hipotekaras kreditéSanas sistémas attistiba. Problémas un risindjumi. Promocijas
darbs. RTU Izdevnieciba, Riga, 11. lpp
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jo S0 uzraudzibu atvieglo gan ipaSuma piesaiste konkrétai geografiskai videi, gan pasa
pasuma, gan apgriitinajumu ierakstiSana Zemesgramata.>*

Papildus verts atzimét, ka visas iepriek§ming&tas priekSrocibas pierada hipot€kas drosibas
limeni, kas dod iesp&ju bankai emitét hipotekaras kilu zimes, kas ir pietiekoSi droSs vertspapirs,
ilgtermina resursu piesaistiSanai izsniegto hipotekaro kreditu refinans€Sanai un parliecina kilu
Zimju pirc€jus par vinu veikto ieguldijumu drosibu.

Otrs svarigs hipotekaras kreditéSanas sist€émas pamatelements — hipotekaras kilu zimes -
bankas emitéts vertspapirs, kura nostiprinatas parada saistibas, kas segtas ar hipotekarajiem
aizdevumiem vai aizdevumiem, kas nodro$inati ar Latvijas valsts un pasvaldibu galvojumiem.>®

Sakara ar to, ka hipotekaram aizdevumam ir raksturiga ta zema likviditate, svariga ir
aizdevuma apdrosSinasana un sekundara hipotékas tirgus izveidosana. Hipot€kas saistibas kltist par
vertspapiru, kas saucas par hipotekara kilu zimi, kas tiek piesaistits finanSu tirgum. Hipoteku
bankam ir refinanséSanas iesp&ja sekundara tirgd.

Pirma banka Latvija, kas saka emitét hipotekaras kilu zimes, bija Latvijas Hipoteéku un
zemes banka. Kilu zZimju galvenas pazimes ir ieguldijumu drosiba, likviditate un ienesigums. Kilu
zimju droS§iba ir izskaidrota ar nodroS§inajumu - augstas likviditates hipotekaro aizdevumu vai ari
likvidu aizstajéj segumu, ka ari kilu zZimju turétaju aizsardzibas sist€mu, kas ir paredzéta LR
likumdosana. Ka ir minéts ieprieks, kilu zimju seguma ieklautie aktivi tiek registréti un uzskaititi
hipotekaro kilu zimju seguma registra, un tiek parvalditi $kirti no par&jiem bankas aktiviem. Lai
nodroSinatu kilu zZimju segumu jebkura apgrozibas bridi, apgroziba esoso kilu zZimju dzeSanas un
procentu maksajumiem vienmer jabiit segtiem ar lielakas vertibas hipotekaro aizdevumu dzeSanas
un procentu maksajumiem, seguma riska mazinaSanas ligumu maksajumiem un aizstaj segumu.
Kilu zZimju seguma aktivu apjomam ir jabut lielakam par kop€jo apgroziba esoso kilu zimju apjomu

vismaz par 10 procentiem no kilu Zimju seguma ieklauto svérto aktivu kopsummas.>®

% Andrgjeva V. (2006). Latvijas hipotekaras kreditéSanas sisteémas attistiba. Problémas un risinajumi. Promocijas
darbs. RTU Izdevnieciba, Riga, 12. Ipp
% Latvijas Republikas Hipotekaro kilu zZimju likums, pienemts 10.09.1998.
%6 Kudinska M. Kreditesana. Riga, Latvijas komerchanku asociacijas Konsultaciju un macibu centrs, 2008. 18-20
Ipp
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Finan3u tirgus (kilu zimju pircéjs)

Parada saistibas

Komercbanka

nauda

finans&jums

Aizdevums

Kreditneméjs

\nalm / Nek. I_paﬁuh

Nekustama ipasuma pardevéjs

1.1. att. Kilu zZimes vieta hipotekaras krediteSanas procesa

Avots Autora izveidots, pamatojoties uz M. Kudinskas (2008.) sniegtas informdcijas analizes
Ka raksta V. Andrgjeva sava promocijas darba, hipotekaro kilu zZimju emisija galvena

funkcija ir piesaistit ilgtermina finansu resursus izsniegto kreditu refinans€Sanai, pardodot tas.
Hipotekaros aizdevumus var izsniegt ar1 bez hipotekaro kilu zZimju emisijas, finans€jot savu
darbibu no citiem resursu avotiem, pieméram, noguldijumiem - kas faktiski notiek misdienas. Saja
gadijuma, attiecigas bankas darbibu regulg tikai vispargjie banku darbibai saistosie normativie akti.
Tomeér jauzsver — par cik hipotekaro kilu zimes ir viens no hipotekaras kredit€Sanas sist€mas
pamatelementiem, $adi krediti nekada zina neaizvieto hipotekaro krediteSanas sistemu.>’

P&c biitibas bankas, kas iesniedz hipotekarus kreditus darbojas ka finanSu starpnieks, kas

koordiné aiznémé&ju velmi sanemt I€tus finanSu instrumentus, galvenokart, ieguldijumiem

57 Andrgjeva V. (2006). Latvijas hipotekaras kreditéSanas sistémas attistiba. Problémas un risindjumi. Promocijas
darbs. RTU Izdevnieciba, Riga, 13. Ipp
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nekustamaja TpaSuma un investoru pieprasijumu péc likvidu, fikséta ienakuma vertspapiriem ar
augstu dros$ibas pakapi. Citiem vardiem sakot, banka, pirmkart, izsniedz kreditus, kas ir nodrosinati
ar pirmo hipoteku uz Tpasuma vai ekvivalentam tiesiba, jeb aizstajéjsegums. Otrkart, tick emitetas
hipotekaras kilu zimes, jeb tiek emiteti vertspapiri, kas ir segti ar attiecigu pirmas hipotekas kreditu
paketi. Savukart, hipotekaras kilu zimes tiek izmantotas, lai refinans€tu izsniegtos hipotekars
kreditus.>®

Hipotekaro kilu zimju augsto dro$ibas Itmeni nodroSina divi svarigakie So vertspapiru
vadibas principi:

1. “seguma princips” — atbilstosa bankas izsniegto hipotekaro kreditu kopuma un ta

refinansé$anas atbilstiba;

2. kongruences vai terminu saskanotibas princips - bankai ir janodroS$ina, ka tas aktivi un
saistibas ir saskanoti péc termina ilguma. Banka nevar aizdot naudu ar fiksétiem
nosacfjumiem uz ilgaku terminu neka tas ir pieejami attiecigi resursi ar fiks€tiem
nosacijumiem.

Runajot par terminu saskanotibas principu ir veérts minét, ka kreditu pirmstermina
atmaksasanas risks un no ta izrieto$a terminu nesaskanotiba ir 1pasi bistami specializ€to hipoteku
banku gadijuma, jo $Tm bankam ienakumi veidojas tikai no komisijas maksas par hipotekaro
kreditu izsnieg sanu un, ja izsniegtie krediti tiek priekSlaicigi atmaksati, tad rodas problémas ar
bankas saistibu segSanu attieciba pret kilu zZimju turétajiem. Universalas bankas gadijuma ka tas ir
Latvija, kredita atmaksaSana pirms termina rada bankai virkni problému ar seguma registra
saskanoSanu un papildinasanu, tomér nerada tik bistamas sekas, ka tas ir specialas bankas
gadijuma, jo akiitas nepiecieSamibas gadijjuma banka var€s segt savas saistibas pret kilu zZimju
turétajiem no citu bankas darbibas virzienu ienakumiem.>®

Apkopojot iepriek§minéto autors secina, ka salidzinajuma ar citiem investiciju veidiem kilu
zimes ir dro$s un izdevigs investiciju objekts:

e Salidzinajuma ar terminnoguldijumiem, kilu zim&€m ir lielaki procenti un nevajag
maksat soda naudu, par pirmstermina liguma lauSanu, jo ir briva tirdznieciba;
e Salidzinajuma ar parejam vertspapiriem, kas kot€jas birza, kilu zimém vienmer ir

nodroS§inajums un vini nav ieklauti bankas manta;

%8 Andrgjeva V. (2006). Latvijas hipotekaras krediteSanas sistémas attistiba. Problémas un risinajumi. Promocijas
darbs. RTU Izdevnieciba, Riga, 14. lpp
59 turpat, 14. lpp
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e Ka arf §1s investiciju objekts ir izdevigs bankai, jo ta var piesaistit nepiecieSamos
lidzeklus uz ilgu periodu.
Saskana ar aktualo publiski pieejamo informaciju Latvijas komercbanku majaslapas,
hipotekarais kredits ir aizdevuma veids, kuru kreditiestades gatavi izsniegt sekojoSiem méerkiem:
e majokla iegadei, proti, majas vai dzivokla iegadei
e zemes gabalu iegadei
e majokla renovacijai, proti, majas vai dzivokla.
Tapat, saskana ar aktualo publiski pieejamo informaciju Hipotekara kredita sanemsanas

kartiba ir sekojosa:

Kredita ném&js 1esniedz bankai
visus dokumentus, 1znemot l
nekustama fpafuma

apdroiinasanas polises

Kredita n#m&js un banka paraksta
— jemey p

Banka analize pieteikumu i _
atzdevuma ligumu

Kredita nemejs iesniedz bankai ) o
iekilata fpasuma apdroSindSanas | um——" — Kredita QEmEys apliecina ligumu
polisi hipotgku pie notara

Kredita n#mé&js nostiprina

Banka 1zsniedz naudas

1.2.att. Hipotekara kredita sanemsanas kartiba

Avots Autora izveidots, pamatojoties uz M. Kudinskas (2008.) sniegtas informacijas analizes®®
Latvija hipotekaro kreditu visbiezak izsniedz EUR valiita, bet ir iespgjams sanem to ar1

citas valiitas, bet kreditiestades bieZi mégina izvairities no tadiem kreditiem, sakara ar to, ka tas ir
saistits ar valltas riskiem. Ja pasaul€ izpildas butiskas valiitas svarstibas, tad apdraudétas biis gan
banka, sakara ar to, ka klients, visticamak, nespés maksat ikménesa maksajumus, gan pats klients,
sakara ar to, ka vinu ikméneSa maksajumi var palielinaties.

Maisdienas procentu likmes sastav no divam dalam: mainiga dala un fikséta dala.

Fikséta likme Latvija Sobrid ir robezas no 2.5% Iidz 6% un tiek izverteta katram klientam
individuali, atkariba no klienta ienakumiem, kredita vestures, nekustama 1pasuma objekta, ka art

galvotaja ienakumiem un ta talak. ST likme tiek noteikta uz ilgaku laika posmu vai pat uz visu

60 Kudinska M. (2008). Kreditésana. Latvijas komercbanku asociacijas Konsultaciju un macibu centrs, Riga, 18.
Ipp.
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kredita Iiguma terminu un parasti parsvara ir augstaka par mainigo likmi kreditliguma noslégSanas
bridi, jo kreditdévejs tadejadi nodroSina sevi pret risku, ka naudas tirgii var notikt krasas
parmainas.®

Savukart, mainiga likme sastav no mainigas starpbanku procentu likmes, pieméram, EUR
valitai — EURIBOR. ST likme ir parskatama reizi 1, 3, 6 vai 12 méneSos un var samazinaties vai
palielinaties, izmainot ikm&neSa maksajumu apjomu. Veérts minét, ka sakot ar 2015. gadu
EURIBOR likmes ir zem 0, kas nozime, ka Sobrid klienti maksa tikai fiks€to dalu un mainigo likmi
maksat nevajag.

Atkariba no hipotekas izmantoSanas hipotekaros kreditus ir iesp&jams iedalit uz majoklu un
komercipasuma kreditos. Ka ir minéts ieprieks, aizdevums, Kkas ir izsniegts privatpersonai
majokla iegadei, buvniecibai vai rekonstrukcijai ir majokla kredits. Aizdevums, kas izsniegts
ienakumu nesoSu 1paSumu, piemeram, izir€jamas telpas, tirdzniecibas centri, noliktavas, viesnicas,
kafejnicas, autostavvietas u.c. ipaSumu iegadei, biivniecibai vai rekonstrukcijai — ir komercipasuma
kredits.%?

Hipotekara kredita pamatnosacijumi:

e mérkis - nekustama ipaSuma iegade, bivnieciba, remonts, rekonstrukcija;

e finansésana l1dz 90% no nekustama Tpasuma vertibas;

e termins Iidz 30 gadiem;

e atmaksaSana saskana ar kredita atmaksas grafiku, kas varétu biit divu veidu:

o anuitates, jeb vienado maksajuma grafiks — viena konkréta maksajuma
summa, kas katru meénesi biis nemainiga, bet zem tas summas mainas
procentu un pamatsummas proporcija. Sakuma klients maksa lielaku procenta
summu un mazaku pamatsummu un katru ménesi procentu summa mazinas,
bet pamatsumma pieaugs. Sis grafika veids ieteicams tiem kredita néméjiem,
kuriem patik stabilitate un kam nav iesp&jams grafika sakuma maksat lielaku
summu, neka izveéloties otro variantu - linearo grafiku.

o lineara metode, jeb dilstoSo maksajuma grafiks - katru ménesi tiks dzesta
vienada summa no kredita pamatsummas atlikuma plus procenti no

atlikuSas summas. Sakuma klienta kredita maksajumi biis lielaki, neka beigas.

61 FKTK Klientu skola, pieejams http://www.klientuskola.lv/lv/finansu-pakalpojumi/22-hipotekarais-kredits.html
[skatits 14.10.2020].
62 Kudinska M. (2008). Kreditésana. Latvijas komercbanku asociacijas Konsultaciju un macibu centrs, Riga, 19.

Ipp.
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Sis grafika veids ir izdevigaks, jo kopgja termina tiks samaksata mazaka

procentu summa.

DilstoSie maksajumi Vienadie maksajumi

Pamatsummas maksajumi
Procentu maksajumi
1.3. att. DilstoSais un vienadais maksajuma grafiks

Avots: https://www.seb.lv/krediti-un-lizings/majoklim/hipotekarais-kredits-majokla-iegadei-buvniecibai-un-
remontam#zinasanai [skatits 14.10.2020].
Lai banka biitu parliecinata par sava klienta kredita v€sturi un par to, ka vinam nav cita

banka krediti, 2008. gada 1. janvari tiek izveidots Kreditu registrs, kur bija pieregistréti pilnigi visi
taja laika posma eso$i paradnieki.. Kreditu registra parzinis ir Latvijas Banka, kura vac, uzkraj un
glaba zinas par Kreditu registra dalibnieku un ierobezotu Kreditu registra dalibnieku klientiem un
klientu galviniekiem, vinu saistibam un to izpildes gaitu.%®
Kreditu registra sastavdalas un tajas apkopota informacija:
e zinas par klienta saistibam un klienta saistibu parkapumiem;
e zinas par galvotaja saistibam un saistibu parkapumiem;
e registra ieklauto zinu pieprasiSanu;
Informaciju no Kreditu registra var sanemt:
e Registra dalibnieki (piem&ram, bankas);
e FKTK
e fiziska persona vai juridiskas personas parstavis par sevi;

e fiziskas personas aizgadnis un jridiskas personas pilnvarota persona. %

83 Latvijas Bankas oficiala majaslapa, pieejams https://www.bank.lv/darbibas-jomas/kreditu-registrs/par-kreditu-
registru [skatits 15.10.2020].
64 Latvijas Republikas Kreditu registra likums, pienemts 24.05.2012.
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1.3. Hipotekaras kredita pieskirSanas nosacijumi Latvija

Pirms hipotekara kredita sanemsSanas bankas piedava parbaudit savas iespgjas
internetbankas, jo tas, cik lielu summu Klients var aiznemties, ir tiesa vieda atkarigs no ta, cik
Klients pelna un cik lielas ir esosas klienta kreditsaistibas.

Lai sanemtu majoklu iegadei nepiecieSsamo aizdevumu, Kklientam janodro$ina
lidzfinans&jums. Pasu iemaksa vai pirma iemaksa dzivokla iegadei ir priek§noteikums aizdevuma
sanemsanai. Piedaloties darijjuma ar saviem lidzekliem, cilvéks rada savu atbildibu un apstiprina
savu interesi. Turklat, ja cilvéks uzkrajis lidzeklus pirmajai iemaksai, pierada gan sev, gan
kreditiestadei, ka vin§ var ietaupit Iidzeklus no ikméneSa ienakumiem un planot maksajumus.
Klienti ar augstu kreditsp&ju, kuri v€las iegadaties 1paSumu mekléta vieta, var sanemt klasisku
aizdevumu majokla iegadei, atjaunoSanai vai labiekartosanai Iidz 85% no IpaSuma tirgus veértibas.
Ja gimeng ir viens vai vairaki nepilngadigi bérni, tad, izmantojot valsts garantiju, finansgjuma
summa var sasniegt 95% no izvéletas majas tirgus vértibas.®

Svarigi ir potenciala aiznémeéja ienakumu stabilitdte un to pietiekamiba, lai izpilditu
aizdevuma saistibas. Banka novert€s gan aiznémé&ja ienakumus, gan vinu gimenes kopgjos
ienakumus. ST nav tikai alga, bet visi regulari ienakumi, kurus varat dokumentari pieradit: pabalsti,
bérnu pabalsti, ienakumi no ires, ienakumi no noguldijumiem, saimnieciskam vai citam darbibam
utt. Bankai ir japarliecinas, ka klients var regulari un pietickama apjoma izpildit savas saistibas.
Tapéc ienakumiem jabiit realiem un regulariem. Ir svarigi, lai ikméneSa maksajumi par aizdevumu
neietekm@tu ierasto dzives ritmu. Tap&c bankas iesaka, lai Sie maksajumi neparsniegtu 40% no
ikménesa ienakumiem.®

Ta ka hipotekarais kredits tiek izsniegts uz ilgu laiku, bankai ir svarigi, lai klienta darbs
bitu stabils un nemainigs. Vélams, ka pedgjo divu gadu laika kredita némgjs nav bijis bezdarbnieks
ilgak par seSiem méneSiem. Svarigi ir arf tas, ka Saja divgadu perioda stradajat viena un taja pasa
vieta vai taja pasa amata, nevis pastavigi tos mainat. Tas liecinas gan par cilvéka finansialo
stabilitati, gan uzticibu. Ja tomer klientam bija japardzivo bezdarba periods, bils svarigi dokumentet
konkrétus pamatojosus faktus, pieméram, gimenes piecaugumu vai citus gimenes apstaklus,

griitniecibu vai bérna kops$anas atvalinajumu utt.®’

6 SEB bankas pamatnosacijumi kredita sanemsanai majoklim, pieejams: https://www.seb.Iv/ru/info/dom/osnovnye-
usloviya-polucheniya-kredita-na-zhile [skatits 17.10.2020].

8 turpat

87 turpat
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Bankas iesaka biit godigam pret sevi un novertet, vai dzivojat atbilstosi saviem lidzekliem.
Ja jau ir citas aizdevuma saistibas, pieméram, automasinas aizdevums, studentu aizdevums, Iizings
un kreditkarte, tad v€lme iegtt hipoteku, lai nodrosSinatu sevi ar majam, var radit Saubas un
neuzticibu. Ja ir parak daudz aizdevumu, var rasties iespaids, ka cilvéks nezin, ka planot un
parvaldit savas finanses. Turklat, ta ka klients nem arvien vairak aizdevumu, tas var noradit, ka
vinu ienakumi ir nepietiekami un neregulari. Dazadas papildu aizdevuma saistibas bez vélama
hipotekas aizdevuma palielina risku, ka cilvéks var noslikt savos parados un lidz ar to nevar€s tas
atmaksat. Vairakas aizdevuma saistibas rada risku gan aiznémé&jam, gan aizdevéjam vienlaikus.%®
Taja pasa laika banka novertés, cik apzinati klients Iidz $im pildija dazadas finansialas
saistibas. Potenciala aizn@mgja pozitivo kreditvesturi veido savlaiciga kreditparadu izpilde.
Savukart negativas - problémas ar kreditu atdosanu, sakot ar nokavétiem maksajumiem un beidzot
ar nesamaksatiem kreditiem. Laba kreditvésture var palidzet iegiit vislabveligakos aizdevuma
nosacijumus. Ir jasagatavo visus iesp&jamos dokumentus, lai pieraditu kreditvesturi. Pozitivu stastu
veido ne tikai saistibas konkreta banka vai konkréta valsti, kur klients v€las sanemt finans€jumu.
Savukart komunalie maksajumi, nokavétie naudas sodi, atrodoties t.s. melnaja saraksta icklautie
kreditori ir pamats atteikt aizdevumu. Tapat problémas ar likuma ievérosanu, daliba tiesvediba ka
atbildetajs, nesamaksati uzturlidzekli, daudzkartigi administrativie parkapumi, notiesajosi
spriedumi utt. var sabojat reputaciju bankas acis.®
Daudziem cilvékiem misu valsti, pateicoties kredite€Sanai, izdodas klit par sava dzivokla
ipaSnieku. Majoklu cenas pieaug daudz atrak neka dzives Itmenis. Un, ja salidzina ikméneSa
maksajumu par hipoteku, tad tas ir gandriz vienads ar dzivokla iri. Lai cilvéks uz gadu varétu drosi
izlemt par hipoteku majai vai dzivoklim, vinam bus jasazinas ar dazadiem specialistiem un

janoskaidro regiona galvenas nakotnes perspektivas, iesp&jamas atlaizu programmas utt.

68 SEB bankas pamatnosacijumi kredita sanemsanai majoklim, pieejams: https://www.seb.Iv/ru/info/dom/osnovnye-
usloviya-polucheniya-kredita-na-zhile [skatits 17.10.2020].
8 turpat
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2. HIPOTEKARAS KREDITESANAS IETEKMEJOSO FAKTORU

ANALIZE 2015.-.2019. G.

Ekonomisko raditaju sakaribas izpéte ir viens no svarigakajiem analizes uzdevumiem.
Jebkurai ekonomikas politikai ir jaregulé ekonomiskie raditaji, pamatojoties uz to, ka tie ietekmé
citus raditajus, pienemot zinatniski pamatotus vadibas 1@émumus. Jo 1pasi attieciba uz majoklu
hipotekas krediteSanas tirgus objektiem tirgus ekonomika nav iesp&jams paredzet to attistibas
Iimeni un kontrol&t subjektu darbibas galveno raditaju izmainas, neanalizgjot attiecibas. Hipotekara
tirgus attistiba palidz atrisinat ekonomiskas problémas efektivas finansu resursu lietoSanas joma.

Lai novértétu informaciju un pienemtu pareizu un efektivu [@mumu hipoteku tirgus
jautajuma, ir svarigi izprast ekonomisko situaciju valstt. Ir daudz ekonomisko raditaju, kas skaidri
parada ekonomikas stabilitati un nakotnes perspektivas Saja jautajuma. P&c autora viedokla,
Latvijas ekonomikas attistiba kopuma ir ciesi saistita ar Eiropas tendenc€m un ta risinajumiem, bet
Latvijas hipoteku kredit€Sanas apjoms ir ciesi saistits ar valsts ekonomiku.

Ekonomisko raditaju sakaribas izpé€te ir viens no svarigakajiem analizes uzdevumiem.
Jebkurai ekonomikas politikai ir jaregulé ekonomiskie raditaji, pamatojoties uz to, ka tie ietekmé
citus raditajus, pienemot zinatniski pamatotus vadibas lémumus. Jo 1pasi attieciba uz majoklu
hipotekas kreditéSanas tirgus objektiem tirgus ekonomika nav iesp&ams paredzet to attistibas
Iimeni un kontrol&t subjektu darbibas galveno raditaju izmainas, neanalizgjot attiecibas. Hipotekara
tirgus attistiba palidz atrisinat ekonomiskas problémas efektivas finansu resursu lietoSanas joma.

Saja nodala autors noteiks faktorus, kas ietekmé komercbanku izsniegto hipotekaro
kreditu apjomus un analiz&s statistiskus datus par periodu 2015.-2019. gadu faktoru butiskumu
pieradijumam.

Hipoteku kreditéSana ir paklauta vairaku faktoru ietekmei, kas nosaka ta attistibu
misdienu valsts darbibas apstaklos. ledzivotaju nodroSinajuma ar majokli pakape un visu hipoteku
krediteéSanas dalibnieku, tostarp komercbanku, biivniecibas uzn€émumu un valsts, pelnas giiSanas
pakape ir atkariga no So faktoru ietekmes pakapes.

Autors piedava sadalit faktorus $adas grupas:

e Faktori, kas ir saistiti ar ekonomisko attistibu Latvija, proti, autors analizés IKP un

majokla cenu indeksa dinamiku, ka arT Latvijas iedzivotaju skaitu izmainas;
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e Faktori, kas ir saistiti ar iedzivotaju dzives limeni, proti, autors analizEs
nodarbinatibas un bezdarba raditajus, ka ari vid&jas neto un minimalas algas limeni
Latvija;

e Faktori, kas ir saistiti ar bankas darbibu, proti, tiks analiz&ti gada procentu likme,

jeb GPL, ka ar1 ALTUM izsniegto garantiju skaita ietekme uz hipotekaro

kreditéSanu.
Faktori, kas ir Fag?ﬂﬁ:(:f ir
saistiti ar bankas : st x
darbibu ekonomisko
attistibu Latvija
5 Hipotekara P

kreditésana

Faktori, kas ir
saistiti ar
iedzivotdju dzives
[imeni

2.1.att. Hipotekaras kreditésanas ietekméjoSo faktoru grupas

Avots Autora izveidots
Tomer vispirms verts apskatit izsniegtus banku hipotekaros kreditus privatpersonam 2015.-

2019. gados, kurus autors salidzinas ar ietekméjosiem faktoriem. 1.1. tabula tika salidzinati tikai

tas bankas, kuri eksisté visu izpétes periodu laika, pargjas bankas ir zem nosaukuma citas bankas.
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Banku krediti privatpersonam (rezidentiem) majokla iegadei 2015.-2019. gados, tiikst. EUR Latvija

2.1.tabula

Bankas 2015 Izmainas 2016 Izmainas 2017 Izmainas 2018 Izmainas 2019
Swedbank 1416966,5 | +4.7% | 1484388,0 -1.1% 1467550,0 | +2.6% | 1505413,8 | +5.7% | 1524254,0
SEB banka 702615,5 +1.8% 715598,9 +4.6% 748763,4 +5.7% 791520,9 +7.2% 806923,0

Nordea

Bank
Luminor AB
Bank filiale | Latvijas -3.2% 1596716,4 | -4.1% | 1531473,7 -T% 1521235,5
Latvija filiale 864801,3 -3.5% 834671,1

DNB

banka 843392,4 -3.3% 815507,4
Citadele banka 173932,8 | +11.5% | 1939455 +2.1% 1979536 | +11.2% | 220078,2 | +15.35% | 225016,5
Danske Bank filiale
Latvija 113262,4 -93.8% 7063,7 -19% 5719,6 -31.2% 3935,9 -23.7% 3658,2
Baltic International
Bank 2269,9 +.13.3% 25719 -44.1% 1438,3 -26% 1063,9 -1.1% 11725
LPB Bank 6443,0 +5.1% 6772,7 -57.9% 2852,3 +4.9% 2991,9 -1.1% 6274,1
Industra Bank 6699,3 -8.7% 6118,9 -4.3% 5858,2 -20.3% 4666,4 -14.5% 4385,1
PrivatBank 11532,6 -19.7% 9260,4 -5.9% 8717,5 +5.2% 9169,7 +49.7% 9855,4
Regionala investiciju
banka 42,4 +422.4% 2215 +76.6% 51,9 -4.2% 49,7 -4.6% 49,1
Rigensis Bank 40,3 -3.2% 39,0 +523.8% 243,3 -16.8% 202,5 +119.7% 1719
Rietumu Banka 10969,3 -22.9% 8458,3 -38% 5246,8 -100% - - -
Citas bankas 340766,7 -6,7% 3177825 -4,7% 302804,2 | -95,8% 12809,8 -29,2% 9068,2
Kopsumma 4493734,4 | -2,03% | 4402399,8 -1,3% 4343915,5 -6% 4083376,4 | +0,7% | 4112063,5

Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informdciju Latvijas Finansu nozares asocidacijas majaslapa, pieejams https://www.financelatvia.eu/nozares-dati/

[skatits 30.11.2020].
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Kopg€jais izsniegto hipotekaro kreditu apjoms kops 2015. gada ir samazinajusies par 8.5%.
Ka liecina 2.1. tabulas dati, ka atseviskam bankas par vienu gadu ir butiskas izmainas. Piem&ram,
Finan$u nozares asociacijas biedram LPB Bank ir novérojams kritums -57.9%, savukart, Rigensis
Bank ir gada pieaugums +119.7%. Kopuma ja salidzinat 2015. un 2019. gadu 4 bankam ir
privatpersonam izsniegto hipotekaro kreditu pieaugums un pargjam bankam — samazinajums. Ka

ar1 kopg€jais raditajs banku sektora samazinajas.

Hipotekarie krediti tiukst. EUR 2015.- 2019. g. Latvija
4600000
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e Hipotekarie krediti tikst. EUR ~ 4493734,4 4402399,8 4343915,5 4083376,4 4112063,5
Gads

2.2.att. Hipotekarie krediti tikst. EUR 2015.- 2019. g. Latvija

Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informdaciju Latvijas Finansu nozares asocidcijas

majaslapa, pieejams https://www.financelatvia.eu/nozares-dati/ [skatits 12.12.2020].

2.2. attéla ir atspogulots Latvijas komercbanku izsniegto hipotekaro kreditu daudzums
perioda no 2015. gada Iidz 2019. gadam. Turpmak, bakalaura darba 2. nodalas analizes, autors
izmantos So grafisko hipotekaro kreditu att€lu mijiedarbibas atspogulojumam.

Tagad autors ierosina analizét tris dazadu faktoru grupu ietekmi uz Latvijas komercbanku

izsniegto hipoteku kreditéSanas apjomu.

2.1.  Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela 1. grupas ietekmejoso
faktoru analize

Autors uzsak analizi ar faktoriem, kas ir saistiti ar ekonomisko attistibu Latvija.
Pirmais ietekm&josais faktors, kas p&c autora viedokla ietekme hipotekaro kredit€sanu — ir

IKP. Iek§zemes kopprodukts, jeb IKP - valsts teritorija saraZzota pievienota veértiba, jeb atalgojums
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un bruto pelna.’® IKP ir raditajs, kas raksturo valsts ekonomiskas attistibas ITmeni, tadgjadi ari rada
cik var biit pieprasita majokla iegade un remonts. Sis raditajs tiek plasi lietots ekonomikas analizg,
prognozésana, valsts politikas izstrade.’

P&c autora viedokla, IKP ir tiesa ietekme uz hipotekara kredita izsniegSanas apjomu. Jo
augstaks valsti IKP Iimenis, jo valsti labaka ekonomiska situacija un cilveki var atlauties iegadaties

nekustamo TpaSumu.

2.2 tabula
Iek$zemes kopprodukts Latvija 2015.-2019.9
Pavisam, tlkst. euro Uz vienu iedzivotaju, euro Uz vienu nodarbinato, euro
L 2015.¢g. S 2015.¢g. I 2015.g.
faktiskajas . _g L faktiskajas L _g . faktiskajas L & .
_ salidzinamajas N salidzinamajas _ salidzinamajas
cenas _ cenas _ cenas _
cenas cenas cenas
2015 24 560 878 24 560878 12427 2421 27 628 27628
2016 25 360 288 25 143 689 2943 2833 28614 28 369
2017 26 962 265 25961 040 3850 13374 30432 29302
2018 29142 538 27005793 15129 14 020 32421 30 044
2019 30 463 323 27 560514 15923 14406 3392 30689

Avots: Centrald statistikas parvaldes datubdze, pieejams https://www.csb.gov.lv/Iv/statistika/statistikas-
temas/ekonomika/ikp/galvenie-raditaji [skatits 05.12.2020].

Analizgjot IKP tendenci laika perioda no 2015. g. Iidz 2019. g., autors var secinat, ka 2015.
gada salidzinamajas cenas IKP pieauga. Salidzinot 2015. gadu ar 2019. gadu kopg€jais IKP pieauga
par 12%, uz vienu iedzivotaju par 16%, savukart, uz vienu nodarbinato personu par 11%. Nemot
vera autora hipotézi, ka pieaugot IKP, pieaug ar1 hipotekara kredita apjoms. Autors piedava to

parbaudit, izmantojot grafisko metodi.

70 Centrala statistikas parvaldes izglitojo$s materials “Iek§zemes kopprodukts un nacionalais kopienakums. Kas|Cik”,

pieejams https://www.csb.gov.lv/sites/default/files/data/Skoleniem/IKP.pdf [skatits 05.12.2020].

"1 Centrala statistikas parvaldes datubaze, pieejams https://www.csb.gov.Iv/Iv/statistika/statistikas-

temas/ekonomika/ikp/galvenie-raditaji/iekszemes-kopprodukts-un-kopeja-pievienota-vertiba [skatits 05.12.2020].
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IKP 2015.g. salidzinamajas cenas un banku hipotekarie kredrti
privatpersonam Latvija 2015.-2019. gados, tiikst. EUR
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2.3.att. IKP 2015.g. salidzinamajas cenas un banku hipotekarie krediti privatpersonam Latvija

2015.-2019. gados, tikst. EUR

Avots Autora izveidots, pamatojoties uz Centralas statistikas parvaldes datiem, pieejams
http://datal.csb.gov.lv/pxweb/Iv/rupnbuvn/rupnbuvn__buvn__ikgad/BUGO010.px/table/tableViewlLayoutl/ [skatits
05.12.2020].

Ka liecina 2.3. att¢la dati un ka bija teikts ieprieks, IKP 2015. gada salidzinamajas cenas

perioda no 2015. gada lidz 2019. gadam ikgadgji pieauga. Kopuma 2015. gada IKP bija 24 560
878 tukst. EUR un 2019. gada, kad IKP bija jau 27 560 514 tikst. EUR, pieaugums kopgja perioda

ir par 12%. Bet, ka liecina att€la dati, taja pasa laika hipotekara kreditéSana nesaka augt kopa ar
IKP, bet tomér saka samazinaties no 2015. gada 4493734.4 tukst. EUR lidz 2018. gada 4083376.4
tukst. EUR, samazinajums Cetru gada laika ir par 9%. Savukart, 2019. gada ir noveérojums neliels
hipotekara kredita apjoma kapums par 0.7%.

Tadgjadi var secinat, ka 2015. - 2018. gadu laika IKP pieaugums neatstaja batisku ietekmi
uz hipotekaras kreditésanas apjomu un neveicinaja tas attistibu. Tomér, 2018.gada situacija ar
hipotekaro kreditésanu. Protams, pieaugums nav liels un straujs, bet dod ceribas.

Tapat, autors uzskata, ka hipotekaro kreditu nepiecieSamibas Itmenis ir cieSi saistits ar
ledzivotaju skaitu valsti. Péc autora viedokla, jo mazak ir valsts iedzivotaju skaits, jo mazaks ir

jauno majoklu pieprasijums, ar kuru kopa ir mazak pieprasita hipotekara kreditéSana.
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Iedzivotaju skaits un banku hipotekarie krediti privatpersonam Latvija
2015.-2019. gados, tiukst. EUR
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2.4.att. Tedzivotaju skaits un banku hipotekarie krediti privatpersonam Latvija 2015.-2019. gados,
tikst. EUR

Avots Autora izveidots, pamatojoties uz Centralas statistikas parvaldes datiem, pieejams
http://datal.csb.gov.lv/pxweb/Iv/rupnbuvn/rupnbuvn__buvn__ikgad/BUGO010.px/table/tableViewLayoutl/ [skatits
05.12.2020].

Analiz€jot 2.4. attéla datus autors secina, ka hipotéze apstiprinajas. Veérts atzimét, ka
hipotekara kreditu apjoma samazinajums ir straujaks, neka iedzivotaju samazinajums, proti,
iedzivotaju samazinajums par petijuma periodu no 2015. gada lidz 2019. gadam ir par 3%, tom&r
hipotekaro kreditu samazinajums no 2015. gada Iidz 2018. gadam ir par 9%. Ka ari, jaatzime, ka
2019. gada, neskatoties uz to, ka iedzivotaju skaits Latvija turpina samazinaties, hipotekara kreditu
apjoms nedaudz palielinajas, proti par 0.7%.

Analizgjot hipotekara kreditéSanas jautajumu, autors piedava apliikot énu ekonomikas
dinamiku Latvija, jo péc autora viedokla, Sai tendencei var bit liela ietekme uz turpmako
hipotekaro kreditu apjoma samazinaSanas novertejumu.

Enu ekonomika veicina nevienlidzigu konkurenci, izkroplo tirgu un negativi ietekmé
nodoklu iekas€$anu, ka arT tas d&] pieejamie statistikas dati var sniegt politikas veidotajiem maldigu
priekSstatu par noris€m tautsaimnieciba. Izplatitakas definicijas ir - énu ekonomika ir iek§zemes
kopprodukts, kas nedeklaréSanas un/vai nepilnigas deklaré$anas rezultata nav uzskaitits oficialaja
statistika vai legalu vai nelegalu precu un pakalpojumu razoSana, kas netiek ietverta oficialaja IKP

novertgjuma.’?

2 Finanu Ministrijas majaslapa, pieejams https://www.fm.gov.lv/Iv/sadalas/nodoklu_politika/enu_ekonomika
[skatits 12.12.2020].
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Péc autora viedokla, énu ekonomikas apjoms valsti var nopietni ietekmé&t hipotekaro
kreditésanu, sakara ar to, ka ja cilvékam ir dala vai visi ienakumi no darbibam &nu ekonomika vai,
citiem vardiem sakot, neoficiali ienakumi, persona nevar sanemt kreditu komercbanka, jo bankai
bis neiesp&jami parbaudit klienta ienakumu apjomu un ta izcelsmes avotu. Autors uzskata, ka

gadifjuma ja valstt aug énu ekonomikas indekss pieaug, komercbanku hipotekaro kreditu apjoms

samazinas.
Enu ekonomikas indekss Latvija (% no IKP) un banku hipotekarie
krediti privatpersonam Latvija 2015.-2019. gados, tikst. EUR, 2015.-
2019. g.
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2.5.att. Enu ekonomikas indekss Latvija (% no IKP) un banku hipotekarie krediti privatpersonam
Latvija 2015.-2019. gados, tikst. EUR, 2015.-2019. g.

Avots Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informaciju Stokholmas Ekonomikas augstskola Riga majaslapa,
pieejams https://www.sseriga.edu/shadow-economy-index-baltic-countries [skatits 12.12.2020].

Ka liecina 2.5. att€lu dati, pastav acimredzama saistiba starp izsniegto hipotekaro kreditu

apjomu un €nu ekonomiku. Asu kustiba attéla ir gandriz spogulattéls. Analizesim skaitliskos datus.
Salidzinot €nu ekonomikas apjomu 2015. gada ar 2019. gada apjomu, ir redzams pieaugums par
12%. Tomér perioda tendence ir mainiga - ir gan kapumi, gan kritumi. Vislielakais énu ekonomikas
apjoma pieaugums notika 2018. gada - +10%. Savukart lielakais samazinajums novérojams 2016.
gada - -3%.

Nakamais faktors, kas ir saistits ar ekonomisko attistibu un kuru autors uzskata par
ietekmé&joSo uz hipotekaro kreditu ir majokla cenu indekss.

Majokla cenu indekss (MCI) ir raditajs, kas atspogulo iedzivotaju iegadato majoklu cenu
parmainas brivaja tirgd. Sis raditajs aptver visus pirkumus neatkarigi no iegades mérki un

izmantoSanas veida. Aptver gan darfjumus starp majsaimniecibam ar komersantiem, gan valsts un
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pasvaldibu iestadém un otradak, gan ari starp divam majsaimniecibam. Summa ir kopa ar
pievienoto zemes gabala vértibu.”®

Teorétiski, nekustama iIpasuma cenu pieaugums negativi ietekm& uz hipotekara
kreditésanas apjomu, jo augstas cenas nozime lielakus kreditus, bet svarigi atceraties, ka nekustama
TpaSuma tirgi ir vairaki paSuma varianti — jaunie vai lietotie majokli, vienistabas vai vairak, un citi
varianti.

P&c autora viedokla, pieaugot majokla cenu indeksam, samazinas ar1 hipotekara kredita
apjoms. Citiem vardiem, jo augstakas valsti nekustama ipaSuma cenas, jo mazak cilvéku var
atlauties iegadaties majok]us.

Majokla cenu indekss un banku hipotekarie krediti privatpersonam
Latvija 2015.-2019. gados, tukst. EUR
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2.6.att. Majokla cenu indekss (2015=100) un banku hipotekarie krediti privatpersonam Latvija
2015.-2019. gados, tikst. EUR

Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz Centralas statistikas parvaldes datiem, pieejams
https://data.csb.gov.Iv/pxweb/Iv/ekfin/ekfin__ PCI__isterm/PC070c.px [skatits 05.12.2020].

2.6. attela ir apkopoti dati par majokla cenu indeksu Latvija 2015. - 2019. g., nemot véra,

ka 2015. gada indekss ir 100. 2015. gada lietoto majoklu indekss bija 102.15, bet jauno majoklu
indekss — 105.72, pieaugums 31%. Savukart, 2019.gada lietoto majoklu indekss jau picauga lidz
145.49, bet jauno majoklu Iidz 138.96, pieaugums 42%. Kopuma ir novérojams ikgadg€js cenu
indeksa pieaugums, kopgjais majokla indekss pieaug par 7-10% gada, ikgadgjs lietotu majoklu

cenu indeksa pieaugums par 7-11% gada. Savukart, jauno majoklu cenu indekss gada pieaug

3 Centrala statistikas parvaldes datubaze, pieejams https://www.csb.gov.Iv/Iv/statistika/statistikas-
temas/ekonomika/pci/tabulas/metadati-majokla-cenu-indekss [skatits 05.12.2020].
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dazadi, pieméram, 2015.-2016.9. pieaugums sastadija tikai 1%, savukart 2018.-2019.9. — 11%.
Tomeér, acimredzams, ka lietotu majoklu indekss ir lielaks, kas nozime, ka lietotu majoklu cenu
pieaugums ir straujaks.

Analiz€jot majokla cenu indeksa mijiedarbibu ar banku hipotekariem kreditiem
privatpersonam ir secinats, ka autora hipotéze apstipringjas. Visa pétijuma perioda, iznemot ped&jo
2019. gadu, ir novérojams hipotekara kreditu apjoma samazinajums. Kopgjais samazinajums no
2015. gada, kad kreditu apjoms bija 4 493 734.4 tikst. EUR Iidz 2018. gada, kad kreditu apjoms
bija 4 083 376.4 tikst. EUR, sastada — 9%, pie ta, ka majokla indekss picauga par 31% (jaunie) un
par 42% (lietotie).

Péc faktoru, kas ir saistiti ar Latvijas ekonomisko attistibu, analizes autors secina, ka
pétijuma perioda vislielako ietekmi uz hipotekaro kredite€sanu atstaj majokla cenu indeksa kapums,
enu ekonomikas apjoms un iedzivotaju skaita samazinajums, savukart, IKP picaugums neatstaja

butisku ietekmi.

2.2.  Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela 2. grupas ietekméjoSo
faktoru analize

Nakama faktoru grupa, kuru analiz€s autors ir faktori, kas ir saistiti ar iedzivotaju dzives
Iimeni. P&c autora viedokla galvenie no Siem faktoriem ir nodarbinatibas un bezdarba Itmenis
valsti, ka arT vid&ja neto un minimala alga.

Vispirms autors piedava apskatit bezdarba un nodarbinatibas [imeni.

Ka ir zinams, atkariba no iedzivotaja aktivitates, vinu iedala uz neaktiviem, pieméram,
nestradajosie pensionari un skoléni un uz aktiviem — nodarbinatie un bezdarbnieki.

Ekonomikas situacija valst1 tieSi ietekmé uz Sos raditajus. Ekonomikas izaugsmes laika
nodarbinato cilveéku skaits paaugstinas un bezdarba limenis samazinas un otradak. Latvijas notiek
nepartraukts darbaspéka apsekojums. Darbaspeka apsekojuma galvenais mérkis ir iegit
informaciju par Latvijas iedzivotaju ekonomisko aktivitati (nodarbinatibu un bezdarbu), raksturot
darbaspeku péc dzimuma, vecuma, izglitibas limena, ka ar1 apkopot datus par saimnieciskas
darbibas veidiem, profesijam pasreiz&ja darbavieta (nodarbinatajiem) vai peéd€ja darbavieta

(bezdarbniekiem) un citus raditajus par darba tirgu. Darbaspéka apsekojums Latvija tika uzsakts
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1995. gada novembr1 un Iidz 2001. gadam tika organizets divas reizes gada — maija un novembri.
Sakot ar 2002. gadu, apsekojums notiek katru nedélu visu gadu.”

P&c autora viedokla, pieaugot nodarbinatibas limenim un samazinoties bezdarba limenim,
hipotekara kreditu apjoms pieaugs. Citiem vardiem, jo vairak cilvéku strada un pelna, jo vairak
cilvéku var atlauties iegadaties nekustamo 1paSumu.

Autors piedava parbaudit hipotezi grafiski.

Bezdarba un nodarbinatibas limeni (%) un banku hipotekarie krediti
privatpersonam Latvija 2015.-2019.gados. tukst. EUR
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2.7.att. Bezdarba un nodarbinatibas Itmeni (%) un banku hipotekarie krediti privatpersonam
Latvija 2015.-2019.gados. tikst. EUR
Avots:  Autora  izveidots, — pamatojoties uz  Centralas  statistikas  parvaldes  datiem,  pieejams

https://www.csb.gov.lv/Iv/statistika/db

Bezdarba un nodarbinatibas raditaju salidzinajums ar hipotekaro kreditéSanu ir apliikojams
2.7. attela. Pec autora viedokla, vislielako ietekmi uz hipotekaro kredit€Sanu jaatstaj bezdarba
limenim Latvija. Bet, ka liecina 2.7. att€lu dati, neskatoties uz to, ka bezdarba limenis ikgadgji
samazinas un nodarbinatibas limenis ikgadgji aug, banku hipotekarie krediti vienalga samazinas.
Sis fakts liecina, ka autora hipotéze neapstiprinas. Ja salidzinat bezdarba Iimeni 2015. gada ar

bezdarba limeni 2019. gada ir redzams samazinajums par 3.6%, savukart ja salidzinat

74 Darbaspéeka apsekojuma galvenie raditaji 2019. gada, pieejams

https://admin.stat.gov.lv/system/files/publication/2020-

06/Nr_15 Darbaspeka_apsekojuma_galvenie_raditaji_2019 gada %2820 00%29 LV_EN.pdf [skatits 25.11.2020].
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nodarbinatibas Itmeni 2015. un 2019. gados, pieaugums ir par 4.2%. Autors atgadina, ka hipotekara
kredita samazinajums 2015.-2018. gadu perioda ir 9%.

Nemot véra situaciju, par kuru liecina 2.7. att€lu dati, autors piedava apliikot vid&jo neto
atalgojumu un minimalo algu Latvija. Autors uzskata, ka Siem faktoriem var bit liela nozime
jautajuma par to, vai cilvéki var atlauties nemt hipotekaro kreditu. Iesp&jams, cilvéki ir nodarbinati,
bet algas limenis ir zems.

Teorétiski, pieaugot atalgojuma lielumam, japieaug ari izsniegto hipotekaro kreditu
apjomam. Bet nemot véra situaciju, kura ir redzama 2.8. attéla, autors uzskata, ka Latvija nav
novérojams algu pieaugums, sakara ar ko, neskatoties uz to, ka bezdarba Iimenis valsti nav augsts,

iedzivotaju ienakumi ir zemi. Parbaudisim hipotezi grafiski.

StradajoSo ménesa vidéja neto un minimala darba alga, EUR un banku
hipotekarie krediti privatpersonam Latvija 2015.-2019.gados. tukst. EUR
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2.8.att. StradajoSo ménesa vidéja neto un minimala darba alga, EUR un banku hipotekarie krediti
privatpersonam Latvija 2015.-2019.gados. tiikst. EUR
Avots:  Autora  izveidots, = pamatojoties uz  Centralas  statistikas  parvaldes  datiem,  pieejams

https://www.csb.gov.lv/lv/statistika/db

2.8. attelu. dati rada, ka pe&dgjo piecu gada laika vidéja neto alga izauga par 31.5%.
Picaugums notiek strauji un tadgjadi iedzivotajiem palielingjas ienakumi un finansiala
nodro$inajuma ltmenis, kas nozime, ka valstl pieaug majsaimniecibu skaits, kas var atlauties

ikménes1 maksat kredita maksajumus. Vid€jas algas pieauguma laika aug art minimala ménesalga,
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kas saskana ar Centralas statistikas parvaldes datiem kop$ 2015. gada 360 EUR apméra pieauga
11dz 430 EUR 2019. gada (picaugums sastada 16%).

Tomér, ir jaatzim¢, ka neskatoties uz to, ka Latvijas iedzivotaju finansialais stavoklis,
saskana ar statistikas datiem, pieaug, uz hipotekaro kreditu izsniegSanas apjomu tas neietekmé. Ka
bija secinats ieprieks, hipotekara kredita apjoms pétijuma perioda samazinas par 9%.

P&c faktoru, kas ir saistiti ar Latvijas iedzivotaju dzives limeni, analizes autors secina, ka
pétijuma perioda iedzivotaju nodarbinatibas un iedzivotdju atalgojuma Iimena piecaugums

hipotekaro kredit€Sanu Latvija neietekmé.

2.3. Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela 3. grupas ietekméejoso
faktoru analize

Nakama faktoru grupa, kuru analiz€s autors ir faktori, kas ir saistiti ar bankas darbibu. P&c
autora viedokla galvenie no Siem faktoriem ir bankas kreditu gada procentu likme, jeb GPL un
ALTUM izsniegto garantiju skaits.

Vispirms autors piedava apskatit gada procentu likmes dinamiku un mijiedarbibu ar
hipotekaro kreditu raditajiem.

Gada procentu likme, jeb GPL majokla eiro kreditiem rezidentu majsaimniecibam ir kopgja
faktiska gada izmaksu procentu likme, kas izlidzina to maksajumu (kreditu, kreditu pieteikumu
izskatiSanas izmaksu, kreditu administréSanas izmaksu, komisijas maksas u.c.) tagadnes un
nakotnes vertibu, kuri izriet no liguma nosacijumiem, monetarajai finansu iestadei vienojoties ar
klientu.”

Kredita kopgjas izmaksas - visas izmaksas, tai skaita procenti, komisijas nauda, nodevas un
jebkadi citi maksajumi, kas kredita némeéjam jamaksa saistiba ar kredit€Sanas ligumu un kas ir
kredita dev€jam zinami (iznemot zverinata notara izmaksas). Kredita kop&jas izmaksas ieklauj ar
izmaksas par papildu pakalpojumiem saistiba ar kredit€Sanas ligumu, tai skaitd apdroSinasanas
prémijas, ja papildu pakalpojumu liguma noslégSana ir obligats priek$noteikums, lai sanemtu
kredttu vai lai to sanemtu ar piedavatajiem noteikumiem un nosacijumiem.”® Veérts minét, ka GPL,

kas ir noradits 2.10. attela — ir ta kreditu procentu dala, kas ir fikséta. Savukart, mainiga likme —

75 Latvijas Bankas oficiala majaslapa, pieejams https://www.bank.lv/statistika/skaitlis/gpl-majokla-eiro-kreditiem-
rezidentu-majsaimniecibam [skatits 05.12.2020].
78 turpat
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EURIBOR kops 2016. gada ir zem nulles. Apkopojot §is divas procentu dalas sanak, ka realitaté
Sodien hipotekara kredita néméji maksa tikai fiks€tu procentu dalu.

P&c autora viedokla, samazinoties gada procentu likmei, pieaug izsniegto hipotekaro
kreditu apjomam. Citiem vardiem sakot, jo létakas bankas piedava kreditus, jo vairak cilvéku ir

gatavi aiznemties. Autors parbauda hipotézi grafiski 2.10. attela.

Majsaimniecibam izsniegto kreditu GPL (jaunajiem darijumiem) un banku
hipotekarie krediti privatpersonam. tikst. EUR Latvija 2015.-2019.9.
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2.9.att. Majsaimniecibam izsniegto kreditu GPL (jaunajiem darijumiem) un banku hipotekarie
krediti privatpersonam. tukst. EUR Latvija 2015.-2019.g.

Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz Latvija Bankas datiem, pieejams https://www.bank.lv/statistika/dati-

statistika/procentu-likmju-statistikas-raditaji [skatits 05.12.2020].

Eiropa un Latvija, ka Eiropas savienibas dalibvalstT istenota stimul&josa monetara politika,
kas, savukart, nozimé, ka bankam naudas resurss ir 1€ts un tadgjadi vini var atlauties dod
aizdevumus klientiem arT 1&ti.

Saskana ar publiski pieejamiem datiem Latvijas Bankas majaslapa (skatit 2.9. att.), pedgjo
piecu gadu laika kopgja faktiska gada izmaksu procentu likme samazinajas. 2019. gada likme
salidzinajuma ar 2015. gada likme ir samazinajusies par 0.78%. Tomeér, ka darba autors noskaidroja
ieprieks, banku hipotekaro kreditu apjoms samazinajas par 9%, kas nozime, ka autora hipotéze
neapstiprinajas un iespé&ja Ieti sanemt aizdevumu majokla iegadei neietekméja Latvijas iedzivotaju
velmi aiznemties §STm noliikam.

Analiz€jot nakamo faktoru ir jaatzimé, ka Latvija veiksmigi darbojas dzivoklu maju
renovacijas programma. Ar ES fondu atbalstu iedzivotaji ieglist miisdienigi siltinatas majas, kas
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butiski samazina energijas patérinu. Siltinot majas, iedzivotaju biedribas un apsaimniekotaji
projektu gaita var veikt arT So maju labiekartoSanu: apkures, fasazu, durvju, kapnu un citu mezglu
remontu un nomainu.’” Ar dzivoklu maju renovacijas programmu nodarbojas ALTUM - valsts
attistibas finansu institiicija, kura ar aktivi un sekmigi isteno majoklu garantiju programmu. Lidz
2019. gada beigam atbalsta programmas ietvaros Altum ir pieskirusi 13 160 gimeném ar 18 900
bérniem majoklu garantijas uz kopg€jo summu 95,7 miljoni EUR. Majoklu garantiju programma
veiksmigi strada kops 2015. gada. Atbalstam gimen&m ar bérniem majokla iegadei vai biivniecibai
Altum pieskirts valsts budzeta finans€jums 7 026 000 EUR apméra. Savukart, jaunajiem
specialistiem vecuma Iidz 35 gadiem ar iegiitu augstako vai profesionalo vidgjo izglitibu Altum

2019. gada atbalsta programmas ietvaros ir piesSkirusi 1 819 garantijas majokla iegadei 13,1 miljonu

EUR apmeéra.
2.3. tabula
ALTUM izsniegto garantiju apjoms Latvija 2015.-2019.g.
2015 % 2016 % 2017 % 2018 % 2019
Garantijas | 1428 |+118.8% | 3125 |+125% | 3516 | +20.4% | 4232 | +1.4% | 4291
Garantijas
% no 50.65% - 70.05% - 74.86% - 77.45% - 78.50%
kopsummas
Finansétu
jauno 2819 | +58.2% | 4461 | +5.3% | 4697 |+16.3% | 5464 |+0.04%
projektu
kopsumma

Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz https://www.altum.lv/Iv/par-altum/kas-mes-esam/ [skatits 05.12.2020].
Nemot periodu 2015. - 2019.9, darba autors secina, ka ALTUM finans&tu jaunu projektu

skaits aug. 2015. gada ir redzams, ka Altum pieskira 1 428 garantijas, bet 2019. gada jau 4 291,
pieaugums ir vairak neka divas reiz€s. Ka arT ir atzimg€, ka 2015. gada garantijas sastada tikai pusi
no visu Altum finanséto projektu, tomér, 2019. gada garantijas ir jau vispopularakais finanséSanas
veids, kas katru gadu aug un sastada % dalas no kopsummas. Papildus, autors pamanija, ka ja
garantiju skaits pieauga divas reiz€s, Altum finans€tu jauno projektu kopsumma pieauga tikai par
94%.

Attela 2.10. tiek paradits ALTUM izsniegto garantiju skaita mijiedarbiba ar izsniegto
hipotekaro kreditu apjomu. P&c autora viedokla izsniegto garantiju apjomu pieaugums ciesi

ietekm@ uz hipotekaro kreditéSanu un tas skaits art pieaug.

7 ALTUM oficiala majaslapa, pieejams https://www.altum.lv/Iv/pakalpojumi/maju-energoefektivitate-
1/daudzdzivoklu-maju-energoefektivitate-pamatinformacija/dzivoklu-maju-renovacija/ [skatits 05.12.2020].
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Altum izsniegto garantiju skaits un banku hipotekarie kredrti
privatpersonam. tiikst. EUR Latvija 2015.-2019.g.

5000 4600000
4500 4500000
4000 4400000 §
" 3500 z
:‘_E' 3000 4300000 I%L
= 2500 4200000 =
— =
& 2000 4100000 .5 &
1500 =)
4000000 ‘3 @
1000 e
500 3900000 jf Z
3800000 & =
2015 2016 2017 2018 2019 <
mm Garantijas 1428 3125 3516 4232 4291 g
. . - =
—— Banku hipotekarie kredit
AN Npoteane Ko | 4493734,4 | 4402399,8 43439155 4083376,4 4112063,5 =
privatpersonam. tukst. EUR =
[3°]
m

Gads

2.10.att. Altum izsniegto garantiju skaits un banku hipotekarie krediti privatpersonam. tiikst. EUR
Latvija 2015.-2019.9.

Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz https://www.altum.lv/Iv/par-altum/kas-mes-esam/ [skatits 05.12.2020)].

Neskatoties uz to, ka autors uzskata, ka ALTUM garantiju programma ir sp&cigs stimuls
patérétaju hipotekaro kreditu nemsanai, raditaju mijiedarbibas analize 2.10. att€la rada, ka ALTUM
garantiju skaita strauj$ kapums neietekmégja uz banku hipotekaro kreditu skaitu. Tas nozime, ka
autora hipot€ze neapstiprinajas un neskatoties uz to, ka Altum garantijas lauj samazinat ne tikai
pirmas iemaksas lielumu, bet arT samazinat nodoklu summas nekustama 1paSuma noformésanai,
tomer, tas nepietiekoSi budina Latvijas iedzivotajus aiznemties nekustamo Tpasumu iegadei.

P&c faktoru, kas ir saistiti ar bankas darbibu, analizes autors secina, ka pétijuma perioda
Altum atbalsts iedzivotajiem hipotekara kredit€Sanas sanemsana un zemas bankas kreditu gada
procentu likmes hipotekaro kreditésanas apjomu Latvija neietekmg.

Apkopojos visas tris Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela grupas ietekmé&joSo
faktoru analizes rezultatus, autors secina, ka pétijjuma perioda uz izsniegto hipotekaro kreditu
apjomu faktiski visvairak ietekmé&ja iedzivotaju skaita samazinajums Latvija un, pamatojoties uz
majokla indeksa datiem, nekustamo TpaSumu cenu pieaugums Latvija. Tapat acimredzami ir liela
ietekme uz izsniegto hipoteku kreditu apjomu &nu ekonomikai, kura izmainas laika posma no 2015.
11dz 2019. gadam ir tieSi proporcionalas viena otrai.

Neskatoties uz to, ka pétijuma perioda ir noveérojami Latvijas IKP pozitiva dinamika,

Latvijas iedzivotaju nodarbinatibas un algas pieaugums, ka ari stimul&joSa monetara politika
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Eiropa un Latvija, toméer pieprasijums péc jauniem majokliem ir vaj$ un hipotekaro kreditu apjoms
ikgad@ji samazinas. Autors uzskata, ka §1 situacija veidojas no ta, ka nemot véra iedzivotaju
samazinajumu Latvija, valstl palika arvien mazak jaunu cilvéku un jaunas gimenes, kuri faktiski
ar ir potencialie jauno majoklu pircgji. Citiem vardiem, Latvija palika ta iedzivotaju grupa, kurai
jau ir dzivokli vai majas, bet jaunas paaudzes iedzivotaji brauc uz citam Eiropas valstim. Pie ta, ka
liecina majokla cenu indeksa dati, Latvija turpina augt nekustama pasuma cenas, kas nozime, ka
cilvékam ir jakraj vairakas summas pirmajai iemaksai un janem hipotekaru kreditu uz ilgaku laiku
vai jamaksa lielakas summas ikménesi, bet Latvijas iedzivotaju lielai dalai ir neoficiali ienakumi,

kas izriet no enu ekonomikas datiem.
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3. LATVIJAS KOMERCBANKU HIPOTEKARA KREDITPORTFELA

ANALIZE 2015.-2019. G

3.1.  Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela analize 2015. -2019. g.

Autors vélas sakt Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela analizi ar komerchanku

kopg&jo un komercbanku hipotekaro kreditportfela 2015. g. — 2019. g. analizi.

Banku hipotekarie kredifi un krediti kopa 2015.-2019. g. Latvija
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3.1.att. Banku hipotekarie krediti un krediti kopa 2015.-2019. g. Latvija

Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informaciju Latvijas Finansu nozares asocidacijas mdjaslapa,

pieejams https://www.financelatvia.eu/nozares-dati/ [skatits 12.12.2020)].

Saskana ar Latvijas Finansu nozares asocidcijas’® datiem, salidzinot 2015. un 2019. gadu,
redzams kopg€ja izsniegto kreditu skaita samazinajums. 2015. gada bankas izsniedza kreditus 14
676 613.6 EUR apmeéra, savukart 2019. gada - 13 755 068.8 EUR. Samazinajums ir par 6%. Tomér
ir svarigi ari atzimét, ka dazos gados ir bijis neliels izsniegto kreditu apjoma pieaugums. Ta,
pieméram, 2016. gada varat redz€t apjoma pieaugumu par 3%, un 2019. gada pieaugums sastada

1%. Verts atzimét, ka 2019. gada hipotekaro kreditu apjoms ar1 pieauga par 0.7%.

78 Latvijas Finan3u nozares asociacijas majaslapa, pieejams https://www.financelatvia.eu/nozares-dati/ [skatits
12.12.2020]
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Privatpersonam
majokla iegadei

3.2.att. Banku krediti 2015.-2019. gados Latvija, procentu sadalijjums

Avots Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informdaciju Latvijas Finansu nozares asociacijas majaslapa,
pieejams https://www.financelatvia.eu/nozares-dati/ [skatits 30.11.2020].

Ka liecina 3.2. attéla dati, no kop&ja banku izsniegto kreditu summas 38% ir krediti

privatpersonam, savukart, no tiem 38% veseli 80% ir krediti majokla iegadei. Citiem vardiem,

hipoteku aizdevumi privatpersonam veidoja 31% no visu izpétes perioda izsniegto aizdevumu

kopsummas.
Banku hipotekaro kreditu ipatsvars kopéja kreditportfeli 2015.-2019. g.,
Latvija
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3.3.att. Banku hipotekaro kreditu ipatsvars kopéja kreditportfeli 2015.-2019. g., Latvija
Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informdciju Latvijas Finansu nozares asocidcijas mdjaslapa,

pieejams https://www.financelatvia.eu/nozares-dati/ [skatits 12.12.2020].
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Ar 3.3. attelu datiem, autors v&las paradit, ka visu komercbanku hipotekaro kreditu summa
attieciba pret kopg&jo izsniegto kreditu apjomu laika perioda no 2015. Iidz 2019. gadam nemainas
un ikgadgji sastada 29-31%. Sis fakts liek secinat, ka kopgja izsniegto kreditu apjoma
samazinasanas rezultata, samazinas hipotéku kreditéSana, ka viens no kreditéSanas veidiem, bet ta
Ipatsvars paliek nemainigs.

Autore uzskata, ka kop&ja izsniegto kreditu apjoma samazinaSanas var biit saistita ar banku
stingraku politiku $aja jautajuma. Ka visi zina, pec 2008. gada krizes bankas mainija noteikumus
par aizdevumu pieskirSanu. Ir paradijusies tadi metodiski ieteikumi ka Bazele 3, kuru ietvaros
bankam tiek ieviestas jaunas prasibas attieciba uz paSu kapitala strukttiru un pietickamibu; jauni
obligatie likviditates raditaji, ka arT prasibas uz attiecibu starp bankas kapitala bazi un tas kopgjiem
aktiviem, jeb svira’®. Ievérojot jaunos noteikumus un prasibas, bankas maina savas iek3gjas
politikas un procediras, pastiprinot klientu atlasi.

Papildus §Tm prasibam, kuras uzrauga un regulé Finansu un kapitala tirgus komisija, jeb
FKTK, kops$ 2018. gada bankas ir pastiprinajusas naudas atmazgasanas novérsanas noteikumus,
jeb AML prasibas®®, kas apgriitina pirmas iemaksas pienemsanu no klientiem. Kopuma banku
noteikto stingrako kriteriju rezultata daudzi cilveki ir zaud&jusi iesp&ju sanemt kreditus. Nedrikst
aizmirst, ka Latvija ir diezgan augsts eénu ekonomikas [imenis - un tas, pieméram, algas aploksnés.
Sadi cilveki saskana ar naudas atmazga$anas novérSanas noteikumiem nevar apliecinat savu
ienakumu avotu un ta apjomu, kas noved pie ta, ka vini nevar sanemt kreditu banka.

Autors uzskata, ka sakarda ar kreditportfela kop€ja samazinajuma un hipotekara
kreditportfela samazinagjuma un nemot véra péd&jo gadu jaunas prasibas komercbankas un
komercbanku uzraugam, komercbankas kreditportfela kvalitate ir uzlabojusies, citiem vardiem,
bankas kreditportfeli ir kluvusi kvantitativi mazaki, bet kvalitativaki. Tagad autors saks kvalitates
analizi.

Autore veiks Latvijas komercbanku izsniegto hipotekaro kreditportfela analizi,
pamatojoties uz izsniegto hipotekaro kreditu valtitam, terminiem un péc kreditu némé&ju rezidences.
Sakuma autors apskatis Latvijas komercbanku izsniegto hipotekaro kreditu sadalijumu péc

terminiem.

79 Eiropas Savienibas Padomes majaslapa, pieejams https://www.consilium.europa.eu/lv/policies/banking-
union/capital-requirements/ [skatits 19.12.2020]
8 Noziedzigi iegitu lidzeklu legalizacijas un terorisma un proliferacijas finansé$anas riska parvaldisanas normativie
noteikumi, pieejams https://likumi.lv/ta/id/316315-noziedzigi-iequtu-lidzeklu-legalizacijas-un-terorisma-un-
proliferacijas-finansesanas-riska-parvaldisanas-normativie-noteikumi [skatits 19.12.2020]
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Nemot véra, ka Latvijas Banka nesadala kreditu terminus pa kreditu veidiem, autors
uzskata, ka krediti ar terminiem virs 5 gadiem — ir hipotekarie. Saskana ar 3.4. att€lu datiem, ir
acimredzams, ka krediti ar terminu virs 5 gadiem, p&c autora viedokla — hipotekarie krediti — ir
vispopularakie — pétijjuma perioda tie sastada 91% - 93% no kop€ja apjoma. P&tijuma perioda ir
noveérojams, ka krediti ar terminu virs 5 gadiem perioda 2015. — 2018. g. ikgad€ji samazinas un
piecaug 2019. gada, ka hipotekarie krediti. Vislielakais samazinajums izpé&tes perioda ir 2017. gada,
proti, - 5%, savukart, vienigais picaugums 2019. gada ir +1%. Analizgjot par&jos terminus, autors
secina, ka krediti ar terminiem Iidz gadam ir vismazak pieprasiti un nesasniedz pat 1% no kopgja
skaita. Tas apjoms strauji samazinas, tomér, 2016. un 2018. gada ir novérojami apjomu picaugumi.
Analizes dati liecina, ka vislielakais apjoma samazinajums 49% apméra ir 2017. gada, savukart,
vislielakais pieaugums 10% apméra ir 2018. gada.

Krediti ar terminiem no gada lidz divam ar1 ir maz pieprasiti — 2015.-2016. g. 1.5% no
kopgja apjoma, bet kops 2017. gada 0.6% - 0.7 %. ST kredita termina apjoms ari strauji samazinas
un pétijjuma perioda vienigais piecaugums ir 2016. gada 0.3%, savukart, visstraujakais
samazinajums — 2017. gada - 47%.

Krediti ar terminiem no diviem lidz pieciem gadiem sastada 6% - 8% no kopgja apjoma.
Vislielakais pieaugums ir novérojams 2016. gada +22.3%, savukart, straujakais kritums — 2019.
gada -12.2%.

Komercbankas krediti péc terminiem 2015. - 2019. g. Latvija
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3.4.att. Komercbankas krediti péc terminiem 2015. - 2019. g. Latvija

Avots:  Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informaciju Latvijas Bankas majaslapa, pieejams

https://statdb.bank.Iv/Ib/Data/226/617e7ac8ef6c5alafdd11422f79fccOd-html [skatits 16.12.2020].
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P&c autora domam, kreditu samazinajumi péc terminiem uz laiku lidz gadam vai no gada
lidz diviem ir saistiti ar to, ka Sie krediti, visticamak, ir patérina krediti, kurus cilvéki nem maziem
pirkumiem. Autore uzskata, ka, nemot véra bakalaura darba otraja nodala veikto p&tijjumu un
rezultatiem par vidéjo un minimalo darba algu valsti, Latvijas iedzivotaju materials stavoklis gadu
gaita uzlabojas un viniem arvien mazak ir vajadzigi sadi aizdevumi.

Nakamais Latvijas hipotekara kreditportfela analizes virziens ir komercbanku hipotekaro
kreditu Klientu rezidences. Ka liecina 3.5. attélu dati, p&tijuma perioda izsniegti hipotekarie krediti
nerezidentiem ikgad@ji sastada 2% no kopgjiem hipotekariem kreditiem. Kopuma samazinas gan
hipotekarie krediti rezidentiem, gan hipotekarie krediti nerezidentiem, bet nerezidentiem - straujak.
Kopgjais nerezidentiem izsniegto kreditu apjoma samazinajums izp&tes perioda ir 24%, savukart,
kopgjais rezidentiem izsniegto kreditu apjoma samazinajums sastada 6%. Saskana ar 3.5. att€lu
datiem sanak, ka Latvijas komercbankas hipotekaro kreditportfelis uz 98% sastav no rezidentiem
izsniegtiem kreditiem. Nemot véra, ka kops 2018. gada FKTK prasa no komercbankam samazinat

Klientu - nerezidentu Tpatsvaru, §Ts aspekts ir loti pozitivs.

Komercbhankas hipotekarie krediti péc kreditu néméju rezidences 2015. - 2019.
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3.5.att. Komercbankas hipotekarie krediti péc kreditu néméju rezidences 2015. - 2019. g. Latvija

Avots:  Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informaciju Latvijas Bankas majaslapa, pieejams

https://statdb.bank.lv/Ib/Data/224/96ccdedb00bfdee81c62247986b060e8-html [skatits 16.12.2020].

Nakamais Latvijas komercbanku izsniegto hipotekaro kreditu ipaSums, p&c kura autors
veiks analizi ir sadalijums p&c valiitam.
Saskana ar 3.6. att€lu datiem, autors secina, ka visstraujakais eiro valiitas hipotekara kredita

apjoma kritums pétijuma perioda ir 2018. gada, proti, -6%. Verts atzimét, ka perioda kops 2015.
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gada 11dz 2019. gadam ir noveérojams tikai viens eiro valiitas hipotekara kredita apjoma pieaugums
—2019. gada. Analizgjot, hipotekaros kreditus arvalstu valiitas, autors novéroja, ka visstraujakais
kritums ir 2016. gada, proti, -24%, savukart, pieaugums pétijuma perioda nav konstatéts. Autors
noveroja, ka hipotekaro kreditu ipatsvars arvalstu valiitas pret eiro valiitas ikgad€ji samazinas.
Kopgjais samazinajums izp&tes perioda ir divas reizes. Autors secina, ka hipotekara kredita apjoms
arvalstu valitas kritas daudz straujak, neka eiro valiita, bet pec autora viedokla, §1 situacija ir saistita

ar faktu, ka kops 2014. gada Latvija ir kluvusi par eirozonas valsti un eiro ir plasi izplatits daudzas

valstis.
Komercbankas hipotekarie krediti pec valitam 2015. - 2019. g. Latvija
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3.6.att. Komercbankas hipotekarie krediti péc valiitam 2015. - 2019. g. Latvija
Avots:  Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informdciju Latvijas Bankas majaslapa, pieejams

https://statdb.bank.Iv/Ib/Data/224/96ccdedb00bfdee81c62247986b060e8-html /skatits 16.12.2020].

Nakamais komercbanku kreditportfela analizes aspekts, kuru autors vélas analizét ir
hipotekaro kreditu nodro$inajums un kreditu segums ar nodroSinajumu.

Bankai hipotekaro kreditu nodros§inajums ir nepiecieSams, lai mazinatu kreditrisku. Ka bija
minéts pirmaja darba nodala, nodro$inajums nozimé& aktivu (galvenokart ipasuma, finanséta
aprikojuma, debitoru gramatojuma, depozita, polises - par atbilstosu diskont€tu vértibu) cedésanu
ka aizdevuma nodroSinajumu. Ta ir juridiska apnemsanas saistibu neizpildes gadijuma nodot
aizdev€jam nepietieckami aktivus, kurus aizdev€js var pardot, lai atgiitu aizdevuma summu.
Hipotekara kredita gadijjuma banka nodro$inajuma sanem hipote€ku uz nekustamo Tpasumu un
gadijuma, ja klients neizpildis savas saistibas bankai biis tiesibas pardot So nekustamo Tpasumu.
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NodroSinajums ir visizplatitaka "apdroSinasanas" pret kreditrisku metode, un ta samazina
nelabveligas atlases un morala riska problémas. Apsaubams aiznémgjs nevéelesies aiznemties, ja ir

t.8  Sodien par

nepiecieSama kila, jo saistibu neizpildes gadijuma vin§ var daudz zaudg
nodroSinajumu bankas var kalpot klienta esoSais vai iegadajamais majoklis, kuru banka izvertes
péc stavokli un tirgus vértibas.

Ka ir minéts bakalaura darba ievada, nemot véra, ka publiskos avotos triikkst dati un FKTK
2018. gada nomainija savu parskatu saturu, autors analiz€s nodroSinajuma sadalijumu neatbilstosi

darba izpétes periodam, proti, par 2015. — 2017. gadu.

Hipotekaro kreditu nodrosinajums tiikst. EUR 2015. - 2017. gadu beigas,
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3.7.att. Hipotekaro kreditu nodroSinajums tukst. EUR 2015. - 2017. gadu beigas, Latvija
Avots:  Autora  izveidots,  pamatojoties uz  publisko  informdciju  FKTK  majaslapa,  pieejams

https://www.fktk.Iv/statistika/kreditiestades/ceturksna-parskati/ /skatits 17.12.2020].

Saskana ar 3.7. attelu datiem, visizplatakais hipotekara kredita nodroSinajuma veids perioda
2015. — 2017. g. ir pirma majokla hipoteka. Tris gadu perioda §is veids sastada 48% - 52% no
kopgja skaita. Tapat, grafika ir noveérojums, ka ikgadgji pirma majokla hipotekas kopsumma leni
samazinas par 2-3%.

Nakamais péc izplatiSanas nodroSinajuma vieds, saskana ar FKTK datiem - ir pirma
komercipasumu hipoteka, kura kopgja tris gadu perioda ari samazinajas par 2%, tomeér, 2016. gada
ir noveérojums strauj$ pieaugums par 13%. 2015. gada un 2016. gada §is nodroSinajuma veids

sastada 34% no kopgjas summas, savukart, 2017. gada ta patsvars pieauga lidz 37%.

81 Prof. Dr AP Faure. (2015). Banking: An Introduction. Quoin Institute (pty) Limited & bookboon.com, 97. Ipp
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Analizgjot nodroSinajuma veidus pirma hipotéka — zemes gabali un citas hipotékas, autors
noveroja, ka tie sastada 6-8% un ja viens no veidiem palielinas par 2%, otrs proporcionali
samazinas un otradak.

Lai saprastu cik liels ipatsvars no bankas izsniegtiem hipotekariem kreditiem ir segti ar
nodroSinajumiem, autors analiz€s nodroSinajuma vertibas attiecibas. Diemzgl, bakalaura
rakstisanas bridi, ir pieejami plasi dati par periodu 2015. —2018. gadu, kas ir atspoguloti 3.7. attgla.
Savukart, par 2019. gadu ir pieejama informacija Latvijas Bankas Finansu stabilitates parskata par
to, ka 2019. gada hipotekara kredita un ta nodro§inajuma vertibas attieciba vél uzlabojas un 28%

no hipotekariem kreditiem sedz 90% un vairak no aizdevuma summam.
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3.8.att. Hipotekara kredita un ta nodroSinajuma vertibas attieciba 2015.-2018. g. Latvija
Avots: Latvijas Bankas mdjaslapa, pieejams https://datnes.latvijasbanka.lv/fsp/FSP_2019.pdf [skatits 12.12.2020].

Saskana ar Latvijas Bankas datiem hipotekaro kreditu summu attieciba pret nodrosinajuma
vertibu katru gadu uzlabojas. Ka redzams no 3.7. attéla, katru gadu palielinas nodrosinajumu skaits,
kas sedz 90% vai vairak procentu no aizdevuma, un samazinas nodrosinajumu skaits, kas sedz
mazak neka 70% no kreditu summam. Saglabajot So tendenci, bankam ir iesp&ja klienta
maksatnesp&jas gadijuma biitiski samazinat kreditrisku un pasargat sevi no zaudéjumiem.

Nakamais komercbanku kreditportfela kvalitates aspekts, kuru autors vélas analizét ir
hipotekarie krediti ar kavéjumu virs 90 dienam, kas tika uzskatiti ka ienakumus nenesosie krediti.

Sakara ar datu trikumu publiskos avotos un sakara ar to, ka FKTK 2018. gada nomainija

savu parskatu saturu, autors turpina analizé€t FKTK parskatu datus par 2015. — 2017. gadiem.
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Hipotekarie krediti ar kavéjumu virs 90 dienam tikst. EUR 2015. - 2017. gadu
beigas, Latvija
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3.9..att. Hipotekarie krediti ar kavéjumu virs 90 dienam tiikst. EUR 2015. - 2017. gadu beigas, Latvija
Avots:  Autora  izveidots,  pamatojoties uz  publisko  informaciju  FKTK  majaslapa,  pieejams

https://www.fktk.lv/statistika/kreditiestades/ceturksna-parskati/ [skatits 17.12.2020].

Ka liecina 3.9. att€lu dati, kreditportfela kvalitate ikgadg€ji pakapeniski uzlabojas.
Vislielakais nelikvidu hipotekaro kreditu apjoma samazinajums ir novérojams 2015. gada, kad
kreditu ar maksajumu kavéjumu ilgaku par 90 dienam skaits kreditportfeli samazinajas par 36%.
Veérts atzimét, ka kop§ 2018. gada ienakumus nenesos0 hipotekaro kreditu samazinajums notiek
daudz 1&nak un mierigak, proti, par 5% - 9% gada. Kopgjais hipotekaro kreditu ar maksajumu
kav&jumu ilgaku par 90 dienam skaita samazinajums par periodu no 2015. gada Iidz 2019. gadam
sastada 62%.

Kops 2017. gada Latvijas Banka ar1 veic statistiku par ienakumus nenesoSiem kreditiem,
jeb INK. Uzskata, ka bankas kredits nenes ienakumus, ja pagajusas vairak neka 90 dienas, kops
kreditn€mejs nav veicis nepiecieSamos procentu maksajumus. lenakumus nesoss kredits nodrosina
bankai procentu ienakumus, kas tai nepiecieSami, lai giitu pelnu un izsniegtu jaunus aizdevumus.
Ja klienti 90 dienas vai ilgak nepilda noteiktos kreditu atmaksas grafikus, bankai janodrosina vairak
kapitala, pienemot, ka kredits netiks atmaksats. Tadgjadi sartik bankas sp€ja izsniegt jaunus
kreditus. Lai banka sekmigi darbotos ilgtermina, tai janodroSina zems slikto kreditu limenis, lai
joprojam gitu pelnu no klientiem izsniegtajiem kreditiem. Ja bankas bilance ir parak daudz slikto

kreditu, cie§ bankas pelnitsp€ja, jo ta pelna mazak naudas par izsniegtajiem kreditiem. Turklat
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bankai nakas veidot uzkrajumu ka drosibas tiklu gadijumam, ja kada bridi nepiecieSams pilniba

apjoma norakstit kreditu.®?
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3.10.att. lenakumus nenesoSie krediti un 1patsvars kopgja kreditportfeli 2017.-2019. g. Latvija
Avots: Latvijas Bankas Finansu stabilitates parskats 2020, pieejams https://datnes.latvijasbanka.lv/fsp/ESP_2020.pdf

[skatits 12.12.2020].

Saskana ar datiem no 2020. gada Latvijas Bankas Finansu stabilitates parskata INK
ipatsvars kopéja kreditportfeli samazinajas no 9% 2017. gada lidz 5% 2019. gada (sk. 3.10. att.).
Ka raksta Latvijas Banka nozimigu INK dalu veido Saubigie krediti, bet to Tpatsvars butiski
samazinajas (no 3.4% 2018. gada beigas 1idz 2.1% 2019. gada beigas). Saubigie krediti ir krediti,
kuru de] iestadei ir liela zaud&umu iesp€ja, noverteSanas laika nav iesp&jams precizi noteikt
zaud€jumu apjomu, bet ir pamatotas ceribas dalgji atgiit kreditu. Ka Saubigos kreditus klasificg to
aiznéméju kreditus:

e kuriem ir likviditates problémas un faktiskas maksatnesp€jas pazimes;

e kuri ir likvidéjami un to aktivu vertiba ir nepietiekama, lai pilna apjoma apmierinatu
iestades prasibas;

e kuri parada samaksu kav&jusi 91-180 dienas un kuriem izsniegto kreditu

sekundarais kredita samaksas avots ir apSaubams.%

8 Eiropas Centrala banka majaslapa, pieejams https://www.ecb.europa.eu/explainers/tell-me/html/npl.Iv.html [skatits
12.12.2020].

8 FKTK 2001-12-21 Aktivu un arpusbilances saistibu novertésanas noteikumi, pieejams https://www.fktk.Iv/tiesibu-
akti/vispareja/fktk-izdotie-noteikumi/2001-12-21-aktivu-un-arpusbilances-saistibu-novertesanas-noteikumi/ [skatits
17.12.2020].
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Lielai dalai So kreditu iepriek§ tika veikti parskatiSanas pasakumi, pieskanojot tos
aiznéméju maksatspéjai, tadgjadi laujot atjaunot kreditsaistibu izpildi.®*

Uzlabojoties aiznéméju kreditsp&jai, ka ari pakapeniski norakstot neatgiistamos kreditus,
izveidoto uzkrajumu Tpatsvars ar turpinaja sarukt. 2019. gada uzkrajumu attieciba pret INK nav
mainijusies (aptuveni 40%).%°

Nakamais komercbanku hipotekara kreditportfela kvalitates aspekts, kuru analizes autors ir
parstrukturétie hipotekarie krediti. Parstrukturéts kredits - kredits, kura nosacijumi biitiski mainiti
par labu aiznémgjam ta finansialo griitibu d€l, t.i., pieskirti atvieglojumi, kas cita gadijuma nebiitu
pieskirti.® Ka bija teikts ieprieks, nemot véra, ka publiskos avotos triikst dati un FKTK 2018. gada

nomainija savu parskatu saturu, autors analiz€s parstrukturéto hipotekaro kreditu apjomu

komercbanku kreditportfeli neatbilstosi darba izp&tes periodam, proti, par 2015. — 2017. gadu.

Parstruktureti hipotekarie krediti tikst. EUR, 2015. - 2017. g., Latvija
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3.11.att. Parstrukturéeti hipotekarie krediti tikst. EUR, 2015. - 2017. g., Latvija
Avots:  Autora  izveidots,  pamatojoties uz  publisko  informaciju  FKTK  mdjaslapda,  pieejams

https://www.fktk.Iv/statistika/kreditiestades/ceturksna-parskati/ [skatits 17.12.2020].

Saskana ar 3.11. att€lu datiem, autors var secinat, ka §1s nelikvids un iesp&jams pelnas
nenesoss kreditu veids perioda no 2015. gada lidz 2017. gadam arT strauji kritas. Kops 2015. gada
lidz 2017. gadam kopgjais parstrukturéto hipotekaro kreditu apjoms ir samazinajusies par 52%,

citiem vardiem, samazinajas uz pusi.

8 Latvijas Bankas Finan3u stabilitates parskats 2020, pieejams https://datnes.latvijasbanka.lv/fsp/FSP_2020.pdf
[skatits 12.12.2020].

& turpat

8 FKTK 2001-12-21 Aktivu un arpusbilances saistibu novertésanas noteikumi, pieejams https://www.fktk.Iv/tiesibu-
akti/vispareja/fktk-izdotie-noteikumi/2001-12-21-aktivu-un-arpusbilances-saistibu-novertesanas-noteikumi/ [skatits
17.12.2020].
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Papildus autors vélas atzimét, ka Latvija arT ir Kreditu registrs, kas ir valsts informacijas
sistéma un tas parzinis ir Latvijas Banka. Kreditu registra Latvijas Banka vac, uzkraj un glaba zinas
par Kreditu registra dalibnieku un ierobezotu Kreditu registra dalibnieku klientiem un klientu
galviniekiem, vinu saistibam un to izpildes gaitu. Kreditu registra ieklaujamo zinu saturu un
apjomu nosaka Latvijas Banka. Kreditu registra ieklautajam zinam ir informativs raksturs, un tas
nepierada klienta un klienta galvinieka saistibu un to parkapumu esamibu vai neesamibu. Zinas par
klientu vai klienta galvinieku un visparigas zinas par klienta vai klienta galvinieka saistibam
Latvijas Banka glaba 10 gadu péc klienta saistibu izbeig$anas dienas vai dienas, kad no klienta
liguma liguma izrietosas tiesibas un saistibas prasijuma tiesibas nodotas citai personai. Savukart,
zinas par klienta vai klienta galvinieka saistibu parkapumu Latvijas Banka Kreditu registra glaba
5 gadus péc klienta saistibu parkapuma novérSanas dienas vai dienas vai klienta saistibu
izbeigianas dienas, ja 1idz $ai dienai nav iestajusies ieprieksgja punkta min&tie apstakli.®’

Kreditu registrs publicE ménesa un ceturk$na datus par bankas kreditportfela dinamiku,
proti, dalibnieku skaitu parskata perioda, saistibu atlikuma dinamiku perioda, esoSo saistibu naudas
un cilveku skaitu, saistibu veidiem, saistibu izpildi un citiem faktoriem.

Komercbanku hipotekaro kreditportfela analizes beigas, autors analizés komercbanku
kreditrisku un aktivu kvalitati. Nemot véra, ka publiskos avotos trukst dati un FKTK 2018. gada
nomainija savu parskatu saturu, autors analiz€s kreditrisku un aktivu kvalitati neatbilstosi darba
izp&tes periodam, proti, par 2015. — 2017. gadu.

Komercbanku kreditportfela analizei, autors apliikos kreditu registra®® datus, kas atspogulo
kreditportfela kvalitati, proti, saistibu atlikumu kreditiestadés kopa un hipotekaro kreditu atlikumus
kreditiestades.

8 Latvijas Bankas oficiala majaslapa, pieejams https://www.bank.lv/darbibas-jomas/kreditu-registrs/par-kreditu-

registru [skatits 12.12.2020].

8 Kreditu registra majaslapa, pieejams https://www.bank.lv/statistika/dati-statistika/kr-statistika [skatits 19.12.2020]
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Saistibu atlikums kreditiestadés un hipotekaro kreditu atlikums, EUR 2015.-
2019. g. Latvija
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3.12.att. Saistibu atlikums kreditiestades un hipotekaro kreditu atlikums, EUR 2015.-2019. g. Latvija
Avots:  Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informdciju Kreditu registra mdjaslapa, pieejams

https://www.bank.lv/statistika/dati-statistika/kr-statistika [skatits 19.12.2020].

Saskana ar 3.12. att€lu datiem, gan kopg&jam saistibam, gan hipoteku kreditu atlikumam
kreditiestad@s ir noveérojama ikgad€ja samazinasanas tendence. Verts atzimét, ka 2016. gada ir
novérojams neliels hipotekaro kreditu atlikumu pieaugums, tomér jau nakama gada ir
samazinajums. Kopuma kopgjo saistibu atlikums perioda no 2015. gada lidz 2019. gadam
samazinajums ir par 13%, savukart, hipotekaro kredttu atlikuma samazinajums taja pasa perioda ir
par 8%. P&c autora domam, visticamak, tas, ka komercbankas saka izsniegt mazak aizdevumu,
ietekmgja aizdevumu atlikumu samazinasanos.

Komercbanku kreditportfela analizes beigas, autors vélas analizét komercbanku kreditrisku
un aktivu kvalitati. Nemot véra datu trukumu, lai aprékinat tiesi ar hipotekaro kredité€Sanu saistito
kreditrisku un aktivu kvalitati, autors analizés kop€jo kreditportfela datus. Ka art sakara ar to, ka
kops 2018. gadu, FKTK nomainija savu parskatu saturu, autors sadalis petijuma periodu uz divam
dalam. Autors analiz€s kreditrisku un aktivu kvalitati par periodu 2015. — 2017. g., kur tiks analiz&ti
kreditrisks un aktivu kvalitate péc sekojoSie kriterijiem: 1. Krediti ar maksajumu kave&jumu >90
dienam/kreditportfelis; 2. Uzkrajumi kreditu pamatsummai/kreditportfelis kopa; 3. Uzkrajumi
kreditu pamatsummai/krediti ar maksajumu kav&jumu >90 dienam. Savukart, par periodu 2018. —
2019. g., kreditrisks un aktivu kvalitate tiks analizeti pec sekojoSie kritérijiem: 1. Ienakumus
nenesoSo kreditu 1patsvars; 2. Ienakumus nenesoSo kreditu seguma raditajs; 3. Parskatito kreditu

Ipatsvars.
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Kreditrisks un aktivu kvalitate % 2015. - 2017. g., Latvija
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3.13.att. Kreditrisks un aktivu kvalitate % 2015. - 2017. g., Latvija
Avots:  Autora  izveidots,  pamatojoties uz  publisko  informaciju FKTK  mdajaslapa,  pieejams

https://www.fktk.Iv/statistika/kreditiestades/ceturksna-parskati/ [skatits 17.12.2020].

Analizgjot datus no 3.13. att€la, autors var secinat, ka komercbankas aktivi palielina
uzkrajumus kreditu pamatsummai un saskana ar 3.13. att€lu datiem tie pret kreditiem ar maksajumu
kav&jumu virs 90 dienam perioda no 2015. gada Iidz 2017. gadam palielinajusies par 15.4%. Bet
Svarigi atzimét, ka saskana ar 3.11. attelu datiem krediti ar maksajumu kavejumiem virs 90 dienam
komercbanku kreditportfelos ikgad€ji samazinas un kopg€jais samazinajums tris gadu perioda ir
1.96%. Papildus, nemot véra informaciju no FKTK statistikas, kas ir atspogulota 3.11. attéla,
Latvijas komercbankas uzkrajumi pret kop&jo kreditportfeli samazinas kop$ 2015. gada un lidz
2017. gada par 0.9%. Péc autora viedokla, Sie dati liecina, ka komercbankas analize savus
kreditportfelus un saprot cik lieli un cik daudz viniem ir Saubigo kreditu un mégina sevi pasargat

tiesi pret tiem.
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Kreditrisks un aktivu kvalitate % 2018. - 2019. g., Latvija
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3.14.att. Kreditrisks un aktivu kvalitate % 2018. - 2019. g., Latvija
Avots:  Autora  izveidots,  pamatojoties uz  publisko  informaciju  FKTK  mdjaslapda,  pieejams

https://www.fktk.Iv/statistika/kreditiestades/ceturksna-parskati/ /skatits 19.12.2020].

Analizgjot datus no 3.14. attela, autors var secinat, ka perioda 2018. — 2019. g.
komercbankas palielinajas ienakumus nenesoso kreditu ipatsvars par 1.8%. Sis fakts nav pozitivs,
jo tas nozimé&, ka komercbankas samazinas arT ienakumi, kuri ir nepieciesami nakamo kreditu
izsniegSanai. Pozitlvs moments ir tas, ka saskana ar 3.14. att€lu datiem, komercbankas to ar1 ir
pamanijusi un par periodu no 2018. gada [1dz 2019. gadam palielinaja ienakumus nenesoSo kreditu
segumu par 5.3%. Parskatito kreditu Ipatsvars samazinajas par 0.6%, kas pec autora domam
nozime, ka bankas samazinas jauno Saubigo kreditu apjoms un Iidz ar to ir retak japarskata kreditu
nosacijumus.

Apkopojot ieprieks analizétos datus, autors var secinat, ka hipoteze ir apstiprinajusies. Dati
rada, ka Latvijas komercbanku kreditportfelu kvalitate ar katru gadu uzlabojas - samazinas
nokaveto maksajumu skaits ilgak par 90 dienam, uzlabojas nodrosinajuma attieciba pret hipoteku
kreditu apjomu, samazinas Saubigo un bezpelnas kreditu dinamika. Tadejadi, bankas kreditportfeli

ir kluvusi kvantitativi mazaki, bet kvalitativaki.
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3.2.  Latvijas komercbanku hipotekara kredita piedavajumu analize uz 2020. gada
decembri

Izpétes perioda gan Eiropa, gan ari Latvija bija eckonomikas izaugsmes laiks, kas stimulé
kreditu izsniegSanu. Svarigs moments paterétajam hipotekara kredita noforméSanas procesa —
bankas izvéle. Sobrid Latvija darbojas 13 licencétas bankas:

e AS Baltic International Bank
e ASLPB Bank
e AS Regionala investiciju banka
e AS Rietumu Banka
e AS Citadele Banka
e AS BlueOrange Bank
e AS Expobank
e AS Industra Bank
e AS PrivatBank
e AS SEB banka
e AS Rigensis Bank
e AS Signet Bank
e AS Swedbank
Ka arf ir 3 pakalpojumu sniedz&jus no EEZ ar dibinaSanas brivibu:
e Bigbank AS Latvijas filiale;
e Luminor Bank AS Latvijas filiale;
e OP Corporate Bank Plc filiale Latvija. %

Visas maksajuma iestades ir Finansu un kapitala tirgus komisijas paklautiba. Bankas un citi
finansu pakalpojumu sniedzgji saimnieciskas darbibas veik$anai sanéma FKTK licences un izpilda
visas FKTK prasibas, lai saglabat So licenci.

Saskana ar informaciju Latvijas komercbanku majaslapas, bankas piedava hipotekarus
kreditu sekojoSiem noliikam:

e Jauna majokla iegadei;

e Zemes gabala iegadei un majokla biivniecibai,

8 FKTK oficiala majaslapa, pieejams https://www.fktk.lv/tirgus-dalibnieki/kreditiestades/bankas/?1=1 [skatits
12.12.2020].
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e Jauna ipasuma iegadei pirms veca Ipasuma pardosSanas;

e Majokla renovacijai, remontam vai labiekartoSanai;

e Aizdevums ar "nolikto atslégu" iesp&ju - gadijuma, ja klients vairs nespes pildit savas
saistibas, péc aizdevuma kilas pardosanas, klients tiks atbrivots no aizdevuma
atlikuSajam saistibam.

Sakara ar valiitas riskiem Latvija hipotekaro kreditu visbiezak izsniedz hipotekaru kreditus
EUR valita, bet ir iesp&jams sanem to arT citas valutas, tomér kreditiestades biezi megina, jo pastav
varbutiba, ka butiskas valtitas svarstibas dél apdraud&tas biis gan banka, sakara ar to, ka klients,
visticamak, nespés maksat ikménesa maksajumus, gan pats klients, sakara ar to, ka vinu ikménesa
maksajumi var palielinaties.

Ka darba autors mingja ieprieks, izsniedzot kreditus bankas piem&ro mainigas starpbanku
likmes un bankas papildu fiks€to likmi. Katra banka §T fikséta likme tiek izskatita katram klientam
individuali. Galvenie ietekmgjosie kritériji ir: 1) gan kredita némgja, gan gimenes kopgjie
ienakumu apjomi un stabilitate, ka art ta ienakuma izcelsmes avoti. 2) tiek veértéta ieprieksgja
sadarbiba ar banku — kreditv@sture un v&sture par izmantoties pakalpojumiem. 3) attieciba starp
pieprasito kredita apjomu un piedavato kilas vertibu, tiek vertets pirmas iemaksas apjoms. 4)
bankas var vértét ar1 kredita néméja vecumu, gimenes stavokli, izglitibu un citus. Katras bankas
politika ir komercnoslépums, kas nozime, ka katra banka var izveléties jebkadu kritériju klientu
novertéjumam.

Tagad autors piedava apkopot visu komercbanku piedavajumus.
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3.1. tabula

Hipotekaras kreditéSanas nosacijumi dazadas Latvijas komercbankas uz 2020. gada

decembri.
Kredita summa Pirmas Pieteikuma
MAX ]
Banka no paSuma . iemaksas | izskatiSanas | NoformeSanas maksa
termins )
vertibas lielums maksa
AS 1idz 85% no 15%
ar ALTUM 30 gadi | ar ALTUM | Bez maksas 1,2%
Swedbank
11dz 95% no 5%
_ 1idz 80% no 20% 1% (min.200 EUR)
AS Citadele )
Bank ar ALTUM 30 gadi | ar ALTUM | Bez maksas ar ALTUM 0.5%
anka
Iidz 95% no 5% (min.200 EUR)
lidz 85% no 15%
AS SEB ) lidz 1,5%
ar ALTUM 30 gadi | ar ALTUM | Bez maksas _
banka (min. 75.00 EUR)
11dz 95% no 5%
AS Industra )
lidz 90% 30 gadi no 10% lidz 1,5% lidz 1,5%
Bank
Luminor
lidz 85% no 15%
Bank AS ) )
L atvii ar ALTUM 30 gadi | ar ALTUM | Bez maksas | 1% (min. 300 EUR)
atvijas
. 1idz 95% no 5%
filiale
AS LPB ) 150-500 no 1,25%
1idz 80% 25 gadi no 20% )
Bank EUR (min. 150 EUR)
1idz 90% no 10%
AS ) 1%
) ar ALTUM 30 gadi | ar ALTUM | Bez maksas )
PrivatBank (min. 100 EUR)
1idz 95% no 5%

Avots: Autora izveidots, pamatojoties uz publisko informaciju Latvijas komercbankas majaslapas [skatits

12.12.2020].
Pétijuma laika darba autors analizgja informaciju, kura ir pieejama komercbanku oficialajas

majaslapas. Pec 3.1. tabulas datiem var secinat, ka gandriz visas bankas ir iespgjams sanemt kreditu
no 80% lidz pat 90% no nekustama Tpasuma tirgus vertibas. Tapat gandriz visas bankas sadarbojas
ar ALTUM, kas lauj gimen&m ar bé&rniem un jauniem specialistiem sanemt [idz 95% no nekustama

IpaSuma tirgus veértibas, ka arT dazas bankas ir iesp&jams sanemt atlaidi uz kredita noformésanu.
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Iznemot vienu banku — AS LPB Bank, visas paréjas bankas maksimalais hipotekara kredita termins
ir 30 gadi. Tapat, ka tikai LPB Bank iekasé komisiju par pieteikuma izskatiSanu. Kredita
noformé&Sanas noltika dargaka p€c procenta no darfjjuma summas ir AS SEB banka, bet pec
minimalas komisijas summas — AS Citadele Banka. Létakas bankas p&c procenta no darijuma
summas ir AS Citadele Banka, Luminor Bank AS Latvijas filiale un AS PrivatBank, bet péc
minimalas komisijas summas — AS SEB banka.

Latvijas komercbankas ar1 piedava klientiem atlikt procentu maksajumus, gadijuma ja radas
finansialas griitibas. Sobrid ar klientiem ir iesp&ja atmaksat kreditus atrak bez soda naudas.

P&c autora viedokla, lai pabeigtu hipoteku kredit€Sanas analizi, ir nepiecieSams analiz&t

ekspertu viedokli $aja jautajuma

3.3.  Ekspertu viedoklu analize

Lai apsvertu attistibas perspektivas, autore analizgja ekspertu viedoklus.

Pamatojoties uz pirma eksperta viedokli, autors var secinat, ka bakalaura darba rezultati,
ar liecina, ka analizeti ekonomiski raditaji, tai skaita iedzivotaju finansialais stavoklis un cilvéku
sp€ja aiznemties aug atrak, neka kredit€Sanas pieprasijums.

Ka 2018. gada 13. julija rakstija Ainars Balcers, LKA KreditéSanas komitejas
lidzpriekssedetajs, Swedbank hipotekaras kreditéSanas atbalsta dalas vaditajs Baltija: “Lai gan
Latvijas Komercbanku asociacijas izveidotais privatpersonu kreditéSanas indekss liecina, ka
iedzivotaju vélme aiznemties aug 1énak neka sp€ja aiznemties, pieprasijjums péc jauniem kreditiem
privatpersonam ir ar pozitivu dinamiku. Veseliga pieprasijuma pamata ir gan kopuma labvéliga
situacija ekonomika, kas patérétajos vies lielaku parliecibu par ritdienu, gan salidzino$i zemas
procentu likmes, kas savukart veicina kreditu pieejamibu. Bezdarba [imenis turpina samazinaties,
iedzivotaju ienakumi pakapeniski, bet pieaug, ir ar1 jitama majsaimniecibu vajadziba péc sava
majokla vai uzlabojumiem jau sev piederosa majokli. Sie ir tie faktori, kas pedgja laika ir
stimul&jusi stabilu pieprasijumu. Pagaidam gan ne visi, kas interesgjas, ir nonakusi lidz realam
majokla iegades darfjumam. Daudzi vienkarSi censas noskaidrot savas iesp&jas, pirms pienemt
lémumu par pirkumu, tacu, visdrizak, tie, kas savu izv€li izdara atbilstosi iespgjam, parskatama
nakotn€ arT nonaks Iidz realam pirkumam. Papildus jamin, ka iesp&jas realizet ieceri par sava
majokla iegadi butiski uzlabo Altum atbalsta programmas — gan atbalsta programma gimen&m ar
bérniem, gan pavisam nesen ieviesta atbalsta programma jaunajiem specialistiem. Taja pasa laika

krediteSanas tirgus indikatori liecina, ka Latvijas iedzivotaju vélme aiznemties aug lénak, neka
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sp€ja to darft, un arT kop&jais majoklu kreditu tirgus (kreditportfelis) nepieaug. Kadel ta? Pagaidam
no jauna parakstitie majoklu kreditu ligumi nesp€j pilniba kompensét esosa kreditportfela
amortizaciju. Tacu amortizacija faktiski ir tuvu nullei, un no jauna izsniegto kreditu pozitiva
dinamika $obrid dod pamatu optimismam par kopgja tirgus izaugsmi parskatama nakotng”.%

Nakama eksperta viedoklis apstiprina autora pienémumu par to, ka 2018. gada notikumi,
proti, stingrakas politikas, jauno metodisku ieteikumu un prasibu ievieSana bankas sektora bitiski
ietekm&ja uz Latvijas komercbanku kredit€sanu.

Ka 2018. gada 13. marta rakstija Sanda Liepina, Finan$u nozares asociacijas vaditaja: “Lai
nodroSinatos pret dazadiem riskiem, nerezidentu maksajumus apkalpojoSais biznesa virziens ir
bitiski jasasaurina. P&c bitibas més noklustam situacija, kad no maksajumu apkalpoSanas
specializacijas ir japarorient§jas uz privato banku pakalpojumu sniegSanu - klientu aktivu
parvaldiSanu. Tas nozimé, ka maksajumi kls tikai viena neliela dala no kop&ja banku pakalpojumu
klasta, kas klientam tiek sniegts. Protams, $ads bizness ir ar mazaku atdevi, sava zina garlaicigaks,
lenaks un mazaku pelnu neso$s. Tacu $aja biznesa risku parvaldisanu ir iesp&jams nodroginat”.%

Meklgjot, ekspertu viedokli par énu ekonomikas ietekmi uz hipotekaro kreditéSanu, autors
atrada Swedbank rakstu par biezakiem iemesliem, kap&c bankas atsaka majokla kreditu. Sis raksts
labi rada, ka &nu ekonomikas sekas cilvéku dzive tieSam ietekmeé uz vinu kredit nemsanas iesp&jam.

Ka Ainars Balcers, Swedbank Hipotekaras kreditésanas atbalsta dalas vaditajs Baltija stasta
raksta, viens no lielakajiem Skérsliem, kas kavé kreditéSanas attistibu Latvija, ir énu ekonomika un
aplokSnu algas. “Tas arT ir visbieZak sastopamais iemesls, kapéc aiznémeéja velmes nesakrit ar
iespgjam. Sada situacija pasam aiznéméjam Skiet, ka vina majsaimniecibas budzets ir pilnigi
pietieckams, lai uznemtos ilgtermina saistibas, tacu realitaté tas, ko aiznéméjs redz sava naudas
maka, bitiski atSkiras no ta, ko kontos redz banka. No bankas puses objektivi novertet kredita
atmaksasanas sp€ju var tikai, nemot véra saprotamus un dokumentali apliecinamus ienakumus. Art
pretendet uz kadam socialajam garantijam aplokSnu algu sanéméji praktiski nevar. Tas vel vairak
paaugstina riskus, kas saistiti ar sp&ju kreditu atmaksat ilgtermina. Nemot véra visus Sos apstaklus,
ir jasaprot, ka necaurspidigas ienakumu struktiiras gadijuma sanemt kreditu atbilstosi iesp&jam ir
visai nereali. Periods, par kadu tiek vertéti aiznémeéja ienakumi, parasti ir seS§i ménesi, tacu

atseviskos gadijumos, kad, pieméram, ienakumi ir svarstigi, ienakumus var veértet par ilgaku laika

% Latvijas Finan3u nozares asociacija majaslapa, pieejams https://www.financelatvia.eu/news/privatpersonu-

kreditesanas-tirgus-aug-apdomigi-bet-stabili/ [skatits 12.12.2020].

91 Latvijas FinanSu nozares asociacija majaslapa, pieejams https://www.financelatvia.eu/news/liepina-nerezidentu-

maksajumus-apkalpojosais-biznesa-virziens-bus-butiski-jasasaurina-intervija-laikrakstam-nra/ [skatits 12.12.2020].
64



https://www.financelatvia.eu/news/liepina-nerezidentu-maksajumus-apkalpojosais-biznesa-virziens-bus-butiski-jasasaurina-intervija-laikrakstam-nra/
https://www.financelatvia.eu/news/liepina-nerezidentu-maksajumus-apkalpojosais-biznesa-virziens-bus-butiski-jasasaurina-intervija-laikrakstam-nra/

posmu” skaidro Ainars Balcers.®? Pargjie faktori, kurus mingja Ainars Balcers ir nepietiekamais
pirmas iemaksas apjoms un negativa kreditvesture.

Kopuma darba autors var secinat, ka darba analizes rezultati un secinajumi atbilst Latvijas
ekspertu viedoklim. Neskatoties uz pozitivu ekonomisko situaciju Latvija, iedzivotaji nesteidzas
nemt ilgtermina hipotekarus kreditus, jo daudzi cilvéki nevar izturét stingraku finansu stavokla
parbaudes bankas, ka arT nekustama Tpasuma cenu pieauguma un iedzivotaju skaita samazinasanas

dal.

92 Swedbank blogs, Biezakie iemesli, kapéc atsaka majokla kreditu, pieejams
https://blog.swedbank.lv/maja/hipotekarais-kredits-194 [skatits 12.12.2020].
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SECINAJUMI

Pamatojoties uz darba veikto p&tijumu un analizes laika gutiem rezultatiem, darba autors ir

nonakusi pie $adiem galvenajiem secinajumiem:

1.

Hipotekarais kredits - ir nodro$inats ar Zemesgramata ierakstitu nekustama ipasuma
iekilajumu (hipoteku) aizdevums.

16.-18. gadsimta jau paradijas hipotekara kredit€Sanas pirmsakumi, kuri ar laiku
vairak un vairak paklaujas likumam un noteikumiem, bet p&c biitibas netick mainiti.
1996. gada 29. novembris — paslaik Latvija funkciongjosas hipotekaras kreditéSanas
veidoSanas sakums.

2001. gada Hipotekaro kilu zimju likuma veiktas dazadas izmainas, kuru rezultata
Latvija tika izveidota Finansu un kapitala tirgus uzraudziba (FKTK), kura veic
komercbanku, apdros§inasanas sabiedribu un visa vertspapiru tirgus uzraudzibu.
Valsts AS Latvijas Hipoteéku un zemes banka bija vieniga banka Latvija, kuras
ipasniece bija tikai Latvijas valsts. Kops 01.01.2014. Hipotéku un zemes banka
partapusi attistibas finanSu institiicija un pardévéta par “Altum”. “Altum” turpina
istenot visas lidzSin€jas valsts atbalsta programmas, kuras lidz Sim istenoja
Hipoteku un zemes banka un kapitaldalu turétaja ir FinanSu ministrija.

Miisdienas Latvija hipotekaro kreditu piedava ne tikai bankas, bet art alternativie
kreditu kompanijas. Neskatoties uz to, ka bankas hipotekaras kreditu procenti ir
zemaki, alternativie aizdeveji paliek tirgl, jo vini gatavi pieskirt lielaka riska
aizdevumus.

Hipotekaras krediteéSanas sistéma — ir Ipasa krediteéSanas sist€ma, atskiriga no citiem
kredit€Sanas veidiem. Viena no galvenajam hipotekaras kredit€Sanas sist€mas
atSkirtbam no parastas krediteSanas ir ta, ka Sis sist€émas ietvaros bankas uz iegiitas
hipotekas pamata emité speciala rakstura publiskas apgrozibas vertspapirus —
hipotekaras kilu zimes.

Hipotekaras kreditéSanas sisteémas Latvija ir reguléta ar Civillikumu, Zemesgramatu
likumu, Hipotekaro kilu zimju likumu un Patérétaju tiesibu aizsardzibas likumu.
Hipotekaras kreditéSanas sistémas pamatelementi, kas atSkir to no jebkura cita
kreditéSanas veida, ir obligata hipotekas nodibinaSana un kilu zZimju emisija, ka art

So divu pamatelementu cieSa savstarpgja saistiba, kas veido vienotu sist€ému.
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15.

16.

17.

18.

Hipotekaras kilu zimes - bankas emitéts vertspapirs, kura nostiprinatas parada
saistibas, kas segtas ar hipotekarajiem aizdevumiem vai aizdevumiem, kas
nodroSinati ar Latvijas valsts un pasvaldibu galvojumiem.

Hipotekara kredita pamatnosacijumi ir termin$ lidz 30 gadiem; atmaksaSana
saskana ar kredita atmaksas grafiku, kas var€tu vai anuitates, jeb vienado
maksajuma grafiks vai lineara metode, jeb dilstoSo maksajuma grafiks.
Komercbankas procentu likmes sastav no divam dalam: mainiga dala un fikséta
dala.

Kop¢gjais izsniegto hipotekaro kreditu apjoms kops$ 2015. gada Iidz 2019. gadam ir
samazinajusies par 8.5%.

P&c faktoru, kas ir saistiti ar Latvijas ekonomisko attistibu, analizes autors secina,
ka pétijuma perioda vislielako ietekmi uz hipotekaro kreditéSanu atstdj majokla
cenu indeksa kapums, €énu ekonomikas apjoms un iedzivotaju skaita samazinajums,
savukart, IKP pieaugums neatstaja butisku ietekmi.

P&c faktoru, kas ir saistiti ar Latvijas iedzivotaju dzives Itmeni, analizes autors
secina, ka pétijuma perioda iedzivotaju nodarbinatibas un iedzivotaju atalgojuma
limena pieaugums hipotekaro kreditéSanu Latvija neietekmé.

Péc faktoru, kas ir saistiti ar bankas darbibu, analizes autors secina, ka pétijuma
perioda Altum atbalsts iedzivotajiem hipotekara kreditéSanas sanemsana un zemas
bankas kreditu gada procentu likmes hipotekaro kreditéSanas apjomu Latvija
neietekmé.

Apkopojos visas tris Latvijas komercbanku hipotekara kreditportfela grupas
ietekmgjoSo faktoru analizes rezultatus, autors secina, ka pétfjuma perioda uz
izsniegto hipotekaro kreditu apjomu faktiski visvairak ietekméja énu ekonomika,
iedzivotaju skaita samazinajums Latvija un pamatojoties uz majokla indeksa
datiem, nekustamo TpaSumu cenu pieaugums.

No kop€ja banku izsniegto kreditu summas 38% ir krediti privatpersonam, savukart,
no tiem 38%, 80% ir krediti majokla iegadei. Citiem vardiem, hipoteku aizdevumi
privatpersonam veidoja 31% no visu izpétes perioda izsniegto aizdevumu

kopsummas.

67



19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

Péc 2008. gada krizes Latvijas komercbankas mainija noteikumus par aizdevumu
pieskirSanu. Ir paradijuSies tadi metodiski ieteikumi ka Bazele 3, NILLTPFN
noteikumi, kuru dél komercbanku kreditpolitika palika stingraka.

Krediti ar terminu virs 5 gadiem ir vispieprasitakie un p&tijuma perioda tie sastada
91% - 93% no kopgja apjoma.

P&ttjuma perioda kopgjais nerezidentiem izsniegto kreditu apjoma samazinajums ir
24 %, savukart, kopgjais rezidentiem izsniegto kreditu apjoma samazinajums
sastada 6%. Saskana ar pétjjuma datiem Latvijas komercbankas hipotekaro
kreditportfelis uz 98% sastav no rezidentiem izsniegtiem kreditiem.

Hipotekaro kreditu ipatsvars arvalstu valiitas pret eiro valiitas ikgadgji samazinas
un Kopgjais samazinajums perioda no 2015. gada lidz 2019. gadam ir divas reizgs.
Visizplatakais hipotekara kredita nodro§inajuma veids perioda 2015. — 2017. g. ir
pirma majokla hipoteka, kas sastada 48% - 52% no kopgja skaita.

lenakumus nenesoso kreditu ipatsvars kopg€ja kreditportfelt samazinajas no 9%
2017. gada Iidz 5% 2019. gada. Savukart, Saubigo kreditu Tpatsvars samazinajas no
3.4% 2018. gada beigas [idz 2.1% 2019. gada beigas.

Kops 2015. gada lidz 2017. gadam kopg€jais parstrukturéto hipotekaro kreditu
apjoms ir samazinajusies par 52%, citiem vardiem, samazinajas uz pusi.

Kopgjo saistibu atlikums perioda no 2015. gada lidz 2019. gadam samazinajums ir
par 13%, savukart, hipotekaro kreditu atlikuma samazinajums taja paSa perioda ir
par 8%.

Bakalaura darba izpétiti dati rada, ka Latvijas komercbanku kreditportfelu kvalitate
ar katru gadu uzlabojas - samazinas nokavéto maksajumu skaits ilgak par 90
dienam, uzlabojas nodro§inajuma attieciba pret hipoteku kreditu apjomu, samazinas
Saubigo un bezpelnas kreditu dinamika. Tadejadi, bankas kreditportfeli ir kluvusi
kvantitativi mazaki, bet kvalitativaki.

Izpétes perioda gan Eiropa, gan ar1 Latvija bija ekonomikas izaugsmes laiks, kas
stimulé kreditu izsniegSanu. Svarigs moments patérétajam hipotekara kredita
noform&$anas procesa — bankas izvéle. Sobrid Latvija darbojas 13 licenc&tas
bankas.

Darba analizes rezultati un secinajumi atbilst Latvijas ekspertu viedoklim.
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PRIEKSLIKUMI

Pamatojoties uz darba izvirzito meérki, ka ari pétijuma rezultatiem, autore izstradaja
sekojosus priekslikumus:

1. FinanSu un kapitala tirgus komisijai japapildina informacijas apjomu, kas satur
ceturk$na parskati, tadéjadi dodot iesp€ju argjiem noverotajiem plasakas un dzilakas
analizes iespgjas.

2. Hipotekaro kreditu néméjiem pirms kreditu nemsanas ir obligati jasalidzina
vairakus Latvijas komercbanku piedavajumus, lai atrasts piemerotaku un
izdevigako piedavajumu.

3. Attistibas finanSu institiicijai Altum jaturpina stradat pie atbalsta programmam un
majokla pieejamibas jautajumiem, tadejadi palielinot nekustamais Ipasums
pieejamibu vairakiem Latvijas iedzivotaju grupam, kas ari var mazinat iedzivotaju
izbraukSanu no valsti.

4. Lai veicinatu hipotekara kredit€Sanas attistibu valsti, Latvijas komercbankam
jamikstina kreditpolitiku, tad€jadi padarot aizdevumus pieejamus vairakam

iedzivotaju grupam.
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